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Statliga bostadskreditgarantier i framtiden

Sammanfattning

Statliga bostadskreditgarantier finns i manga ldnder. De &r centrala element pa
bostadsfinansieringsmarknaderna i t.ex. Canada, USA, Frankrike och Holland. I Canada har
den statliga risktickningen en generell karaktir, medan garantiprogrammen i USA dr mer
inriktade mot sirskilda mal som att understodja etablering av dgande, stora renoveringsprojekt
m.m. Ritt anvinda kan bostadskreditgarantier pa ett kostnadseffektivt sitt understodja
marknadens funktion och politiska prioriteringar inom bostadsomradet.

Mal inom bostadsomradet som &r vanliga, om @n med olika prioriteringar i olika lander, ar:

Léaga bygg- och boendekostnader

Understodja okat dgande

Boendemgjligheter f6r svagare grupper

Frimja integration (begrinsa segregation)

Motverka etableringshinder och brister pa marknaderna

Ur ett effektivitetsperspektiv finns i huvudsak tva principiella motiv for statliga
kreditgarantier:

e Da statliga kreditgarantier kan forvintas kompensera for brister i
bostadsfinansieringsmarknadens sitt att fungera

e Da statliga kreditgarantier kan forvéntas vara effektiva som medel for att na
prioriterade politiska mal

De bada punkterna kan sammanfalla. Den forsta punkten avser exempelvis brister i tillgang
till krediter till rimliga kostnader for vissa grupper, brister i tillgang pa laneprodukter och
riskavtiackning, sérskilda hinder for nya aktorer att etablera sig m.m.

Den andra punkten syftar dértill pa att en malséttning kan vara att stodja nagon viss grupp
utan att det bottnar i brister i marknadens funktionssitt. Det kan t.ex. gélla stod for etablering i
glesbygd.

Forenklat kan ségas att statliga garantiprogram som motiveras av marknadsbrister inte
nodviandigtvis kraver direkta subventioner fran statsbudgeten for att bli funktionella. Sadana
avgifter betalas da helt av langivare/lantagare. Daremot kriver garantiprogram som inte
bottnar i marknadsbrister i princip tillforsel av subventionsmedel for att bli verkningsfulla.



I budgetpropositionen for 2007 anger regeringen en inriktning mot

Bittre konkurrens

Langsiktigt stabila villkor for dgande och byggande
Valfrihet pa bostadsmarknaden

Att underlitta dgande av den egna bostaden
Ansvarstagande och laga kostnader

Minskad segregation

Att utveckla hyresboendet

Minskad miljobelastning

BKN kan konstatera att den generella kreditgaranti som idag tillhandahalls var nodviandig vid
overgangen i borjan av 90-talet fran statligt reglerade bostadslan till 1an pa den ordinarie
bostadslanemarknaden. Idag fyller den ocksa ett behov, men enbart inom speciella
delmarknader eller for sdrskilda kategorier av byggherrar. Fran en marknadstickning pa néra
nog 100 % i borjan av 90-talet efterfragas idag kreditgarantier for 5-10 % av
bostadsbyggandet.

BKN gor bedomningen att ett foréindrat uppdrag bittre skulle bidra till att uppfylla
prioriterade mal inom bostadssektorn. Mot denna bakgrund foreslar BKN tva
utvecklingslinjer:

1. Statliga bostadskreditgarantier med sdrskild inriktning
2. Opvervakning av marknadseffektivitet och insatser i tidigare led

Bostadskreditgarantier med sdrskild inriktning

Tillgangen till och prisséttningen av bostidder kan beskrivas som en vixelverkan mellan
boendemarknader, byggmarknader och bostadsfinansieringsmarknader och behovet av statliga
garantier foljer av specifika marknadsbrister och mal. BKN beddmer att garantier med
foljande inriktning kan vara sérskilt intressanta att utveckla:

e QGarantier for att underlitta etablering i dgd bostad
e Garantier for att underlitta etablering pa byggmarknaden och frimja konkurrens
e QGarantier for att frimja bostadsbyggande i glesbygd

Unga, invandrare och andra grupper som inte etablerat sig i eget boende har sérskilda
svarigheter att etablera sig i dgd bostad. Sarskilt for gruppen unga beror det pa att de inte dr
ordentligt etablerade pa arbetsmarknaden med fasta anstillningar, inte har nagra sparade
medel till en insats och saknar kredithistorik. I och med detta framstar de som en riskgrupp for
bankerna. Ett statligt garantiprogram skulle kunna gora dgda bostéder tillgidngliga for fler
inom de aktuella grupperna. Ett sddant program skulle dven kunna bidra till att motverka den
tilltagande boendesegregationen, bl.a. genom att underbygga mer blandade upplatelseformer
inom bostadsomraden.

BKN har tidigare ldmnat en rapport med forslag till atgiarder for att underlitta for unga att
skaffa sig en bostad, dédribland forslag till statliga kreditgarantier. De forslagen kan vidgas till
att underlitta dven for andra gruppers etablering i dgd bostad. Det dr i huvudsak tva



huvudmodeller for ett sadant garantiprogram som bor analyseras: att garantera
sakerhetsvirdet respektive att garantera vissa av en lantagares betalningar.

En fungerande konkurrens pa byggmarknaden &r viktig for att pressa savil bygg- som
boendekostnader. Dagens situation kidnnetecknas av en bristande konkurrens med ett fatal
storre dominerande aktorer. Enligt en rapport fran KTH ir finansieringen ett av de tva framsta
hindren for sma byggherrar att utoka verksamheten (det andra dr kommunernas plan - och
markforséljningsprocesser). Det dr framfor allt problematiskt for mindre byggherrar att fa
byggkreditiv for nya byggprojekt, sérskilt nér tillgéngliga sikerheter i form av t.ex. den egna
bostaden redan &r ianspraktagna. En kreditgarantiprogram skulle kunna innebéra storre
mdojligheter for mindre byggforetag att verka — och frimja konkurrensen. Flera kreditinstitut
som BKN har affiarer med har ocksa efterfragat kreditgarantier med denna inriktning. BKN
vill framhalla att olika former for en sadan statlig garanti &r tinkbara. Det kan t.ex. vara
lampligt att soka samarbete med Almi eller med lokala kreditgarantiforeningar som har
direktkontakt med sma tillvixtforetag.

Ett annat tdnkbart omrade for statliga insatser, om &n av en annan karaktir, foljer av
svarigheterna med finansiering av ny- och ombyggnad av bostidder i gles- och landsbygd. Till
foljd av de laga marknadsvérden det ofta handlar om &r bankerna restriktiva med langivning
till byggande. De som vill bygga ett nytt hus pa en sadan marknad kan dérfor fa problem att
ordna finansiering, dven om hushallet i och for sig har en ekonomi som medger att réntor och
amorteringar betalas. Ett garantiprogram skulle kunna stédja bostadsbyggande i glesbygd.
BKN bedomer att det torde bli aktuellt med anslagsfinansiering for ett sadant program. BKN
har tidigare ldmnat underlag till regeringen rorande hur garantier till stod for byggande i
regioner med svaga marknadsvirden kan utformas.

Andra tankbara omraden for garantiprogram som BKN lyfter fram &r energikonvertering och
dldreboende.

Med utgangspunkt fran att regering och riksdag - som idag — beslutar om omfattning och
huvudinriktning pa olika garantiprogram foreslar BKN att detaljreglering av utformning och
villkor for garantierna i 6kad utstrickning 6verlats till BKN for att mojliggora en flexibel
anpassning till de aktuella behoven pa marknaden.

Overvakning av marknadseffektivitet och insatser i tidigare led

Vid sidan av rollen att stélla kreditgarantier direkt for slutlig finansiering finns ocksa andra
satt for BKN att verka for ett bra boende genom att underlitta och mojliggora for aktorerna pa
marknaden. Det kan t.ex. gilla att bista lokala kreditgarantiforeningar, aktualisera utveckling
av bolantagarforeningar efter brittiskt/irlindskt monster, initiativ till privat-offentlig
samfinansiering eller pa annat sitt stodja utvecklingen av efterfrageanpassade kredit- och
forsakringsmojligheter pa marknaden.

BKN foreslas darfor fa ett tydligare mandat att analysera och identifiera sadana omraden dir
kreditmarknaden inte fungerar tillfredsstéllande i relation till de bostadspolitiska malen, att
folja utvecklingen internationellt och att foresla atgidrder som kan underlitta och mojliggora
for marknadens aktorer.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund, syfte och disposition

En kreditgaranti innebér att relationen langivare - lantagare tillfors en tredje part - garanten.
Villkoren for garantier kan utformas pa olika sétt. En vanlig form ir s.k. enkel borgen, vilket
innebir att langivaren skyddas mot forluster pa lanet efter att sikerheten for lanet realiserats.
En annan form &r proprieborgen, dir langivaren kan kridva garanten direkt istillet for
lantagaren. Olika former har olika innebord for langivare och lantagare. Kreditgarantin
skyddar en langivare mot forluster, men det underliggande syftet med garantin &r att
astadkomma bittre villkor for lantagaren.

De kreditgarantier for ny- och ombyggnad av bostdder som ldmnas av BKN svarade mot ett
stort finansieringsproblem da garantierna inférdes. Fore 1992 fanns i princip inte nagon
etablerad marknad for finansiering av bostadsbyggande utdver sedvanliga bottenlan.
Garantierna mojliggjorde en 6vergang fran statligt reglerade lan for bostadsbyggande till en
marknadslsning.

Niér BKN bildades var den statliga garantimodell som nu géller inte etablerad. De forsta
argangarna garantier kom in i systemet utan grundldggande riskanalys, vare sig hos staten
eller hos langivarna. Produktionskostnader, och inte marknadsvirden, 1ag till grund for
belaningen. Dessa garantier orsakade ocksa senare omfattande garantiforluster.

I huvudsak har efterhand finansieringsforutsittningarna utvecklats sa att de stora foretagen
klarar sin finansiering av nybyggda bostédder utan statliga kreditgarantier. I den bemirkelsen
har garantierna natt sitt syfte. Samtidigt dr grunden for detta en byggmarknad som
karakteriseras av en bristande konkurrens. I takt med att marknaden utvecklas och de politiska
malen fordndras bor ocksa behovet av olika typer av statliga insatser utvirderas och
omprovas. Vilka anvindningsomraden for statliga kreditgarantier kan da vara aktuella idag?

Denna rapport avser att redovisa motiv och anviandningsomraden for statliga
bostadskreditgarantier, att lyfta fram vikten av att 16pande f6lja hur vil bygg- bostads- och
bostadsfinansieringsmarknaderna fungerar och att bedoma olika insatser for att forbittra
funktionssittet. Rapporten har utarbetats inom BKN som ett underlag for regeringens
overviganden om olika atgérder inom omradet.

I detta kapitel limnas en redogorelse for olika forhallanden som motiverar statliga
bostadskreditgarantier som komplement for att stodja marknadens funktion.

I kapitel 2 beskrivs historiken och dagsliget rorande den typ av kreditgarantier for
bostadsbyggande som administreras av BKN. I kapitlet finns vidare en belysning av
kreditgarantiers roll i kreditgivningen och en internationell utblick 6ver hur kreditgarantier
anvinds pa bostadsomradet.

I de foljande kapitlen redovisas for det forsta ett antal forslag till statlig garantigivning i
slutledet som syftar till att vara skriddarsydda utifran marknadsforhallanden och politiska
prioriteringar. Varje program har forutsittningar for att vara effektivt och bor kunna leda till
god maluppfyllelse samtidigt som kostnaderna kontrolleras. For det andra behandlas andra



garantiataganden som staten skulle kunna erbjuda for att underlitta och mojliggora for
marknadens aktorer.

I kapitel 3 redovisas hur kreditgarantier kan underlitta for forstagangskopare av bostad. I
kapitel 4 redovisas hur kreditgarantier kan bidra till 6kad konkurrens och ldgre bygg- och
boendekostnader. I kapitel 5 visas hur kreditgarantier kan stodja byggande av egna hem i
glesbygd. I kapitel 6 visas nagra ytterligare exempel pa garantier som medel. I kapitel 7
redogors for atgirder som kan vidtas i tidigare led for att underlétta och mojliggora for
marknadens aktorer.

Direfter belyses i kapitel 8 fragan om statligt stod genom kreditgarantier i relation till EU:s
statsstodsregler. I kapitel 9 sammanfattas forslagen till utveckling av kreditgarantierna och
BKN:s roll.

1.2 Varfor statliga bostadskreditgarantier?

Tillgangen till bostidder och till vilka kostnader kan beskrivas som ett resultat av en
vixelverkan mellan boendemarknader, byggmarknader och bostadsfinansieringsmarknader.
Genom att komplettera marknaderna genom att tillfora instrument som t.ex. fordndrar
riskfordelningen kan marknaderna fungera mer komplett och effektivt och fler kan fa tillgang
till boende.

Foljande omraden ir sadana diar BKN bedomer att statliga kreditgarantier skulle kunna vara
ett kostnadseffektivt instrument.

Laga bygg- och boendekostnader

Tillgangen pa olika slag av bostidder och kostnaderna for olika boendeformer ér centrala
uttryck for hur vil marknaderna fungerar och darmed uttryck for i vilken man kompletterande
atgirder kan behovas. Fragan om marknadseffektivitet handlar om bostadsmarknaderna i sig,
men ocksa om byggmarknaderna och byggkostnadsutvecklingen m.m.

Byggkostnadsutvecklingen &r en viktig faktor genom dess paverkan pa boendekostnaderna.
Hoga byggkostnader motverkar laga boendekostnader. Sedan slutet av 1990-talet har
byggnadsprisindex stigit avsevirt mer an konsumentprisindex (KPI). Byggmarknaden
kannetecknas ocksa av ett fatal dominerande aktorer och av vertikal integration, vilket kan
uttryckas som bristande konkurrens och bristande omvandlingstryck.

Det finns flera utredningar som visar att det finns ett behov av att forbéttra byggmarknadens
funktionssitt i syfte att skapa forutsittningar for 1aga boendekostnader.
Ett stort underhallsbehov

Ungefir hilften av alla bostéder &dr byggda under aren 1950 — 1975. Manga av dessa
bostadsomraden behover renoveras och moderniseras under aren framover.



Stimulera energikonvertering

Bostadssektorn svarar for en stor del av energianvéndningen i landet och &r dérfor central i
arbetet med energiomstillningen. Bostadssektorns potentiella roll i energiomstillningen
aktualiseras ytterligare av det stora underhallsbehovet framéver.

Minska segregationen

Nyinflyttade till landet har liksom unga svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaderna,
vilket har medverkat till obalanser i befolkningsstrukturen i olika omraden. Atgéirder for att
underlitta etablering och skapa valmojligheter bor déarfor ge bittre forutséttningar for en okad
integration.

Underliitta etablering pa bostadsmarknaderna

BKN bedomer att det finns tilltrddeshinder till savil hyresmarknaden som till marknaden for
bostadsidgande. Ett framtridande exempel &r att ungdomar har svarigheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden. BKN har i rapporten ”En egen hird” pekat pa garantier som instrument
for att underlitta ungdomars etablering pa de olika marknaderna.'

En dgd bostad ér en tillgang for innehavaren. For de flesta ménniskor dr bostaden emellertid
inte vilken tillgang som helst som skulle kunna séljas nér priset dr hogt. Snarare dndrar
bostaden karaktir fran att ha varit ”en vara pa marknaden” till att bli ett hem nar ett kop &r
genomfort. Aven sé kan bostaden vara en tillgang och en sparform.

En anpassad form av statliga kreditgarantier kan tjéna syftet att minska hindren for att etablera
ett dgande och didrigenom forbittra marknadens funktionssitt.

Verka for att tillgangen pd dldreboende anpassas till efterfragan

Sverige kinnetecknas av en fortsatt befolkningsomflyttning till ett fatal tillvixtomraden. I
kommuner med en aldrande befolkning kan de ekonomiska forutséttningarna vara sarskilt
begrinsade att tillhandahalla bostdder for dldre.

En anpassad form av kreditgarantier kan forbittra forutséttningarna for en efterfrageanpassad
tillgang pa dldreboende.

Den regionala obalansen — att skapa forutsdittningar for boende i alla delar av landet

Statliga kreditgarantier kan bidra till att skapa forutsittningar for att leva i goda bostéder dven
i glesbygd och i icke-tillvixtomraden.

' En egen hird”. BKN-rapport 28 april 2005.



1.3 Marknadsresultat och statliga bostadskreditgarantier

Den géngse rollfordelningen inom kreditgivningen innebér att staten star for den 6vergripande
regleringen och tillsynen av sektorn, medan kreditinstitutens roll dr kapitalanskaffning,
riskanalyser, kreditbeslut mm. Regleringen av kreditinstituten sker huvudsakligen genom
lagstiftning och genom den marknadsvardande tillsyn som utdvas av Finansinspektionen.
Riksbanken har vidare ett 6vergripande uppdrag att analysera stabiliteten i det finansiella
systemet. Ett viktigt inslag i regleringen giller bland annat styrningen av mingden eget
kapital i relation till riskerna i kreditinstitutens laneportféljer. Utvecklingen pa detta omrade,
bade nir det giller regelverk och kreditinstitutens agerande, innebér en fortgaende system-
och kunskapsutveckling for att tillfredsstillande kunna analysera risker och avviga behovet
av eget kapital i relation till riskerna.

Nagon roll for staten utdver den ovan nimnda reglerings- och tillsynsrollen skulle i princip
inte finnas om marknaderna fungerade vl ur konsumenternas/lantagarnas synvinkel - och
ledde till en fordelning av boendet som uppfattades som réttvis.

Rittviseskilet - eller med ett annat ord fordelningsargumentet — kan i princip sdgas bygga pa
forutsittningen att boendet dr en sérskild slags ”vara” som alla ska ha riitt till. Boendet skulle
pa det sittet ha nagot av en sarstillning i forhallande till fordelningspolitiska ambitioner som
pekar pa inkomstomfordelningar som medel — om dn med 6ronmérkningar som t.ex.
bostadsbidrag.

I grundlagen ges uttryck for boendet som en réittighet:2

“Det skall sirskilt aligga det allmédnna att trygga rétten till hilsa, arbete, bostad
och utbildning samt verka for social omsorg och trygghet”.

Bygg-, bostads- och finansieringsmarknaderna dr sammankopplade. Brister i en marknads
funktionssitt kan vara skil for en statlig atgidrd. En atgérd i form av ett statligt garantisystem
ska da forvintas leda till en 6kad effektivitet eller en fordelning som upplevs som mer rittvis.

I det foljande belyses forst marknadsbrister i ett lantagarperspektiv och dérefter allmidnna
forutsittningar for effektivitet.

Marknadsbrister i ett lantagarperspektiv

Den allménna utvecklingen pa bolanemarknaden innebir stigande utlaning, gradvis 6kande
belaningsgrader och pressade rintemarginaler. Inférandet av mer avancerade system for
riskmitning och prisséttning kopplat till nya kapitaltickningsregler innebir ocksa att man kan
forvinta sig en utveckling dér olika kundgruppers risk far storre aterverkan pa kreditvillkoren.
Mot denna bakgrund &r det knappast aktuellt med generella garantisystem for att t.ex. oka
mojliga belaningsgrader. Aven om marknaden 6verlag gir mot en alltmer vilfungerande
konkurrens finns enskilda omraden dir efterfragan mer eller mindre bristfélligt matchas av ett
utbud. Tva omraden dér aktorer nyligen etablerats kan noteras i sammanhanget. Det géller den
s.k. subprime-marknaden samt lan med negativ amortering till dldre.

* Regeringsformen (SFS 1974:152) 1 kap. 2 §



Forenklat kan kreditmarknaden ur lantagarens synvinkel sdgas fungera effektivt om krediter
erbjuds med villkor som inte skulle kunna bli bittre genom att en ny, ekonomiskt ansvarsfull
aktor trader in pa marknaden.

Det giller ocksa staten som aktor. Staten kan genom att komplettera marknaden astadkomma
forbéttringar. Konkurrensen och utfallet pa bolanemarknaden i Sverige har till exempel
paverkats av staten i egenskap av dgare till SBAB.

Framvixten av nya aktorer pa bolaneomradet, t.ex. Bluestep, visar vidare att det finns
kundgrupper vars behov hittills inte har tillgodosetts pa marknaden. Framvixten av
kreditgarantiféreningar for att underlitta finansieringen for sma nystartade foretag &r ett annat
exempel dir bankerna av olika skl inte pa egen hand erbjudit marknaden
finansieringslosningar.

En fungerande marknad ur konsumentens/lantagarens synvinkel &r inte bara en fraga om
priser, kvantiteter och aktorer i enskilda tidpunkter. I ett dynamiskt perspektiv &r viktiga
fragor — forutom vad konsumenten betalar — konsumentanpassning, produktutveckling och
konsumentskydd.

Vilka uttryck tar sig da olika marknadsbrister for lantagaren?

Ett siétt att svara pa den fragan &r att sdga att tillgangen pa kredit- och
kreditforsidkringsmojligheter inte i grunden &r styrt av lantagarnas behov. Av ett eller annat
skdl blir resultatet for lantagaren istéllet

avslag pa kreditansokan

franvaro av lane- eller forsiakringsprodukter
for hoga priser

for strama villkor

for komplicerade procedurer

dalig service etc.

QAP -

Ett skl till ett sadant marknadsresultat kan vara ett oligopolférhallande. En sadan
marknadsstruktur kan underbygga beteenden och strategiska dverviganden som gor att olika
kundgrupper antingen méter ett alltfor hogt pris eller verhuvudtaget inte erbjuds nagon
kredit.

Olikheter i informationstillgang och stordriftsfordelar dr exempel pa faktorer som kan ge
upphov till sadana marknadsresultat.

Det ska i sammanhanget betonas att avslag pa en kreditansdkan, en hog avgift eller strama
villkor inte nédvindigtvis behdver vara uttryck for en marknadsbrist — men kan vara det.

Ndir dr statliga bostadskreditgarantier effektiva datgdrder?

Fragan dr viktig sérskilt som sparen av den ekonomiska krisen pa 90-talet och omfattande
offentliga kreditgarantiprogram som efterhand blivit mycket kostsamma forskréicker.
Samtidigt finns dock ocksa exempel pa att malinriktade kreditgarantier kan vara effektiva
instrument for att nd politiska mal. BKN menar att skuggan fran de kostsamma generella



kreditgarantiprogrammen inte bor hindra en anvéndning av statliga bostadskreditgarantier i de
fall de kan beddmas utgora ett kostnadseffektivt medel.

Den ekonomiska krisen under 1990-talet var djup. Statsfinanserna, banksektorn och
bostadssektorn var tre (sammanhéngande) krishiardar. Inom bostadssektorn realiserades
forluster pa niirmare 100 miljarder kronor.”

Den garantistock som etablerades i BKN utgjordes av garantier som var stéllda for belaning i
relation till produktionskostnader utan att ha nagon koppling till marknadsvirden. Av en total
stock pa som mest drygt 25 mdr kr gjorde BKN under aren fram till 2005 forluster pa ca 8
mdr kr. [ efterhand kan det forefalla sjéalvklart att risktagande genom garantier som relaterat
till produktionskostnader — och inte till marknadsvérden — var ett stort vagspel.

I efterdyningarna av krisen utarbetades en ny budgetlag. Budgetlagen kom att innefatta regler
for hanteringen av statens garantiataganden. Reglerna gar i huvudsak ut pa att de forvintade
kostnaderna for statens garantiataganden ska balanseras av garantiavgifter. Om riksdagen sa
beslutar, kan garantiavgifter subventioneras genom att medel anslas pa budgeten.

Budgetlagen anger ett krav pa ekonomiskt ansvarstagande da statliga kreditgarantier anvinds
som ekonomisk-politiskt medel. Detta krav dr styrande for utformningen och hanteringen av
statliga kreditgarantier och liknande ataganden. Garantimyndigheterna har i uppgift att stilla
ut garantier forst da den forvintade kostnaden forutsitts vara balanserad av garantiavgifter
och/eller anslagsmedel.

Ett statligt agerande genom att erbjuda bostadskreditgarantier innebdr att staten sjilv trdder in

och kompletterar marknaden. Det kan i princip goras savil mer langsiktigt inom segment dir
privata aktorer inte torde etablera sig som kortsiktigt i avvaktan pa att privata aktorer etablerar
sig och marknaden mognar.*

Inom de segment dér det kan forvéntas att privata aktorer etablerar sig kan staten istéllet for
att sjalv tillhandahalla tjanster soka stimulera — eller ta bort eventuella hinder for - andra
aktorer att etablera sig.

I den f6ljande redogorelsen presenteras i kapitlen 3-6 ett antal exempel som illustrerar att
staten kompletterar marknaderna genom att sjélv tillhandahalla risktdckning pa marknaden. I
kapitel 7 belyses former for staten att tillhandahalla risktdckning i tidigare led.

Ett statligt agerande ska ha sin grund i en effektiv hushallning. Genom det statliga agerandet
forvintas ett uppsatt samhélleligt mal kunna nas pa ett effektivt sdtt — under det att statens
resurser anvinds vil®. Vad ir da de principiella utgangspunkterna for att det ska vara sa?

3 Se “Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985-1993”. Ds 2002:9

4 Egen statlig produktion innebdr att staten sjdlv dr aktor, vilket exempelvis ér fallet vad giller vig- och
jarnvigsutbyggnader genom Vig- och Banverken. Riksdagens beslut handlar i sédana fall om prioriteringar i
fordelningen av statliga budgetmedel. Det finns ocksa exempel pé anldggningsprojekt dér stat och privata aktorer
agerar tillsammans (s.k. ”private public partnership”). Bygget av Arlandabanan ir ett sidant exempel. Bygget av
Botniabanan representerar ytterligare en finansieringsmodell. Dir beslot riksdagen i princip att gora utféstelser
om kop av transporttjinster under en lang foljd av ar, vilket innebar ett garanterat intéktsflode for projektbolaget.

> Ilag (SFS 1996:1059) om statsbudgeten anges (1 §): "I statens verksamhet skall hog effektivitet efterstrivas
och god hushéllning iakttas.”
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Allmint kan sdgas att syftet behover vara tydligt och i fokus for att det ska ga att bedoma om
ett medel kan komma att ha en effekt. Det giller savil for garantisystem som for andra slag av
medel. Samhillsekonomisk effektivitet innebér att ett garantisystem kan forvintas ge en
onskad effekt och att detta kan ske utan att kostnader pa ett avgorande sétt viger mot, t.ex.
kostnader som uppkommer genom negativ paverkan pa incitament och ansvar.

For att ett garantiprogram ska forvintas fa effekt kravs t.ex. att statens risktagande verkligen
kan forvintas paverka andra marknadsaktorers agerande. En statlig garanti befriar langivaren
fran risk for kreditforluster. Langivaren behover heller inte halla nagot eget kapital for lanet
(atminstone inte for att uppfylla de krav pa eget kapital som regelverket stiller, sedan kan det
finns andra krav, t.ex. ratinginstitutens bedomningar, marknaden etc. som féridndrar bilden
nagot). Ur langivarens perspektiv bor garantin alltsa vara ekonomiskt attraktiv om
garantiavgiften ir ldgre dn de (upplevda) kostnader som bortfaller pga. garantin.

Langivarens samlade bedomning blir annorlunda med respektive utan en statlig garanti. Den
asyftade effekten for staten ligger emellertid inte i att langivare lyfts av risk utan till exempel i
att en ny aktor kan trida in pa byggmarknaden och bidra till 6kad konkurrens och prispress.

De regler som nu finns for statliga garantiprogram innebir att de budgetmaéssigt ska kunna
jamforas med andra slag av atgirder som t.ex. direkta bidrag.

En forutsittning for ekonomisk effektivitet dr ocksa att det finns fungerande ekonomiska
kontroll- och uppfoljningsmekanismer.

Mot bakgrund av ovanstaende kan foljande enkla checklista iakttas:

1. Vad ir syftet? Vilken marknadsbrist motiverar en statlig atgérd?

2. Vilken atgird (eller vilket atgirdspaket) kan forvintas vara mest effektiv? Ar det
nagon form av bostadskreditgaranti?

3. Hur kan ett atgardsprogram foljas upp och omprovas pa bésta sétt?

2. Bostadskreditgarantier i Sverige och internationellt

2.1 BKN:s marknadssituation — tillbakablick och nulage

BKN och de statliga kreditgarantierna for bostadsbyggande inférdes i samband med
omlédggningen av den statliga bostadsfinansieringen 1992. Det tidigare systemet hade
inneburit att nya bostéder finansierades med statliga topplan medan bottenlan togs upp pa den
vanliga kreditmarknaden. De statligt reglerade bostadslanen upphorde vid utgangen av 1991.
Inforandet av statliga kreditgarantier var ett sétt att mojliggora att staten drog sig ur den
direkta langivningen och att istiillet 6verlata dven finansieringen av topplanen pa marknaden.
Garantierna bedomdes som nodvindiga for att kreditmarknaden skulle vara villig att till
rimliga villkor ta pa sig hela finansieringen.

Vid skiftet till den nya finansieringsmodellen fanns alltsa ingen etablerad privat marknad for
topplan till bostadsbyggande. Fran starten tecknades ocksa regelmassigt garantier for i
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princip all utlaning. Detta gillde sdrskilt finansiering av nya bostadsritter. De hyresritter som
byggdes av allmédnnyttiga bostadsforetag finansierades framfor allt med kommunal borgen
eller med sikerheter i befintliga fastigheter. Aven for resterande hyresrittsbyggande
tecknades dock regelmissigt kreditgarantier. Bilden for finansiering av egnahem var inte lika
entydig. BKNs garantistock vixte kraftigt under de forsta aren.

I efterhand framtonar en brist pa tydlig koppling mellan bostadspolitiska och andra mal a ena
sidan och regelverket for garantisystemet 4 den andra.’

Efter denna inledande period har dock volymen nytecknade garantier gradvis sjunkit, bade i
absoluta tal och mitt som andel av totalt antal nyproducerade ldigenheter. En mer markant
nedgang i volymer skedde under aren kring millennieskiftet. I nuldget tecknas bara ett fatal
garantier per ar.

Det finns flera orsaker till de stadigt minskade marknadsandelarna for BKN-garantierna.

En generell utveckling géller bankernas metoder och principer for kreditbeddmning och
lanebeslut. Fran en situation ddr lan regelméssigt lamnades sa lidnge ett projekt hade fatt en
godkind statlig finansiering, och dér laneunderlaget bedomdes utifran kostnadsschabloner
snarare an marknadsvirden och betalningsférmaga, har bankernas kreditbedomningar
utvecklats avsevirt. Utvecklingen mot mer avancerade metoder for riskanalys och
kreditbedomning har accentuerats under senare ar, hand i hand med att regelverken for bland
annat kreditinstitutens kapitaltickning fordndras. Med okande system for och kompetens
kring fastighetsvérdering och riskanalys har behovet av tilldggsidkerheter minskat.

Vidare har finansieringsstrukturen foridndrats. Nér det géller bostadsrittsforeningar har
stigande marknadsvirden och fordndrade finansieringsupplédgg i sparen av fastighetskrisen i
mitten pa nittiotalet medfort ett minskat behov av garantier. Fran att en storre del av
belaningen for ett bostadsrittsrittsprojekt legat i fastigheten, och motsvarande mindre delar
legat pa de enskilda bostadsrittsinnehavarna &r nu situationen den omvinda. Stora delar ligger
nu pa bostadsrittsinnehavarna som &r personligen betalningsansvariga for sina lan, men inte
for fastigheternas lan. En typisk finansieringslosning idag innebir att lanen i fastigheten
avvigs med hiansyn till foreningens skatte- och bidragseffekter och den radande prisnivan for
bostadsritter. Detta kan resultera i att 1an motsvarande ca 10000 kronor per kvadratmeter
ligger i fastigheten. Resterande finansiering sker da genom medlemsinsatser, vilka i sin tur
kan finansieras med belaning upp till 90-95 %. I och med att marknadsvirdena &r hoga pa
fastigheter i de flesta marknader dér det dr aktuellt att bygga bostédder, finns ingen efterfragan
pa extra sikerheter i form av kreditgarantier vid en belaning motsvarande nivan 10000 kr per
kvadratmeter.

Aven for hyreshusen har marknadsandelarna sjunkit kraftigt. Detta ir en spegelbild av att
ekonomiskt starka foretag i 6kande utstrickning skoter finansieringen utan att forlita sig till
belaning med nyproduktionen som sikerhet.

For egnahem har det personliga betalningsansvaret hela tiden varit en viktig faktor, som
mojliggjort relativt hga belaningsgrader. BKNs garantier har framfor allt varit aktuella i

% Se t.ex. SOU 2000:13: ”Statsgarantier for investeringar i bostdder. En utvérdering av BKN-systemet”. Dir
skriver utredaren (sid. 24): “Det finns inga sérskilda bostadspolitiska malsittningar for de statliga
kreditgarantierna. I de bostadspolitiska besluten under 1990-talet har dock vissa syften med de statliga
bostadskreditgarantierna lyfts fram.”
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regioner med laga marknadsvirden. Under senare ar har dven de laga beloppsgrinserna for
garantierna ytterligare begrénsat efterfragan pa garantier. Fram till fordindringen i BKN:s
regelverk 2004 innebar beloppsbegrinsningarna dven minskade forutséttningar for BKN att
teckna garantier for bostadsritter eller hyresritter i starka regioner.

Utover detta har de senaste arens laga réintor, hoga likviditet och stigande konkurrens pa
utlaningssidan medfort att bankerna regelmassigt har medgett 1an med hogre belaningsgrader.
Denna utveckling har dven mojliggjorts av utvecklingen av system for riskmétning och
riskanalys i bankerna. Medan det tidigare var majligt att 1ana som hogst 70-75% av
marknadsvirdet utan garanti, har belaningen pressats upp till 80-90% utan garanti.

En bidragande faktor till minskad efterfragan pa garantier har siakert ocksa varit att marknaden
under en rad ar levt med laga nivaer pa rantor och kreditforluster. Hand i hand med forbéttrad
statistisk analys av riskerna i bostadsfinansiering har gatt en upplevd lag-risksituation, vilket
bidragit till den expanderande utlaningen.

De laga rintenivaerna har inverkat allméint gynnsamt pa bostadsfinansieringen och
bostadsbyggandet. BKN:s avgifter har emellertid inte reducerats utan legat pa i stort sett
oforiandrad niva fram till den 1 september 2006. Diarmed har garantiavgifterna kommit att
utgora en allt storre relativ andel av lantagarens kostnader for ett 1an, vilket minskat intresset
for kreditgarantier. Dértill har en vitaliserad marknad med en 6kande konkurrens om
kunderna, en 6kande prismedvetenhet men ocksa kanske ett mer kortsiktigt forhallningssiitt,
minskat efterfragan pa statliga kreditgarantier.

Sammantaget spelar BKN en visentligt mindre roll pa marknaden, sett i sin helhet, &n
tidigare.

De garantier som tecknas idag géller vissa mindre delar av bostadsmarknaden med sérskilda
forutsittningar. Det handlar om hyresrittsbyggande i marknader som inte har de bésta
marknadsforutsittningarna och dir fastighetsidgaren typiskt sett inte har ett eget kapital eller
en stock av fastigheter som medger en tillrdckligt hog belaning. Det handlar dven om visst
nischbyggande som till exempel byggande av studentbostider. Aven i dessa fall ticker
garantier ofta upp for bristande eget kapital i det fastighetsforvaltande foretaget, vilket i
manga fall dr ett bolag som bildas sérskilt for en enskild fastighet. Det handlar vidare om
vissa bostadsrittsprojekt pa delmarknader med vakansrisk eller laga marknadsvirden som gor
att extra sikerheter efterfragas.

Genomgangen ovan visar att utvecklingen hidnger samman med en rad olika fordndringar pa
marknaden. Vi har gatt fran ett lage ddr det inte fanns en fungerande marknad f6r topplan for
bostadsbyggande, didr bankerna inte hade utvecklat fungerande rutiner for riskanalys och
lanebeslut och dér garantier tecknades regelmaissigt till en situation dér den storsta delen av
finansieringsbehoven for bostadsbyggandet hanteras av marknaden utan statliga
kreditgarantier. Skulle situationen forindras i ett annat marknadslige eller en annan del av
konjunkturcykeln? Man kan inte helt utesluta att kraftiga rintehdjningar eller 6kande
kreditforluster skulle medféra en 6kad benégenhet hos bankerna att teckna kreditforsékringar.
Det mesta talar dock for att den utveckling som skett sedan 1992 innebir att huvudparten av
finansieringen av bostadsbyggandet kan ordnas utan forsékringslosningar @ven i ett sadant
lige.
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Dagens bestimmelser om kapitaltickning, riskbedomning m.m. utgdr ramvillkor for
kreditinstituten och blir ddrigenom centrala for marknadens sitt att fungera. Ramverket ska pa
sa sitt utgora grundval for en vil fungerande marknad. Ramverket forhindrar inte risktagande
inom olika segment, men det stéller krav pa ett ekonomiskt ansvarsfullt risktagande.

2.2 Bostadskreditgarantiers roll i langivningen

I lagen om bank- och finansieringsrorelse (SES 2004:297) kap 8, 1 § anges:

“Innan ett kreditinstitut beslutar att bevilja en kredit skall det prova risken for att de forpliktelser
som foljer av kreditavtalet inte kan fullgoras. Institutet far bevilja en kredit bara om
forpliktelserna pa goda grunder kan férvéntas bli fullgjorda.”

Av forarbetena till lagen’ framgér att en ledstjirna for regelverket varit att de allménna
reglerna om soliditet, likviditet, riskbegrinsning och genomlysning ska vara styrande @ven for
kredithanteringen. Det anges t.ex. att ett institut ska vara solitt, vilket innebir att 6kade risker i
kredithanteringen kan leda till att 4garna maste 6ka sin kapitalinsats. Det understryks att det
generella regelverket tvingar bankerna att ha adekvata styr- och kontrollsystem for
kredithanteringen.

Det papekas att det knappast dr lampligt for lagstiftaren att ange en riskniva for vissa faktorer
som spelar in i kreditbedomningen och ldmna andra oreglerade. I sammanhanget anges att
eventuella sdrbestimmelser om att ett kreditbeslut ska grundas pa att lantagaren ska kunna
forvintas fullgora laneforbindelsen (en trygghetsregel) och att betryggande siakerhet ska
stillas for lanet (en sékerhetsregel) vore ett avsteg fran styrningen genom de allminna
reglerna.

Samtidigt ansag regeringen det vara motiverat att ange vissa grundforutséttningar for att en
enskild kredit ska fa beviljas. Darfor formuleringen enligt ovan om att en provning ska goras
och att en kredit ska beviljas bara om det finns goda skil att anta att forpliktelserna blir
fullgjorda. Innebdrden av den provning ett kreditinstitut ska géra anges i forarbetena vara att
institutet:

... bor ta stillning till bl.a. 1antagarens ekonomiska situation och sikerheter som stills av
lintagaren eller tredje man. Aven villkoren for krediten — t.ex. volym, rinta och 16ptid — inverkar
pa lantagarens fullgorelseformaga. Sammantaget skall denna bedémning leda fram till att
forpliktelserna pa goda grunder kan férvéntas bli fullgjorda.”

En eventuell statlig bostadskreditgaranti dr foljaktligen en av faktorerna i en sammantagen
bedomning av om forpliktelserna kan forviéntas bli fullgjorda.

Andemeningen i forarbetena &r att banker ska kunna vilja olika riskprofiler, men att
hogriskprofiler ska balanseras av hogre kapitaltickning sa att banken uppfyller kravet pa att
vara solid. I den man banker viljer att ticka av risker med hjilp av statliga
bostadskreditgarantier kommer kraven pa kapitaltdckning att reduceras. Banker kan pa det
sittet utnyttja statliga bostadskreditgarantier for att styra sin riskprofil.

7 Se prop. 2002/03: 139 avsnitt 8.9.2
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Olika slag av bostadskreditgarantier — olika riskavtickning

Statliga bostadskreditgarantier kan i princip vara utformade pa olika sétt och ddrigenom ticka
av risker pa olika sitt.® Skillnader i utformningar med paverkan pa riskfordelningen kan
illustreras i det foljande med hjélp av tva exempel. Det ena exemplet handlar om nér betalning
kan pakallas och det andra exemplet giller en inskrinkning i regressritten.

Rorande vad som pakallar betalning finns tva standardformuleringar. Det ér dels s.k.
proprieborgen, dels s.k. enkel borgen. Vid proprieborgen kan langivaren i princip omedelbart
pakalla betalning fran den som stillt borgen (borgensmannen) efter det att en betalning fran
lantagaren uteblivit. Den som gar i borgen anger i detta fall att han gar i borgen sasom for
egen skuld”. Vid enkel borgen blir borgensmannen betalningsskyldig forst i ett senare skede.
For en bostadskreditgaranti kan det innebéra att betalning fran garanten pakallas forst da en
exekutiv forsdljning av en fastighet inte inbringat i niva med garanterat vérde.

En bostadskreditgaranti i form av en enkel borgen paverkar inte lantagarens
aterbetalningsférmaga, men den sikrar ett viarde for langivaren for det fall att lantagaren
forlorar betalningsformaga. Den statliga bostadskreditgarantin har begriansat langivarens risk.

En borgensman som har tvingats till en betalning till langivaren har ritt att kriva lantagaren
pa betalning (regressritt). Da en enkel borgen har stillts for en juridisk person som ett
aktiebolag handlar det om en eventuell utdelning i konkursboet. Da bolaget upphort finns ju
inte nagon person att rikta fordran mot. Vid en eventuell betalning under en proprieborgen
kan borgensmannen i princip omgaende rikta fordran mot lantagaren. Borgensmannen kan da
ocksa avtala med lantagaren om en betalningsplan.

En borgensman kan gora inskrankningar i sin regressritt. En sadan inskréinkning kan innebéra
att borgensmannen helt eller delvis avséger sig ritt till en fordran som uppkommer genom den
betalning som han gor som borgensman. En sadan konstruktion har for lantagarens del
karaktiren av ett villkorat ”6ronmirkt” bidrag.

Ett villkorat bidrag i denna mening paverkar forutsittningarna for fullgérandet av
forpliktelserna for ett lan. En sadan garanti har ett stort virde for langivaren genom att den
kan sikra hela eller delar av betalningsforpliktelserna under laneavtalet. Den paverkar vidare
den ekonomiska situationen for lantagaren eftersom ingen eller enbart en forhallandevis
begrinsad skuld uppkommer.

De bada exemplen illustrerar att olika garantivillkor pa olika sitt begransar olika parters risk.

Sdrskilt regelverk for konsumentkrediter

For krediter som i huvudsak dr avsedda for privatpersoner finns en sérskild reglering i
konsumentkreditlagen (SFS 1992:830) 5a § 1 st:

”Niringsidkaren skall, innan kredit beviljas, prova om konsumenten har ekonomiska forutsittningar att fullgéra
vad han eller hon atar sig enligt kreditavtalet (kreditprovning).”

¥ For nirvarande ir det i visentliga delar detaljreglerat i forordning vilka villkor som giller for statliga
bostadskreditgarantier.
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Genom denna formulering poéngteras det som i princip innefattas i begreppet ”god
kreditgivningssed”, ndmligen att en niringsidkare har ett ansvar for att medverka till att
privatpersoner inte gor en for stor skuldsittning i forhallande till sina inkomster och 6vriga
ekonomiska forhallanden.

2.3 En internationell utblick

Bostadssektorn har en central roll i ekonomin och bostaden representerar ofta det storsta
formogenhetsvirdet for hushallen. Den ér en nyckelfaktor for att fraimja sparande.
Utvecklingen av fastighetspriser och belaningen av bostéder &r grundliggande forutsittningar
1 Overviganden om réntepolitiken.

Mot bakgrund av bostadssektorns centrala politiska och ekonomiska betydelse &r det naturligt
att bostadsfinansieringen tilldrar sig stor uppmérksambhet i olika ldnder. En aspekt pa
finansieringen som aterfinns i den politiska diskussionen &r forutsittningarna for att
astadkomma rimliga kostnader for de boende. ” Affordability” dr en engelsk term som ofta
aterkommer i 6versikter av bostadspolitik och bostadsfinansiering.

Staten liagger fast de system som reglerar bostadsfinansieringen. Tidigare har ldnderna ofta
lamnat betydande stod till bostadskonsumenterna genom olika bidrag, subventionerade 1an
och garantier. I och med avregleringar och budgetregleringar har staternas agerande inom
bostadsfinansieringen kommit att bli mer likartat — atminstone inom OECD-omradet.

Med 6kade krav pa budgetdisciplin och dirmed sammanhéngande utgiftsgrinser har direkta
subventioner for bostadsforsorjningen kommit att minska. I detta lage har kreditgarantisystem
av olika slag kommit i blickpunkten som medel for stater att soka na de bostadspolitiska
malen. Denna bild tonade ocksa tydligt fram pa det seminarium som BKN anordnade for
statliga garantiorganisationer i november 2006. Med staten som garant kan
upplaningskostnader sidnkas och enskilda lantagare fa tillgang till en finansiering som annars
inte hade varit mojlig.

Internationella erfarenheter

Kreditgarantier for bostadslan introducerades av the Federal Housing Administration (FHA) i
USA under depressionsaren pa 1930-talet. Garantierna utgjorde ett bostadspolitiskt
instrument inom ramen for "the New Deal", och syftade till att gora det mojligt for fler
manniskor att kopa och édga en bostad. Tanken, da som nu, var att gora det littare for
manniskor som inte har formogenhet att fa lana pengar till ett bostadskop genom en
forsakring. Forsdkringen minskar bankernas risk for kapitalforluster i de fall lantagarna far
problem med att betala sina 16pande kostnader och virdet pa sikerheten har minskat.

Systemet med bostadskreditgarantier visade sig vara vildigt framgangsrikt och spreds till flera

andra ldnder. Ett land som tidigt inforde ett liknande system var Kanada, dir kreditgarantier
for bostédder funnits sedan 1954.
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Fran starten pa 30-talet har systemet med kreditgarantier for bostadssektorn utvecklats stadigt,
och olika typer av garantisystem aterfinns i en lang rad ldnder.

I USA utgor olika typer av garantier idag ett visentligt inslag i bostadsfinansieringen. Ett
viktigt inslag dr kreditgarantier for forvarv av bostad. For bostadslan med en belaningsgrad
over 80 % kriver regelmissigt bankerna att lantagaren tecknar en kreditgaranti. FHA (Federal
Housing Agency) ér en stor aktor pa detta omrade, men det finns dven en rad privata aktorer
med samma typ av produkt. Utover detta finns sérskilda offentliga program som syftar till att
gora det ldttare for vissa grupper att komma in pa bostadsmarknaden. Det finns dven garantier
som ska underlitta finansiering av s.k. social housing, bostidder for krigsveteraner m.m.
Ytterligare ett viktigt omrade for offentliga garantier giller atgirder pa kapitalmarknaden. Ett
system har byggts upp med “halvstatliga” aktorer (Freddie Mac, Fannie Mae m.fl) som koper
bolanestockar fran privata bolaneinstitut och séljer dem vidare i form av virdepapperiserade
lan med garanti. Statliga garantier har ddrigenom en direkt béring pa hela bolanesektorns
kapitalanskaffning.

I Kanada innebir kreditmarknadslagstiftningen att bankerna maste teckna kreditgaranti for lan
over en belaningsgrad pa 75 %. Den storsta aktoren dr fortfarande det statliga CMHC, men
det finns dven privata kreditforsakringsforetag pa den kanadensiska marknaden. Ett argument
for den obligatoriska kreditgarantin dr att systemet har utjamnat lanevillkoren for olika typer
av lantagare och olika regioner i Kanada - det finns alltsa en inbyggd korssubventionering
mellan olika lantagarkategorier. Kreditgarantierna motiveras dven som ett sitt att oka
stabiliteten i det finansiella systemet. I Kanada finns dven sérskilda garantier for byggande
eller forvirv av hyresfastigheter.

I Holland finns sedan ett antal ar dels en garantifond som ska mojliggora bostadskop for
bredare grupper, dels en fond som skapats for att skapa en gynnsam finansieringsform for den
hollédndska allménnyttan. Egnahemsfonden WEW erbjuder kreditgarantier som mojliggor en
belaning upp till 100 % av kopeskillingen, dock med ett tak for hur dyr bostaden far vara (i
dagsldaget 240 000 Euro). Hilften av alla bostadsk&p inom beloppsgréinsen finansieras med
garantin. En majoritet av garantitagarna utgors av forstagangskopare under 35 ar.

Allménnyttefonden garanterar upplaningen for de allméannyttiga bostadsforetag som &r
medlemmar i fonden. Syftet &r att sidnka foretagens upplaningskostnader. Kopplat till fonden
finns en organisation som foljer och utvirderar de allménnyttiga foretagens finansiella
stabilitet och som kan genomfora omstruktureringsatgiarder om sa krivs.

I bada fallen ror det sig om formellt privata fonder med forlusttickningsgarantier fran stat och
kommuner. De garantier de utfirdar riknas dirfor som statliga garantier.

Aven i Frankrike finns en statlig garantifond (CGLLS) som syftar till att stéirka de
allminnyttiga bostadsforetagen. CGLLS kan limna garantier for allmédnnyttans upplaning,
men har ocksa ett vidare uppdrag som innebér att pa olika sitt stiarka allmannyttigsektorn,
bland annat genom radgivning, finansiellt stod till fortbildningsinsatser och samarbetsorgan
for sektorn m.m. I Frankrike finns vidare en garantiorganisation som ska mojliggora for
socialt utsatta hushall att kopa en egen bostad.

I Finland finns s.k. statsborgen for bostadskop. Banksektorn i Finland har traditionellt varit

ovilliga att finansiera lan i hogre inomlédgen utan tilliggssidkerheter. I manga fall har
bostadskop for unga byggt pa att fordldrar eller sldkt 1amnat borgen. Med statsborgen
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mojliggors lan upp till 85 % av kopeskillingen for en bostad, garantin kan dock hogst utgora
20 % av lanet.

Utover exemplen ovan aterfinns offentliga kreditgarantier for bolan i manga léander. I bland
annat Litauen och Estland har kreditgarantiorganisationer inrittats relativt nyligen.

Denna oversiktliga genomgang visar att det finns en rad internationella exempel dir olika
typer av garantisystem utgor visentliga inslag i bostadspolitiken. Aven om modellerna
naturligt skiljer sig at beroende pa det lokala finansiella systemet och bostadspolitikens
inriktning kan man urskilja ett antal olika huvudmodeller.

Ett viktigt anvindningsomrade for kreditgarantier r att mojliggora for bredare grupper att
kopa en bostad, genom att sinka kravet pa eget kapital och andra kompletterande sikerheter i
form av till exempel personlig borgen. Pa detta omrade aterfinns bade statliga och privata
garantisystem, och vissa lidnders finansiella system forutsétter, explicit eller indirekt,
kreditgarantier for hogre belaningsgrader for bolan.

Utover dessa ofta generella system finns sérskilda, ibland subventionerade, garantisystem som
syftar till att hjilpa in sirskilda grupper pa bostadsmarknaden, t.ex. krigsveteraner eller socialt
utsatta grupper.

Vidare finns i flera linder offentliga garantisystem som i huvudsak syftar till att stirka
(privata) allminnyttiga bostadsforetag genom att sinka deras upplaningskostnader. Dessa
system kan dven vara kompletterade med andra typer av stodatgirder, t.ex. radgivning eller
stod till omstrukturering.

Ytterligare en roll for kreditgarantisystem dr att garantera hela lanestockar eller
bostadsforetags upplaning for att sanka kostnaderna for kapitalanskaffning - garantierna stills
alltsa i dessa fall i tidigare led &n slutledet. Det bor dock noteras att dven garantier som
lamnas for enskilda 1an fran bankerna indirekt kan fa denna effekt, atminstone om det ror sig
om garantier av tillrickligt omfattande volym.

3. Statliga bostadskreditgarantier kan underlatta for
forstagangskopare av bostad

Bolanemarknaderna fungerar i manga avseenden vil, men fortfarande finns grupper som av
bland annat finansieringsskil inte har forutsittningar att kpa en bostad. Det giller t.ex. unga,
som inte har nagra sparade medel att anvdnda som insats vid bostadskop och som ofta har
projektanstéllningar, osidkra anstillningsforhallanden i 6vrigt eller en for kort kredithistorik
for att godkinnas som lantagare av de traditionella boléneinstituten. Aven om huvudorsaken
till ungas problem pa bostadsmarknaderna star att finna i arbetsloshet och brist pa billiga
hyresldgenheter pa tillvixtmarknaderna, finns det grupper unga som har en ekonomisk
situation som skulle kunna medge att de skaffade en dgd bostad om forutsittningar fanns att fa
lan. Denna problembild giller dven andra grupper, som till exempel nyanlénda invandrare.
BKN har tidigare ldmnat en rapport till regeringen med forslag for att underlitta for unga att
skaffa en egen bostad. Ett av forslagen giller en statlig kreditgaranti for lan till unga for
bostadskop.
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Ett uttalat mal i bostadspolitiken 4r att minska segregationen. Segregationen minskar i princip
da fordelningen av boende i olika omraden ndrmar sig hur férdelningen mellan olika grupper
ter sig i riket som helhet. Det kan innebira att invandrarandelen minskar i invandrartéta
omraden, att andelen svenskfodda minskar i andra omraden liksom att aldersfordelningen i
olika omraden gar mot aldersfordelningen i riket som helhet. Ett av inslagen i en politik for
minskad segregation kan vara att underlitta for forstagangskopare av bostad.

Ett egnahemsigande kan representera ett sparande. Ekonomiskt svagare grupper har
svarigheter att etablera ett 4gande och en sadan sparform. For att underlitta for ekonomiskt
svagare grupper att kunna etablera ett bostadsigande kan statliga bostadskreditgarantier vara
ett verkningsfullt medel.

Som garant far staten sérskilda mojligheter att underlétta for boende att kunna bo kvar. En
inriktning mot att 6verbrygga en ekonomiskt svar situation for bostadsidgare — efter det att
staten infriat garanti och tagit 6ver fordran - bor ocksa kombineras med stod och radgivning i
tidigare skeden for att undvika att garanti ska behova infrias.

Uppgiften att underlitta for boende i ekonomiska svarigheter att kunna bo kvar aterkommer i
internationella jamforelser. Ett exempel pa modell dr en garanti/forsékring dér staten kan ta
over lanebetalningar under ett ar och aterbetalningstiden for den da uppkommande fordran
gors nagot eller nagra ar langre @n 16ptiden for lanet.

3.1 Garantiutformning

Syftena med ett garantiprogram av aktuellt slag dr att skapa forutséttningar for unga och andra
forstagangskopare att skaffa en egen bostad, skapa forutsittningar for en 6kad integration och
mojliggora bostadssparande som sparform

Risker som finns med ett garantiprogram &r i huvudsak att det skulle gynna andra @n vad som
avsetts, att det skulle kunna utgora en skuldfilla for utsatta grupper genom att vara alltfér
“tillatande” och att det skulle kunna bli kostsamt for staten.

En viktig fraga dr mot den bakgrunden hur garantisystemet bor utformas for att kunna vara sa
verkningsfullt som mojligt.

En modell for ett garantisystem &r att garantera sikerhetsvdrdet for langivarna genom en
garanti forhallandevis hogt upp i forhallande till marknadsviardet — med full eller begransad
tackning for rintebetalningar. En garanti av detta slag lamnas med krav pa sikerhet. Garantin
skulle forslagsvis kunna ticka belaning upp till 95 % av det uppskattade marknadsvirdet.

En f6ljdfriga ir vilka som ska kunna komma i dtnjutande av en statlig garanti. Ar det alla
forstagangskopare eller ska det t.ex. finnas inkomst- och formogenhetsrelaterade grinser? Ska
garantin kunna ge risktidckning for mycket hoga marknadsvérden?

Den ram som anges for det totala atagandet begrinsar det simsta utfallet for staten, men

reglerar i sig inte vilka som kommer att fa en garanterad belaning. Narmare overviganden
behover goras for att komma fram till hur de hir kriterierna ska formuleras.
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I de 6vervigandena ska da inga att garantisystemet bor leda till ett avvigt samspel med
kreditinstitutens provning for att forhindra overskuldsittningar och andra missfoérhallanden.
Garantin bor, forenklat uttryckt, ha en paverkan pa institutens provning och vérdering — men
inte for langtgdende sa att den stts ur spel.

En annan modell for ett garantisystem ér istdllet att garantera en lantagares betalningar. En
franvaro av kredithistorik skulle da delvis kompenseras genom en betalningsgaranti — om dn
begrinsad. Betalningsgarantin skulle t.ex. kunna vara att staten trdder in och tar over
rantebetalningar under hogst tva ar och att den fordran som da uppkommer for staten
gentemot lantagaren ges en forhallandevis langsiktig aterbetalningsplan. For staten innebir en
sadan garanti ett avsevirt mindre atagande i kronor jimfort med om ett lanebelopp garanteras.

En betalningsgaranti torde kunna goras allmént tillgénglig for alla forstagangskopare eftersom
de bor forvintas efterfragas enbart av de forstagangskopare som inte har en stark ekonomisk
stallning. Garantiformen torde heller inte asidositta institutens provningsroll, utan enbart
starka fortroendet for att betalningsforpliktelserna fullfoljs. En begriansning med avseende pa
marknadsvirde bor dock noga dvervigas for att motverka spekulativa inslag och
”dverkonsumtion”.

Det behover dvervigas nidrmare vilken modell som bor viljas och hur en garanti bor utformas
mer i detalj. Allmént for &ndamalet, och alltsa oberoende av modell, forutsitts att BKN tar ut
en riskbaserad avgift av langivare/lantagare.

3.2 Konsekvenser for olika intressenter

Det grundliggande syftet med garantisystemet dr att underlitta etablering pa
bostadsmarknaden. De bostadskonsumenter som didrmed i forsta hand avses dr de som annars
har svart att etablera sig, t.ex. ungdomar, invandrare, egna foretagare etc.

Det ar troligt att detta slag av garantisystem kan minska intrideshindren for konsumenter pa
bostadsmarknaden. Garantisystemet leder da till att fler grupper far tillgang till bostad i
tidigare skede dn vad som annars hade varit fallet.

Ytterligare bostadskonsumenter far tillgang till bostaden som en sparform.
Garantisystemet syftar till att forbittra finansieringsmojligheterna for nyetablering pa
bostadsmarknaden. A ena sidan hjdlper da garantisystemet lantagargrupperna att fa lan. A
andra sidan skulle ett alltfor stort 1antagande for dessa grupper innebéra en utsatthet for
ranteforandringar. En forutsittning dr darfor att stodet for lantagargrupperna utformas i

konsumentkreditlagens anda, dvs. sa att det inte stimulerar en 6vermiktig skuldsdttning.

Langivarna far ett avlyft av risk for langivning till vissa grupper. Ett avlyft av risk genom
statlig garanti minskar kraven pa kapitaltdckning hos banker.

BKN bedomer att garantisystemet inte behover subventioneras.
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4. Statliga bostadskreditgarantier kan bidra till 6kad konkurrens och
lagre bygg- och boendekostnader

4.1 Garanti till sma och medelstora byggherrar under byggtiden

Byggmarknaden kdnnetecknas av ett fatal dominerande aktorer och av vertikal integration.
Byggkostnadsdelegationen (SOU 2000:44) angav att det rader bristande konkurrens och
bristande omvandlingstryck inom olika delar av byggindustrin. Konkurrensverket skriver:’

”Byggmarknaden uppvisar en rad karaktérsdrag som sammantagna underlittar
konkurrensbegriansande marknadsbeteenden. Ett litet antal mycket stora foretag
svarar for en 6vervigande andel av produktionen. Dessa foretag &r ofta vertikalt
integrerade. De ér t.ex. verksamma savil i projektering som i anldggning,
byggande och produktion av insatsvaror som asfalt, betong och ballast.
Betydande intrideskostnader motverkar nyetableringar.”

Konkurrensverket skriver vidare att (sid. 165):

”Det finns mycket som talar for att det tidigare systemet med subventioner till
byggandet och boendet som baserades pa produktionskostnaden har lett till ett
system dir intresset for att minska kostnaderna begrinsats. Detta innebir att det
kan ta relativt langt tid innan ett annat tinkande och synsitt kommer att vara
radande.”

Enligt en rapport fran KTH av Kurt Psilander har branschen varit ur lag i decennier.”
Psilander skriver (sid. 74):

“Enligt SCB har mellan 1995-2001 byggkostnaderna for nyproduktion 6kat med
65 % och med markkostnaderna inrdknade 75 % medan konsumentprisindex
okat med endast cirka 5 %.”

Psilander hinvisar bl.a. till erfarenheter fran USA som entydigt pekar pa att sma byggherrar
genom sitt sétt att organisera verksamheten och genom sitt engagemang 4r synnerligen
konkurrenskraftiga i forhallande till stora nationstickande byggherrar. En slutsats av
Psilanders undersokning av forhallandena i Sverige ir att finansieringen under byggnadstiden
ar en trang sektor for de mindre byggherrarna.

Ett statligt stod till sma (och medelstora) byggherrar skulle kunna 6ka antalet aktérer med
forutsdttningar att vara verksamma pa marknaden och dérigenom forbittra konkurrensen pa
marknaden. En bittre konkurrens ger i sin tur forhallandevis ldgre byggkostnader och
forutséttningar for lagre boendekostnader. En bittre konkurrens har ddrigenom direkt biring
pa bostadspolitikens overgripande mal att erbjuda konsumenterna goda bostider till rimliga
kostnader.

° Konkurrensverkets rapportserie 2002:4: Konkurrensen i Sverige 2002 (sid. 163)
' Kurt Psilander: "Hur smé byggherrar lyckas”. Rapport nr 29 KTHs Bostadsprojekt. Stockholm 2004.
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Kreditgarantier som stodform

Mot bakgrund av Konkurrensverkets rapport kan konstateras att mindre foretag har svart att
etablera sig pa marknaden eftersom stora, vertikalt integrerade, foretag dominerar marknaden.
De mindre foretagen har svarigheter att hinga med i teknikutvecklingen och har svart att fa en
tillfredsstédllande finansieringslosning. Svarigheterna med finansieringen géller i forsta hand
byggfasen. Psilander skriver (sid.60 a.a.):

”De sma byggherrarna har ett huvudproblem med finansieringen under
byggnadstiden. Pa denna punkt &r de stora byggherrarna avsevirt mycket bittre
rustade. De har eget kapital och de méter inte nagra egentliga hinder vid extern
finansiering.”

Riskerna i byggfasen for ett, sig medelstort, projekt dr forhallandevis litta att assimilera for
en stor byggherre med ett stort antal projekt, medan den relativa exponeringen blir betydligt
storre for den mindre aktdren. Om staten ldmnar stdd genom att ticka av risker kan mindre
byggherrar forvintas ha littare att etablera sig pa marknaden. Mindre etableringshinder torde i
sin tur ge upphov till en ur de slutliga bostadskonsumenternas synvinkel bittre fungerande
marknad.

Finansieringsproblemen for sma och nystartade foretag inskrinker sig inte bara till
byggbranschen. I en studie av European Mutual Guarantee Association (AECM) ar 2003
redovisas skl till varfor smaforetags kreditansokningar avslas.'" Sadana skiil ir till exempel:

e den risk som f6ljer med ett beroende av en enda eller mycket fa personer

e {or enmans- eller famansforetag far riskfaktorer som familjekonflikter, sjukdom m.m.
storre betydelse

e brist pa eget startkapital

e otillrdcklig pant, bristande fortroende for personliga garantier och allmént begriinsade
atervinningsmojligheter

e otillricklig formaga att forklara affarsplaner

e bristfillig strategisk planering

EU-kommissionen har konstaterat att riskkapitalforsorjningen till mindre foretag inte fungerar
tillfredsstillande, och att de finansiella marknaderna kan behova kompletteras med olika
offentliga atgirder. I Sverige har bland annat Almi och flera nystartade
kreditgarantiféreningar en viktig roll nér det géller att hjidlpa denna kategori foretag. En faktor
som sirskiljer byggforetag fran andra foretag dr det osedvanligt stora behovet av
rorelsekapital som uppkommer vid fastighetsinvesteringar.

Psilander (a.a. sid. 74) dr tveksam till att bidrag skulle ha nagon positiv effekt for sma
byggherrar och lyfter istéllet just fram behovet av statlig finansieringsmedverkan avseende
topplan under byggtiden:

“Investeringsbidrag och momsreduktion utbetalas i efterhand nér de stringt taget
inte ldngre behdvs. Mot denna bakgrund skulle det vara motiverat att nuvarande
bidragssystem avskaffades eller mojligen kom att besta av ett enda generellt

' “Small and medium-sized European enterprises and the way they are financed. The point of view of the loan
guarantee schemes”. André Douette, European Mutual Guarantee Association (AECM), April 2006.
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bidrag som utbetalas successivt pa ett sitt som bankerna tillimpar for
kreditivlan. Viktigare &n bidrag dr att statsmakten gor entré som langivare av
byggkreditiv 6ver t ex nivan 80 % av bidragsenheten godkind
produktionskostnad.”

4.1.1 Garantiutformning

Garanti lamnas at sma eller medelstora byggherrar enligt EU:s definition av sma och
medelstora foretag (SME:s).

Garanti lamnas for lan under byggtiden under forutséttning att BKN kan godkédnna
forutsattningarna for affiaren.

En garanti for 1an under byggtiden forutsitts vidare ha foljande inslag:

e Proprieborgen. BKN forbehaller sig rétten att — inom en angiven ram - stegvis teckna
garanti allteftersom arbetet fortskrider.

e En riskbaserad avgift med utgangspunkt fran det individuella projektets
forutséttningar.

e En kort giltighetstid som relaterar till byggtiden.

e Mojlighet att, efter sdrskild provning, kunna teckna en garanti for lan under
driftsskedet.

e Beloppsmissig begriansning till 90 % av uppskattat marknadsvirde pa fastigheten i
fardigt skick.

e  Sjilvrisk.

4.1.2 Konsekvenser for olika intressenter

Det grundldggande syftet med garantisystemet dr att det ska medverka till laga bygg- och
boendekostnader som kommer de slutliga bostadskonsumenterna till del.

De mindre byggherrarna &r lantagare och avsedda stodmottagare. Garantisystemet syftar till
att pa ett avgorande sitt forbattra finansieringsmojligheterna for sma byggherrar och
dédrigenom medverka till att de far bittre forutséttningar att verka pa marknaden.

BKN bedomer det som troligt att detta slag av garantisystem kan utgora ett verkningsfullt stod
for mindre byggherrar. Ett verkningsfullt stod innebér att byggmarknaden kommer att fungera
bittre. En bra fungerande byggmarknad Zr till férdel for bostadskonsumenterna. I vilken
utstrickning en bra fungerande byggmarknad kommer bostadskonsumenterna till del &r dock
ocksa avhingigt hur vil bostadsmarknaderna i sig fungerar.

Langivarna torde bli mer intresserade av att tillgodose mindre byggherrars behov av

finansiering under byggtiden, eftersom staten lyfter av risk. Ett avlyft av risk genom statlig
garanti minskar kraven pa kapitaltickning hos banker.
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Det finns anledning att undersotka forutséttningarna for att samverka med Almi eller med
lokala kreditgarantiféreningar.

BKN bedomer att garantisystemet inte behover subventioneras.

Ett okat antal aktorer pa byggmarknaden innebir forutséttningar for béttre fungerande bygg-
och byggfinansieringsmarknader. En béttre fungerande byggmarknad bor i sin tur innebéra
effektivitetsvinster som kommer bostadskonsumenterna och samhéllsekonomin i sin helhet till
del.

4.2 Garanti for lan efter fardigstallandet

Denna garanti knyts till en byggherres lan och giller driftsskedet efter byggtiden. Garanti till
byggherre avses kunna utfirdas bade da den foregatts av en garanti under byggtiden och da sa
inte varit fallet. De garantier BKN ldmnar for nédrvarande &r just dessa som giller efter
byggtiden.

Garantiprogrammet syftar dels till att indirekt verka for laga bygg- och boendekostnader
genom att komplettera en garanti under byggtiden, dels till att stodja finansieringen av ny- och
ombyggnation pa det sétt som sker for ndrvarande.

Garanti lamnas for byggherres lan for ett ny- eller ombyggnadsprojekt under forutséttning att
BKN kan godkinna forutséttningarna for afféaren.

En garanti for lan efter fardigstillandet forutsitts, som idag:

¢ innefatta en riskbaserad avgift med utgangspunkt fran det individuella projektets
forutsittningar,

e kunna ha en lang giltighetstid som kopplar till ett 1ans 16ptid eller vara tidsbegrinsad,

e kunna uppga till ett belopp som hogst motsvarar 90 % av uppskattat marknadsvirde pa
fastigheten.

Vidare bor garantin i grunden utgdra en enkel borgen. Det skulle dock kunna aktualiseras att
bygga in en “partiell proprieborgen” for att mojliggora dverbryggningsperioder for en
lantagare pa motsvarande sétt som for forstagangskopare enligt avsnitt 3.

I den man garantislaget kompletterar garantin for sma byggherrar under byggtiden
understodjer den marknadens funktionssitt och forutsitts ge bostadskonsumenter béttre
villkor.

En konsekvens for lantagaren kan vara att garantin ger en finansieringsmojlighet som annars
inte skulle finnas. En annan konsekvens bor vara att statens riskavlyft sammantaget innebéar
bittre finansieringsvillkor for lantagaren.

Ett syfte med garantiprogrammet &r att stimulera ny- och ombyggnation dar langivarna av
siarskilda omstiandigheter onskar sérskilt riskavlyft for att lamna lan pa tillfredstéillande
villkor. Ett avlyft av risk genom statlig garanti minskar risken och kraven pa kapitaltickning
for langivarna.
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BKN bedomer att garantiprogrammet inte behdver subventioneras.

5. Statliga bostadskreditgarantier kan stodja byggande av egna hem
i glesbygd

Ett sitt att skapa forutsittningar for tillvixt och service i alla delar av landet kan vara att
stodja byggandet av nya bostider i glesbygden. Rapporter fran bland annat Glesbygdsverket
och samarbetsorganisationen Smakom har pekat pa problem med att finansiera nya bostéder i
gles- och landsbygd. En orsak #r de laga marknadsvirden som géller for bostdder pa de
aktuella bostadsmarknaderna. Det finns séllan forutsittningar att finansiera en tillridckligt stor
andel av byggkostnaderna med vanliga bolan, eftersom bankerna inte medger lan over
marknadsvirdet.

En bidragande faktor kan vara att konkurrensen pa kreditmarknaden dr forhallandevis svag.
Det finns ofta bara en eller tva aktorer som dr beredda att diskutera ett lan, vilket gor att
lantagaren far samre forutséttningar att forhandla sig till bra villkor. Pa bostadsmarknader
med generellt 1dga marknadsvirden kan ibland finnas behov av nyproduktion. Aven sma
byggvolymer kan bidra till en positiv utveckling for en ort.

BKN presenterade i borjan av 2006 ett forslag for att underlitta byggande av egnahem i
glesbygd.12 Forslaget innebar hojda schablonbelopp for kreditgarantierna, vilket medfor att
det skulle bli mojligt for BKN att garantera byggkostnader pa en niva som medger
nyproduktion dven i marknader med laga marknadsvirden.

Pa grund av de laga marknadsvirdena kan statens risktagande genom garantier bli
forhallandevis stort. Det bor ddrfor forutsittas att ett garantisystem for att stodja egna hem i
glesbygd behover forenas med anslagsmedel for att reducera de avgifter som
langivarna/lantagarna kommer att ha att betala. I det forslag som ldmnades angavs ett
anslagsbehov om 50 miljoner kronor per ar.

Den av BKN f6reslagna garantin for byggande i glesbygd har likheter med BKN:s nuvarande
garanti. Garanti foreslas kunna ldmnas upp till ett belopp som motsvarar 150 % av dagens
nybyggnadsschablon for riantebidrag. Langivare/ lantagare far betala en avgift som motsvarar
avgiften for en garanti inom marknadsvirdet. Overskjutande behov av avgift for att uppn
kostnadstidckning forutsitts tdckas med anslagsmedel. Anslagsmedel och ram kommer att
reglera omfattningen pa garantiprogrammet. Det forutsitts ankomma pa BKN att inom dessa
ramar tillhandahalla garantier for byggande inom omraden och for andamal enligt ndrmare
anvisningar.

Det grundliggande syftet med garantiprogrammet &r att det ska medverka till
boendemdjligheter i glesbygd. Garantiprogrammet syftar till att forbéttra
finansieringsmajligheterna och finansieringsvillkoren for lantagare som etablerar eget hem i
glesbygd.

Langivarna far ett riskavlyft vid langivning for egna hem i glesbygd. Ett avlyft av risk genom
statlig garanti minskar kraven pa kapitaltdckning hos banker.

"2 »Stod till byggande av egna hem i glesbygd”. BKN rapport 28 februari 2006.
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BKN bedomer att en avsdttning av budgetmedel krivs for att stodja egna hem i glesbygd.

6. Nagra ytterligare exempel pa garantier som medel

I detta avsnitt aktualiseras andra slag av andamal med statliga bostadskreditgarantier utifran
internationella jamforelser. Sadana exempel pa dndamal dr

Stora underhalls- och renoveringsprojekt

Sarskilt stod at svaga konsumenter/lantagare

Minskad segregation

Studentboende, dldreboende och annat sérskilt boende
Handikappanpassning m.m.

Energieffektivisering och energikonvertering

QN E L=

I det foljande belyses sérskilt garantiprogram for att stimulera
energieffektivisering/energikonvertering och garantiprogram for att understodja dldreboende i
kommuner med vikande befolkningsunderlag.

6.1 Statliga bostadskreditgarantier kan stimulera energikonvertering i
bostadssektorn

En forenklad finansiering via statliga kreditgarantier kan bidra till en 6kad
energieffektivisering och energikonvertering i bostadssektorn. Ett specifikt syfte kan vara en
minskad anvéndning av olja och direktverkande el.

En faktor bakom trogheter i en konvertering kan vara osdkerheter om framtida kostnader och
priser. Aven om en viss ersittningsinvestering kan forvintas vara 16nsam pa 14ng sikt kan en
kort kalkylhorisont och/eller en betydande risk hamma investeringsbenégenheten. En annan
faktor dr en fastighetségares behov av att ta i ansprak eller reservera belaningsutrymme pa en
fastighet, vilket kan begrinsa omfattningen pa konverteringen.

Dirtill kan ett belaningsutrymme helt enkelt saknas i meningen att en fastighet dr mycket hogt
beldnad och att en lantagares aterbetalningsformaga inte bedoms ge utrymme for ytterligare
lanekostnader. Aterbetalningsférmﬁga och disponibel inkomst paverkas dock av
kostnadssdnkningar. En forvintad langsiktig 1onsamhet innebér namligen ldgre kostnader och
okade disponibla inkomster for en fastighetsdgare — d@ven om det givetvis kan vara mer eller
mindre marginellt. Det dr inte sjdlvklart att sadana indirekta effekter pa
aterbetalningsformagan kommer att beaktas i en langivares bedomning.

Utover detta kan sirskilda ”strulkostnader” (kringkostnader / transaktionskostnader) minska
attraktiviteten i en viss investering. Ett bibehallande av befintlig teknik medfor inte
oldgenheter med pagaende byggen, tidskostnader for att soka information om tekniker och
finansieringsmajligheter m.m. Energiinvesteringen representerar inte nagon ~maste-
investering” for fastighetsédgaren sa lange befintligt system fungerar.
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Ju enklare ett teknikval och ett finansieringsupplédgg ir, desto liagre kringkostnader &r
forknippade med ett byte av system. Sannolikheten for att en fastighetségare gor en
“elersittande” investering kan forvéntas 6ka om

e undantringningen av lanemdjligheter for andra dndamal dr forhallandevis ringa,
¢ finansieringen kan ordnas enkelt och
¢ finansieringen &r billig.

Vid sidan av detta finns givetvis dvriga faktorer vid ett investeringsval som fortroende for
driftsikerhet, forvintad 1onsamhet, bedomningar av prisrisker m.m.

Staten lamnar idag bidrag for att minska anvindningen av olja och direktverkande el. Bidrag
utgor ett stod for en fastighetsidgare, men 16ser inte finansieringen av ett projekt utan
finansieringsfragan kvarstar. Dértill kan effekten av bidrag minska genom att i sig vara
prisdrivande pa mindre vil fungerande marknader. Det &r troligt att kreditgarantier som
stodform kan ha en mindre prisdrivande effekt.

Ett statligt garantisystem kan forenkla finansieringen och skapa forutsittningar for att
finansieringskostnaden blir lag. For att ytterligare stirka incitamenten kan garantierna
subventioneras genom att riksdagen anslar medel. Sidana medel kan komma stodmottagarna
till godo genom

e ldgre avgifter,

e att staten genom BKN tar pa sig ansvaret for slutliga amorteringar om projektet
genomforts enligt plan och lantagaren skott betalningarna,

e att medlen anvinds for att ticka kostnader for inskridnkningar i de regresskrav staten
annars skulle kunna komma att stilla.

En mojlighet dr att medlen anvinds pa flera sitt. Fragan om vad som kan bedomas vara en
effektiv anvéndning av budgetmedel behdver dvervidgas ndrmare.

En forutsittning for att ett skraddarsytt garantiprogram ska kunna bli verkningsfullt &r att
stodberittigade atgirder dr forhallandevis enkla att urskilja.

Garanti ldmnas for lan till fastighetsdgare for specifika energiinvesteringar. En garanti for
energikonverteringslan kan innehalla foljande komponenter:

e Garanti lamnas i allmédnhet utan krav pa sikerhet i fastighet.

e Garanti kan ticka upp till ett 1anebelopp for en specifik atgdrd som angivits av
ansvarig myndighet. Energimyndigheten, Energimarknadsinspektionen, Boverket eller
Lénsstyrelserna forutsitts ange sadana belopp.

e Garanti lamnas som proprieborgen. For stora projekt forbehaller sig BKN ritten att —
inom en angiven ram - stegvis teckna garanti allteftersom investeringen genomfors.

e Garanti lamnas normalt for 5 eller 10 ar. I enskilda fall kan garantier med lédngre
giltighetstid utfirdas.

e Riskbaserad avgift (eventuellt subventionerad).

I villkoren bor vidare regleras vad som ska gilla om avsedd investering inte genomforts.
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Om ett garantiprogram av aktuellt slag skulle aktualiseras bor den nirmare utformningen av
garantin arbetas fram efter samrad med Energimyndigheten, Energimarknadsinspektionen och
Boverket.

6.2 Statliga bostadskreditgarantier kan understodja dldreboende i
kommuner med vikande befolkningsunderlag

Ett garantiprogram skulle kunna syfta till att underlitta for byggande i kommuner som har
mindre goda forutséttningar att tillhandhalla bostédder for dldre.

I'lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar anges att varje kommun ska
planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i
goda bostider. Vidare ska varje kommun inritta bostider med gemensam service (servicehus)
for dldre ménniskor med behov av sérskilt stod. Detta anges i Socialtjdnstlagen (SoL
1980:620, 19 § stycke 2).

Systemet for kommunalekonomisk utjaimning syftar till att skapa likvirdiga ekonomiska
forutsittningar for alla kommuner och landsting i landet att kunna tillhandahalla sina invanare
service oberoende av inkomstforhallanden och opaverkbara strukturella kostnader.

Samtidigt finns kommuner — ofta kommuner med vikande befolkningsunderlag — som gjort
ataganden for bostadsforsorjningen pa ett sétt som blivit en alltfor tung ekonomisk borda. En
uppgift for BKN ér i sadana fall att medverka till omstrukturering av de kommunala
bostadsforetagen som ger dem langsiktigt hallbara ekonomiska forutsittningar for en
kostnadseffektiv bostadsforvaltning anpassad till den férvintade befolkningsutvecklingen.
BKN kan da ocksa medge stod i form av bidrag. BKN ska vidare medverka till att kommunala
borgensataganden for lan till bostadsrittsforeningar kan avvecklas."

BKN arbetar tillsammans med en sokande kommun fram ett omstruktureringsprogram utifran
kommunens bedomning av det framtida behovet av bostider. Till grund for detta arbete
analyserar BKN bostadsforetagens och bostadsrittsforeningarnas kassafloden pa fastighets-
och foretagsniva vid olika forutsittningar i fraga om efterfrageutveckling, drift, effektivitet,
skuldsittning och rintelége. I ett andra steg bedoms kommunens méjligheter att sjdlv béra
kostnaderna for sina bostadsataganden. Analysen grundas hir sa langt mojligt pa verifierbara
och jaimforbara uppgifter om kommunens ekonomiska stillning och utveckling samt om
budgetprocessens effektivitet. Syftet dr att sikra att skéliga krav stélls pa kommunens formaga
att anpassa sig till de ekonomiska och demografiska forutsittningar som kan forutses den
narmaste framtiden och darmed uppna ekonomisk balans under planperioden. BKN utnyttjar i
denna del de bedomningsinstrument som tillimpades av Bostadsdelegationen. BKN
samverkar da sa dar lampligt med det statliga bolaget Sbo AB som bildats sérskilt for
overtagande av fastigheter m.m. fran kommuner och kommunala bostadsforetag.

Schematiskt kan det stod BKN limnar kommunerna i denna verksamhetsdel beskrivas som ett
bistand for att i efterhand komma tillréitta med 6verméktiga ataganden. Detta hindrar
emellertid inte att det samtidigt kan finnas mer segmenterade bostadsbehov som behdver

" Dessa uppgifter har tidigare legat pA SBN (Statens Bostadsnimnd) respektive Bostadsdelegationen. Bada
dessa myndigheter &r nu avvecklade.
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tillgodoses, men som &r svara att klara av inom kommuner med foérhallandevis svaga
ekonomiska forutsittningar.

Ett medel for att bista vissa kommuner att klara sin uppgift att tillhandhalla bostader for t.ex.
dldre kan vara att lamna statliga kreditgarantier f6r om- och nybyggnad for sirskilt boende.
Sadana kreditgarantier skulle da 1amnas inom en viss ram och subventioneras genom att
medel anslas pa budgeten.

Ett garantiprogram for iordningsstéllanden av sérskilda bostidder skulle syfta till att dldre kan
erbjudas anpassat boende pa orter dér bostadstillgangen annars skulle vara avsevirt mer
begrinsad. Ett garantiprogram skulle kunna ha f6ljande utformning:

e QGaranti kan lamnas for finansiering under iordningsstéllandet och kan f6ljas av garanti
for lan efter fardigstéllandet.

e Garanti kan ldmnas for ett hogsta belopp som t.ex. faststélls i relation till kapaciteten.

e QGaranti ldimnas som proprieborgen under tiden for iordningsstillande. Utformningen
av efterfoljande garanti behover 6vervigas niarmare.

e For garanti tar BKN ut en riskbaserad avgift. Medel som tillfors fran budgeten
anvinds for att reducera den avgift som tas ut langivare/lantagare.

7. Atgérder fér att underlitta och méjliggéra for marknadens aktérer

Forhallandet att nya producenter och nya konsumenter har svart att etablera sig pa marknaden
dr enligt BKN centrala hinder for marknadernas funktion. En vésentlig faktor bakom
etableringssvarigheterna pa savil produktions- som konsumtionssidan ar
finansieringsforutsittningarna.

Vid sidan av rollen att stélla kreditgarantier direkt for slutlig finansiering finns ocksa andra
sitt for BKN att verka for ett bra och billigt boende genom att underlitta och mojliggora for
aktdrerna pa marknaden. Det kan t.ex. gilla att bista lokala kreditgarantiforeningar,
aktualisera utveckling av “bolantagarféreningar” efter brittiskt/irlindskt monster eller pa
annat sitt stodja utvecklingen av efterfrageanpassade kredit- och forsikringsmajligheter pa
marknaden.

BKN foreslas dérfor fa ett tydligare mandat att analysera och identifiera sadana omraden dér
kreditmarknaden inte fungerar tillfredsstéllande i relation till bostadskonsumenternas
efterfragan och att initiera atgiarder som kan underldtta och mojliggora for marknadens
aktorer.

7.1 Initiativ till privat/offentliga garantiforeningar

Privat/offentliga garantiforeningar &r ett nytt begrepp inom ramen for bostadspolitiska medel.
Som medel for att understodja sma och medelstora foretag dr privat/offentliga
garantiféreningar ddremot vanligt forekommande i flertalet europeiska ldnder. Sverige har
dock utgjort ett av undantagen, men under senare tid har nagra foreningar bildats.
Kreditgarantiféreningen i Varmland &r ett framtradande sadant exempel.
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Begreppet garantiforening anvinds hir i en vid bemérkelse. Det avser savil omsesidiga
foretag/foreningar utan statligt inslag som sadana dér staten har en central roll.
Verksamhetsomradet forutsitts dock vara att stilla kreditgarantier for enskilda medlemmars
lan.

For en langivare innebir en garantiforenings provning en kompletterande provning av
lantagaren. Vidare kan kravet pa kapitaltickning minska for langivaren.

Sma och medelstora byggherrars finansiering kan understodjas genom ”garantiféreningar” dar
staten medverkar. En fordel ur statens synvinkel med ett sadant arrangemang &r att statens
atagande kan bli mer begrinsat dn i fallet med direkta statliga garantier. Bade direkta statliga
garantier och garantiféreningar syftar till att stodja sma och medelstora foretags mojligheter
att verka pa marknaden — och dérigenom underlitta marknadens funktionssitt. Den birande
principen ir att en intressegrupp sammantaget kan bli avsevirt starkare @n varje intressent for
sig. En garantiforening bor ha forutséttningar for att fa ett rikhaltigare informationsunderlag
om enskilda lantagare/medlemmar dn vad t.ex. staten skulle kunna fa som garant for en
enskild lantagare.

Grunden i en garantiférening forutsitts i normalfallet vara att foreningens atagande innebér en
trygghet for langivarna som den enskilde aktoren inte kan ge. Stat och kommun kan ge
ytterligare styrka at en forening. En central fraga dr pa vilket sitt staten pa bésta sitt kan ta
initiativ till och stodja sadana foreningar i syfte att forbéttra tilltradet till marknaden for
mindre starka aktorer.

En mojlighet &r att staten enbart tar rollen som initiativtagare. En annan mgjlighet &r att staten
i nagon form tar ett storre eller mindre ekonomiskt ansvar for verksamheten. En form ir att
staten helt enkelt 4r medlem i en garantiférening. En annan form ir att staten aterforsiakrar
ataganden — i sin helhet, i delar eller individuellt.

I princip dr utgangspunkten att garantiféreningar for sma och medelstora foretag bildas med
medlemmar fran olika branscher - vilket ocksa ger en riskspridning 6ver branscher. Det
hindrar emellertid inte att sektoriella garantiféreningar ocksa kan fora med sig stora fordelar
for medlemmarna.

BKN bedomer att garantiféreningar kan komma att spela en betydelsefull roll for att forbéttra
forutséttningar och villkor for ekonomiskt mindre starka aktorer. Garantier stéllda av

garantiforeningar forutsitts fungera som en hévstang for enskilda aktorer att komma i
atnjutande av finansieringsvillkor som annars inte vore tillgingliga.

7.2 Initiativ till bolaneforeningar efter brittiskt/irliindskt monster

Ett sétt att underliitta nya bostadskonsumenters tilltrdde till bostadsmarknaden é&r att stimulera
till bildandet av nya foreningar och institut. En sadan modell dr kreditféreningar.

En kreditforening &r i princip en icke-vinstdrivande forening som &dgs och kontrolleras av
medlemmarna. Kreditféreningens syfte ska vara att bista medlemmarna och att tillhandahalla
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fordelaktiga finansieringsvillkor. I Kanada och USA ér kreditféreningar (“credit unions”)
vanliga med medlemsantal pa 25-30% av befolkningen.

En annan modell dr "Building Societies” efter brittiskt/irlindskt monster. Dessa ir finansiella
institutioner som erbjuder medlemmarna boldn och ocksa andra finansiella tjanster. Eftersom
bolan — med sikerhet i bostadsfastigheterna - dr den priméira verksamheten skulle
motsvarande begrepp pa svenska kunna vara “bolaneforening”. Foreningens dndamal ar att
verka for sina medlemmars intressen. I Storbritannien och pa Irland konkurrerar
bolaneforeningarna med bankerna om inlaning och bolan. Ca 20 % av bolanen i
Storbritannien ldmnas av bolaneféreningar. Tillsynen 6ver bolaneforeningarna utdvas i
Storbritannien av Financial Services Authority och pa Irland av irlindska centralbanken.

En variant av bolaneforeningar skulle kunna vara dgnad att hjélpa till med
bostadsfinansieringen for unga och andra som etablerar ett forstagangsiagande. Inriktningar
mot andra grupperingar &r givetvis ocksa tinkbara, liksom en allmidn modell. I en mer allmén
utformning skulle bolaneforeningar kunna bidra till att en fungerande konkurrens uppritthalls
pa kreditmarknaden.

Ett 1an, lamnat av bolaneforeningen till medlemmen/lantagaren, forutsitts innebéra att denne
tillhandahalls ett 1an till villkor som annars inte hade varit mojliga. BKN skulle t.ex. kunna
stimulera bildandet av foreningar genom att tillhandahalla en aterforsikrings- /
garantimojlighet.

7.3 Initiativ till privat/offentlig samfinansiering - PPP

Privat/offentlig-samfinansiering star som samlingsnamn f6r en modell dér staten och privata
foretag samverkar i finansieringen av ett affarsprojekt eller ett statligt investeringsprojekt.
Beteckningen PPP ir vanlig och foljer av engelskans “public-private partnership”. Ett svenskt
exempel pa en PPP-finansiering dr Arlandabanan.

Utgangspunkten for att vilja en PPP-16sning dr i princip att den forvéntas vara ekonomiskt
effektiv. PPP forutsitts i den meningen vara en efterstravansvird 16sning under vissa
forutsattningar.

I Storbritannien finns dock exempel pa PPP-projekt som initierats narmast for att undvika
budgetbelastningar och som anses ha lett till hdgre kostnader totalt &n vad som hade
uppkommit med en ordinér budgetfinansiering. Inom den brittiska staten finns en sérskild
reglering av PPP-finansiering genom det s.k. Private Finance Initiative. Projektkarakteristik
och villkor anges enligt en sérskild mall: ”"HM Treasury Credit Guarantee Facility Programme
/ Loan Facility Term Sheet”. Efter de tidigare misstagen finns ett krav pa kostnadseffektivitet.

PPP-finansiering forknippas vanligen med infrastrukturfinansiering, men forekommer ocksa
vid finansiering av bostédder for dldre, sjukhus, skolor, bostdder for militérer, fingelser m.m.

BKN foreslar att det ska ligga i uppgiften for BKN att foresla privat/offentlig samfinansiering
i anslutning till projekt som &r av den karaktiren att de pakallar sadana 16sningar. Det skulle
t.ex. kunna gilla storre renoveringar av bostadsomraden eller stérre byggnationer av
dldreboende.
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8. EU:s statsstodsregler

En fraga dr huruvida statliga kreditgarantiprogram &r forenliga med EU:s statsstodsregler. 1
artikel 87.1 i EU-fordraget definieras statligt stod. Dér foreskrivs ocksa att statligt stod som
huvudprincip &r oforenligt med den gemensamma marknaden om inte annat anges i fordraget.
I artikel 87.2 och 87.3 anges ett antal fall dir statstod ar eller kan vara tillatet. Enligt artikel 88
har kommissionen i uppdrag att kontrollera statligt stod. Medlemsstaterna ska pa forhand
meddela kommissionen om atgirder som kan utgora statsstod. Atgﬁrderna far inte genomforas
utan kommissionens godkidnnande.

En atgdrd utgor statsstod om den uppfyller ett antal kriterier: den ska innefatta 6verforing av
statliga medel och utgora en ekonomisk fordel for mottagaren, den ska vara selektiv och
snedvrida konkurrensen pa marknaden samt paverka handeln mellan medlemsstaterna.
Kriterierna &r forhallandevis vida. Till exempel kan atgirder som infors for en hel bransch
omfattas, eftersom konkurrensen med andra branscher dé kan snedvridas. Aven en potentiell
paverkan pa handeln mellan staterna kan récka for att atgarder ska utgora statsstod.

Kommissionen har publicerat ett sirskilt meddelande kring statliga garantier. Dér fastslas att
en statlig garanti inom ett garantiprogram ir forenligt med konkurrensreglerna om

1. garantiavgiften ticker normala risker, administrationskostnader och normal
kapitalavkastning

garantin kan kopplas till en specifik transaktion

lantagaren inte r i finansiellt trangmal

lantagaren i princip skulle kunna erhalla lan utan statlig garanti

garantin utvirderas arligen

garantiutfirdaren gor en realistisk virdering av risken.

IR

Om dessa forutséttningar daremot inte dr uppfyllda &r det fraga om statsstod. Ett statsstod kan
vara tillatet eller otillatet. Mot bakgrund av denna forteckning torde de flesta garantier som
kan vara aktuella pa bostadsomradet utgora statsstod. Vad dr da ett godtagbart statsstod?

Bland de olika fallen av godtagbart statsstod i artikel 87 kan sdrskilt 87.1 a) om stod av social
karaktir som ges till enskilda konsumenter och 87.3 ¢) om stod for att underlétta utveckling
av vissa niringsverksamheter eller vissa regioner vara aktuella nér det géller garantier.

Vissa stod har uttryckligen kommissionens godkdnnande. Utéver de godtagbara statsstod som
anges direkt i fordraget har ett antal fértydliganden och s.k. gruppundantag gjorts. Till
exempel finns riktlinjer och gruppundantagsdirektiv for stod till sma och medelstora foretag
(s.k. SME), stod till skydd for miljon och regionalstdd.

Ett generellt undantag fran statsstodsreglerna gors for stod som begrénsas till vissa belopp
enligt de s.k. minimi-reglerna (100 000 euro per foretag under en trearsperiod). I det
sammanhanget dr det viktigt att avgora om det dr lantagaren eller kreditinstitutet som dr
mottagare av stodet. Nér det géiller BKN:s vanliga garantier betraktas troligen kreditinstituten
som stodmottagare, vilket innebir att minimi-reglerna inte blir aktuella.
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En annan mojlighet att genomfora atgdrder som utgor statsstod ges av reglerna om tjanster av
allmént ekonomiskt intresse i artikel 86.2. Stdd till foretag som utfor sadana allmidnnyttiga
tjanster undantas fran statsstodsreglerna. De tjénster som ir i atanke giller t.ex. postvisende
och telekommunikationer, men det dr i princip upp till medlemsstaterna att definiera vad som
utgor en tjanst av allmént ekonomiskt intresse. Efter ett rittsfall i EU-domstolen (den s.k.
Altmarkt-domen) har kriterierna for godként stod for tjdnster av allmédnt ekonomiskt intresse
tydliggjorts. Bland annat ska ett tydligt uppdrag ha getts till den som ska utfora tjédnsten och
stodet ska bara motsvara merkostnaden for tjénsten.

Kommissionen arbetar for nirvarande med att fortydliga och forenkla reglerna kring statsstod
inom ramen for den s.k. Lissabonstrategin for tillvixt och sysselséttning. Den allménna
utgangspunkten ar att en fungerande och dynamisk marknadsekonomi ar grunden for
ekonomisk utveckling inom EU. Statligt stod som snedvrider eller begrinsar konkurrensen
kan motverka detta. Samtidigt kan statligt stod vara avgorande for att uppna mal av
gemensamt intresse, som till exempel att motverka marknadsmisslyckanden, att bidra till
social och regional sammanhallning eller hallbar utveckling. Ett exempel pa
marknadsmisslyckande som sirskilt lyfts fram i ljuset av Lissabonprocessen giller riskkapital
till nystartade foretag, dar marknaden inte bedoms klara behovet pa egen hand.

Inforandet av ett nytt kreditgarantiprogram maste alltsa sannolikt féregas av anmélan till
kommissionen for godkénnande. I varje enskilt fall far man anféra specifika argument nér det
giller vilken artikel i fordraget eller vilket gruppundantag som bor vara grund for godkint
stod, samt vilka forutsédttningarna i Gvrigt dr nir det géller paverkan pa konkurrens och
mellanstatlig handel. Det ar svart att pa forhand helt sikert bedoma forutsittningarna att fa
stodatgirder godkanda. Kommissionen har i de drenden som forekommit pa bostadsomradet
grundat sina beslut pa olika delar av fordraget. Rent allmint torde ett avgiftsfinansierat
garantisystem som &r oppet for alla foretag i en bransch vara acceptabelt. Generellt torde det
ocksa finnas goda forutsittningar att fa stod till sma och nystartade foretag och regionalstod
godkinda. Aven stod till privatpersoner for etablering i egen bostad bor ha forutsittningar att
bli godkint.

9. Férslag till en effektivare roll for BKN

Tillgangen till och prisséttningen av bostidder kan beskrivas som en vixelverkan mellan
boendemarknader, byggmarknader och bostadsfinansieringsmarknader och behovet av statliga
garantier foljer av specifika marknadsbrister och mal. BKN bedomer att en central uppgift dr
att begrinsa etableringshinder for savil konsumenter som producenter.

BKN gor bedomningen att ett foréndrat uppdrag skulle ge bittre forutsittningar att verka for
prioriterade mal inom bostadssektorn. Mot denna bakgrund foreslar BKN en inriktning mot
tre arbetsomraden:'*

1. Statliga bostadskreditgarantier med sérskild inriktning
2. Overvakning av marknadseffektivitet och dtgirdsforslag
3. Insatser i tidigare led

' Hir bortses fran den del av BKN:s verksamhet som ir att medverka till omstrukturering av kommunala
bostadsforetag.
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Okade krav pa méalinriktning innebir att garantier forutsétts bli mer “skriddarsydda” for sina
respektive dndamal. Sammantaget utvecklar sig bilden av att bostadskreditgarantier kan vara
verkningsfulla och kostnadseffektiva medel for att understodja marknadens funktion och de
politiska malen, men de behover utformas med inriktning pa dessa syften.

BKN pekar hir i rapporten pa mojligheterna att med statliga bostadskreditgarantier med
sdarskild inriktning minska etableringshindren dels for forstagangskopare av bostad, dels for
sma och medelstora byggherrar. Garantin for byggande foreslas kunna kompletteras med
garantier av nuvarande typ for finansieringen efter det att ett bygge &r klart. En ytterligare
garantiform som BKN lyfter fram dr garanti for egna hem i glesbygd.

Den garantiordning riksdagen beslutat om anger krav pa en klar ekonomisk styrning av
garantiverksamheten. Tva moment i den ekonomiska styrningen dr ramar for
garantiatagandena och eventuella tillskott av anslagsmedel. I tabellen nedan limnas exempel
pa tinkbara ramar och anslagsmedel.

Tabell: Exempel pa ramar och anslagsmedel

Primdira madl Ram Anslagsmedel
Mdkr Mkr per ar

Garanti for Minska etableringshinder for 5
forstagangskopare forstagdngskopare och minskad

segregation
Garanti till sma och Minska etableringshinder och 6
medelstora byggherrar lagre byggkostnader genom 6kad

konkurrens
Garanti efter (i princip befintlig garanti) 8
fardigstdllande
Garanti for egna hem i Underlitta boende i glesbygd 1 25
glesbygd
Summa 20 25

BKN vill framhalla att forslagen ska ses som exempel pa skriddarsydda garantier. Det kan
finnas andra garantiformer som kan ges en storre prioritet av riksdag och regering. Da
riksdagen beslutat om for vilka syften bostadskreditgarantier ska limnas foreslas att
regeringen Overlater at BKN att utforma garantivillkor pa det sétt som &r bist dgnat for syftet
— och under de ekonomiska villkor som giller for garantiverksamheten. Jimfort med dagens
regelverk overlats da utformningen av garantivillkoren — och inte bara avgiftssittningen — till
BKN. Sammankopplat med det bor BKN ocksa fa i uppdrag att utveckla bedomningar och
redovisning av vilka effekter respektive garantiprogram har haft med utgangspunkt sitt syfte
(maluppfyllelsen).

BKN foreslas vidare fa som en central uppgift att dvervaka marknadseffektivitet och ldmna

atgdrdsforslag. Den uppgiften stiller krav pa att analysera och identifiera sadana omraden dir
kreditmarknaden inte fungerar tillfredsstillande med utgangspunkt fran
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bostadskonsumenternas efterfragan och andra politiska mal. Uppgiften stiller ocksa krav pa
att lamna forslag till atgérder som kan underlitta och mojliggora for marknadens aktorer.

Vid sidan av rollen att stilla kreditgarantier direkt for slutlig finansiering finns andra sétt for
BKN att verka for att underlitta och mojliggora for aktorerna pa marknaden. Det kan t.ex.
gilla att bista lokala kreditgarantiforeningar, aktualisera och bista i utveckling av
bolantagarforeningar efter brittiskt/irlindskt monster eller pa annat sitt stodja utvecklingen av
efterfrageanpassade kredit- och forsiakringsmojligheter pa marknaden. Sadana insatser i
tidigare led dr dels en uppgift att utveckla, men ocksa en uppgift att skota da en eller flera
sadana insatser kommer till ett forverkligande.

BKN:s dndamal foreslas vara att med bostadskreditgarantier och andra atgirder verka for att
bostadsfinansieringsmarknaden fungerar effektivt ur bostadskonsumenternas synvinkel.
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