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Sammanfattning

BKN har pé regeringens uppdrag analyserat behovet av statliga garantier for
krediter under byggtiden (byggkreditiv), och foreslar att sédana garantier ska kunna
limnas.

BKN foreslar en forandring i forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for
13n for bostadsbyggande m.m. som innebar att regeln om att garantier far limnas
forst sedan ny- eller ombyggnaden firdigstillts, tas bort.

Ytterligare forslag till regelandringar kan bli foljden av regeringens uppdrag till BKN
att overviga ett mer flexibelt garantisystem, som ska redovisas senast den 31 mars
2009.
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Kreditgarantier under byggtiden

Uppdraget

Regeringen har i regleringsbrevet for ar 2009 (Fi2008/8053 (delvis)) givit BKN
i uppdrag att analysera om det finns behov av statliga kreditgarantier for ny-
och ombyggnad under sjilva byggtiden (s.k. byggkreditiv). Om BKN finner ett
sddant behov ska dven forfattningsforslag och en konsekvensbedémning tas
fram.

Behovsanalys

Svérigheterna att finansiera ny- och ombyggnadsprojekt har 6kat under hosten
och vintern. Av konjunkturinstitutets konjunkturbarometer for november
framgér att byggindustrin 4r den industrigren som upplever de storsta
svarigheterna att finna finansiering. Det ar ocksd den bransch som starkast
lyfter fram hérdare krav frdn l&ngivarna vid kreditprovning som orsak till
svarigheterna.

BKN har triffat en stor mingd byggherrar som bekriftar bilden. Det ir svart
att fi besked om finansiering frin bankerna. Problemen berér inte enbart
bostadsbyggandet. Aven byggprojekt med kommersiella lokaler har svarigheter
att finna finansiering. Inte heller ar problemen kopplade speciellt till
mojligheterna att erhalla byggkreditiv. Det som beskrivs dr for det forsta en
mera forsiktig héllning fran kreditgivarna, som tar sig uttryck i krav pa liagre
beléningsgrader och borgen frdn andra for att bevilja 1an. For det andra har
rintorna hoijts, vilket framfor allt under hosten gjorde det oméiligt att fa ihop
kalkylerna. Aven om rintorna nu sjunker har langivarnas offererade rintor
jamfort med olika referensriantor 6kat generellt, och skillnaderna har blivit
storre beroende pé vilken sikerhet som erbjuds.

BKN har ocksa varit i kontakt med flera kreditgivare. Den bild de ger bekriftar
den bild som ges av byggherrarna, i den delen som avser krav p& 6kad sikerhet
i olika avseenden. Négon allmin svirighet att f4 besked om finansiering vill
man inte kiannas vid.

Det finns naturligtvis skillnader i problembild beroende p3 vilken typ av
nyproduktion som avses, och dirmed vilken typ av lan som behéver tas upp.
Vid villabyggande ir det privatpersoner som lanar for att betala uppforandet
av huset. Lintagarens l16pande formaga att betala rintorna, snarare dn virdet
pa fastigheten, bestimmer d& risken for [dngivaren. Den som redan #ger en
bostad, kan i dagens marknad bli stiende med dubbla boendekostnader. De
banker som BKN talat med beskriver det som ett villkor for att de ska bevilja
1an, att forsiljningen av nuvarande bostad ir ordnad. Vid byggande av
bostadsrittshus idr det osikerheten om moijligheterna att silja dessa till
privatpersoner (som i sin tur ska beviljas 1an) som gor att bankerna tvekar.
Problemet blir indirekt detsamma som vid villabyggande. Vid byggande av
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hyresrattshus uppstar problem nir bankerna offererar hogre riantor och stiller
krav pa storre andel eget kapital. Aven om det beddms sikert att det finns
efterfrdgan pa de firdiga ligenheterna till de hyror som ingar i kalkylen, blir
finansieringen pa marginalen s3 dyr att kalkylerna spricker. I dessa fall innebar
en statlig garanti som omfattar dven byggtiden, dtminstone p papperet, att
mojligheterna att finna en 16sning underlittas.

BKN har i rapporten Statliga bostadskreditgarantier i framtiden (dnr 17-

315/06) redovisat varfor garantier under byggtiden kan forvintas vara av

sirskild nytta for mindre byggherrar, och dirmed kan bidra till forbittrad
konkurrens pa bostadsmarknaden.

Vid BKNs kontakter med byggherrar och banker framkommer ocksa
synpunkter pa vilken effekt en statlig garanti for kreditiv skulle kunna fa pa
byggandet. Det star klart att oavsett finansieringsfrigorna bedomer de foretag
som bygger bostadsritter att nyproduktionen ir 2009 mer 4n halveras jamfort
med byggandet heldret 2007. I flera fall har man helt avbrutit all nyproduktion
i avvaktan pa att forsiljningen av redan producerade ligenheter ska ta fart. De
kommunala bostadsforetagen som tianker fortsitta, eller till och med oka sitt
byggande, ir enligt sin egen bedomning oberoende av statliga garantier. Det
finns exempel pé byggare som lyfter fram att aven om kreditgarantier under
byggtiden bara underlittar i ett mindre antal projekt, ar det viktigt att i
rddande lige visa att det finns mojlighet att dra igdng projekt. Slutligen finns
det langivare som pekar pa fordelen med att kreditiv med statlig garanti okar
det egna utrymmet f6r upplaning, och dirmed moijligheten att lamna offerter.

Sammanfattningsvis ar det uppenbart att finansieringen av bostadsprojekt har
forsvérats. En statlig garanti for byggkreditiv underlittar for kreditinstituten att
lana ut, allt annat lika. Enligt BKNs bedomning ar det i forsta hand privata
byggherrar som uppfor hyresritter som kommer att paverkas. Nagon bred
paverkan pd nyproduktionen av villor och bostadsritter kan inte pariknas,
eftersom det i dessa fall ir privatpersoners vikande efterfrigan och minskade
lanemoijligheter som ir styrande.

Forslag till kreditgarantier under byggtiden

BKN foreslar att forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for 1an for
bostadsbyggande m.m. dndras s& att BKN ges moijlighet att [imna garantier
redan innan ett bostadsprojekt paborjats.

Dagens kreditgarantier

BKNss kreditgarantiverksamhet regleras i forordningen 2004:105 om statlig
kreditgaranti for 13n for bostadsbyggande m.m. Forordningen bygger pa de
overviganden och forslag som regeringen presenterade i budgetpropositionen

for &r 2004 (prop. 2003/04:1, bet. 2003/04:BoU1, rskr. 2003/04:74). Vid
riksdagsbehandlingen kom utskottet att behandla propositionen som tva
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konkreta forslag. Det ena forslaget innebar en férandrad principiell syn p& hur
villkoren for statliga kreditgarantier bor regleras. Istillet for att som tidigare
bestammas i forordning eller foreskrift, bestims villkoren for statens garantier
numera i civilrittsliga avtal med kreditgivarna. Det andra forslaget innebar en
grins for garantibeloppet p& 90 procent av marknadsvirdet, dock hogst 2 mnkr
per lagenhet.

Av forordningen 5 § framgér att garanti lamnas forst nar ny- eller
ombyggnaden fardigstillts. Bakgrunden till denna bestimmelse terfinns i den
tidigare férordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for bostider, som
sin tur refererar till de tidigare bestimmelserna om statligt reglerade 1an till
bostadsbyggande. Frigan om tidpunkten for nar garantier far limnas har aldrig
uttryckligen varit foremal for riksdagsbehandling.

Overviaganden

BKN har enligt vad som redovisats ovan inte identifierat ndgon bred
efterfrdgan pa garantier for 1dn under byggtiden. Redan det faktum att det
finns exempel pé projekt dir en statlig garanti skulle kunna gora nytta, kan
dock motivera en regelindring. Om det blir kiint att méjligheten finns, kan
ocksa efterfrigan pa denna typ av garantier komma att oka. I bista fall kan det
faktum att projekt startar bli en positiv signal som far spridning bland dem
som idag tvekar.

Nagra principiella skil mot att stélla ut garantier under byggtiden kan svérligen
identifieras. Dagens garantier hanterar en risk som 4r sammansatt av risken for
att 1dngivaren hamnar pé obestind, och risken att fastighetsvirdet vid denna
tidpunkt inte utgor sikerhet for hela 1&net. Garantier for 1dn under byggtiden
innebir att viarderingen av risken i hogre grad kopplas till ldntagarens
ekonomiska stallning, eftersom pantsakerheten i fastigheten per definition ar
lagre.

Rent praktiskt innebir utstillandet och prissittning av garantier under
byggtiden att BKN i det enskilda projektet méste virdera summan av en
mingd utfistelser och avtal, snarare an virdet av en byggnad pd marknaden.
Det pekar mot att en konstruktion med proprieborgen, utan krav p pantens
realisering, vore det naturliga. Att framtvinga en forsiljning av en halvfardig
byggnad ir inte efterstravansvirt. Samtidigt ar konstruktionen med enkel
borgen positiv, just darfor att det motiverar langivaren att vara aktiv for att
firdigstilla projektet, och dirigenom ¢ka pantvirdet. P4 kort sikt kommer
BKN med hinsyn till de rutiner som finns etablerade, enbart att kunna erbjuda
enkel borgen. Om det visar sig att det p4 marknaden finns en efterfrigan pé en
annan typ av produkt, far kostnader mot nytta med att utveckla detta stillas
mot varandra.

For att minimera risken att staten genom sin garantigivning legitimerar
orealistiska kalkyler eller bidrar till att hoja priset pa byggentreprenader, bor
det goras tydligt att den begrinsning till 90 procent av ett bedomt
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marknadsvirde — "utan hinsyn till spekulativa och tillfalliga forhéllanden” som
det stdr i forordningen - som idag giller, ska gilla dven for garantier under
byggtiden. Om BKN ska kunna garantera hela kreditivlanet beror dirfor pd om
de kostnader som liggs in i ldneunderlaget ryms inom denna begriansning.
Framfor allt for bostadsrittshus har det pa senare &r varit regel att bevilja
kreditiv p& betydligt hogre belopp, medan det ldngsiktiga lanet efter
fardigstillandet ar betydligt mindre.

For egnahem dr det begriansningen till 2 mnkr per ligenhet som utgor ett tak

for garantier till nyproduktion i stora delar av landet. BKN forordar att denna
begrinsning tas bort, och riknar med att dterkomma till detta i samband med
den redovisning av ett flexiblare garantisystem, som ska limnas till regeringen
senast den 31 mars i ar.

Foérfattningsandring

Den forandring som behover goras for att BKN ska kunna stilla ut garantier
for 1&n under byggtiden, ir att ta bort den bestimmelse i 5 § férordningen
(2004:105) om statlig kreditgaranti for 1an for bostadsbyggande m.m., som
innebir att ett projekt ska vara fardigstallt innan garantier far lamnas for ny-
och ombyggnad. Genom att ta bort begriansningen far BKN sjilvstindigt
besluta om att limna garantier vid en tidigare tidpunkt. Det dr med dagens
regler dock inte mojligt att stilla ut garantier innan det att langivaren beviljar
13n till det aktuella projektet. I 5 § regleras ocksd tidpunkten for nir garantier
for 1an for forvirv av hus fér ombildning till kooperativ hyresritt fir lamnas. |
konsekvens med ovanstiende foreslds att dven denna begrinsning tas bort.
Négon praktisk innebord for hanteringen av denna typ av garantier forutsitts
inte.

Kreditgarantier far limnas med hogst 90 procent (i vissa fall 95 procent) av
marknadsvirdet vid garantitidens bérjan. Med nuvarande begransning till
fardigstallda ny- och ombyggnader, ar det underforstétt att marknadsvirdet
avser den fardiga byggnaden. Nir begransningen av tidpunkten for garantins
limnande tas bort, behover marknadsvirderingen uttryckligen avse den fardiga
byggnaden. I bilaga 1 dterfinns forslag till forfattningsforandringar.

Konsekvensbedémning

Konsekvenser fér BKN

En forandring av férordningen (2004:105) enligt ovanstdende forslag skulle for
BKN innebira en utokad moijlighet att tillhandahalla garantier till
kreditinstitut. Liksom tidigare forutsitter det att ramavtal tecknas, eller att
nuvarande avtal uppdateras, for att klargora vilka villkor som allmint satt ska
gilla for garantier for 1dn under byggtiden. Exempel pé sddana avtalsvillkor kan
vara att ldnen kopplas till en lyftplan som ska godkidnnas av BKN. BKN maste
ocksd utveckla sin modell for att berikna avgifter for att hantera en typ av 1an
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dir l&nebeloppet och risken forandras over tiden. Kostnadsokningarna for BKIN
forutses bli marginella.

Konsekvenser for bostadsbyggandet

Om regeringen beslutar om en férordningsforandring enligt forslaget, kan BKN
stilla ut garantier inom det nuvarande bemyndigandet, dvs. 10 mdkr. Det
finns i dagsliget ett outnyttjat utrymme pé ca 7 mdkr, vilket motsvarar
garantier for att paborja 4 000 — 5 000 ligenheter. Ramen innebir darmed
ingen begriansning pa kort sikt, men BKN kan komma att behova aterkomma
med begiran om ett utvidgat bemyndigande om efterfrigan skulle visa sig vara
storre dn bedomt.

Det dr uppenbart att det finns byggprojekt som idag hindras frin att starta
eftersom finansiering saknas. I de fall dar kreditinstituten bedomer att
ekonomin i det fardiga projektet inte héller, kommer en garanti under
byggtiden inte att bli aktuell. BKN kommer att s& langt det ar mojligt sprida
information om mojligheten att fa statlig garanti under byggtiden, for att
dirigenom underlitta for de byggherrar som idag upplever att kreditgivarna
tvekar. Med dagens konstruktion av garantierna kan dock kreditinstituten avst
fran att limna finansiering utan att limna nigon sirskild motivering.

Liksom idag ska byggherrar kunna vinda sig till BKN for att fa sitt projekt
riskbedomt och avgiften for en statlig garanti preliminirt bestamd. Direfter
kan byggherren vinda sig till kreditinstituten med begiaran om offert pa
finansiering.

Statsfinansiella konsekvenser

Forslaget att vidga dagens kreditgarantisystem till att omfatta dven garantier
under byggtiden, innebir att staten tar storre risker. Kostnader for dessa risker
ska i likhet med vad som giller for dagens garantier tickas av avgifter.



B{t/) 10(10)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Bilaga 1. Forslag till &ndring i forordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti fér 1an fér bostadsbyggande m.m.

Harigenom foreskrivs att 4 § forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti
for 1an for bostadsbyggande m.m. ska ha féljande lydelse, och att 5 § samma
forordning upphavs.

4§

Vid ny- eller ombyggnad far kreditgarantin vid garantitidens bérjan avse hogst
ett belopp som motsvarar 90 procent av fastighetens eller tomtrittens
marknadsvirde. Beloppet far dock inte dverstiga 2 000 000 kronor per
ligenhet.

Om det belopp som kan beriknas for fastigheten eller tomtratten med
tillampning av 10 eller 11 § férordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention dr hogre an 90 procent av marknadsvirdet, far
kreditgaranti i stillet limnas med hogst detta belopp.

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Med marknadsvirde avses det Med marknadsvirde avses det
pris som skulle uppnés vid en pris som skulle uppnés vid en
marknadsmassig forsiljning dar marknadsmassig forsiljning dar
skilig tid ges for forhandlingar. skilig tid ges for forhandlingar.
Marknadsvardet skall bedomas Marknadsvirdet skall bedomas
utan hinsyn till spekulativa och med utgdngspunkt i att ny- eller
tillfalliga forhallanden. ombyggnaden tirdigstillts och
utan hinsyn till spekulativa och
tillfalliga forhillanden

Denna forordning trader i kraft .........................

Pa regeringens viagnar




