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Stod till byggande av egnahem i glesbygd

Forslaget i sammanfattning

e BKN:s garantiférordning dndras sa att BKN kan lamna kreditgarantier upp till ett
belopp som motsvarar 150% av bidragsunderlaget', vid ny- eller ombyggnad av
egnahem. Forslaget innebér i princip att hushall med tillrdcklig betalningsformaga kan
fa bottenlan upp till schablonbeloppet, oavsett marknadsvirde pa huset.

e Ett anslag om 50 miljoner kronor arligen inrittas for stod av byggande av egnahem i
glesbygd. Anslaget disponeras av BKN.

e BKN far medge att den del av garantiavgiften for 1an for ny- och / ombyggnad av
egnahem som oOverstiger den avgift som skulle géllt for motsvarande 1an inom 90% av
marknadsvirdet far bekostas med medel ur anslaget.

® Anslagsmedlen och garantiavgifterna tillfors BKN:s garantireserv, och skall
tillsammans motsvara statens forviantade kostnader for garantiatagandet.

e Utfardade kreditgarantier for byggande 1 glesbygd skall rymmas inom den ordinarie
ram for utfardande av kreditgarantier for ny- och ombyggnad som géller for BKN

¢ Inom dessa ekonomiska ramar kan cirka 1000 egnahem i glesbygd byggas per ar med
stod av statliga kreditgarantier.

e BKN far fordela det tillgiangliga utrymmet for subventionerade garantier for ny- och
ombyggnad av egnahem i glesbygd pa landets kommuner.

BKN har i regleringsbrevet for 2006 fatt i uppdrag att undersoka forutsittningarna att
underlitta byggande av egnahem i glesbygd med hjilp av kreditgarantier. Enligt nskemal
fran Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet skall uppdraget redovisas senast den sista
februari 2006.

Den korta tiden for uppdraget har inneburit att det inte funnits mojligheter for BKN att
genomfora nagra nya undersokningar av hur problembilden kring finansiering och byggande
av egnahem i glesbygd ser ut. Forutsattningarna for byggande i glesbygd har dock tidigare
uppmirksammats i olika sammanhang. Ett exempel dr Glesbygdsverkets rapport Bolan pa
landet. Enligt den rapporten finns det problem att finansiera ny- och ombyggnad av bostédder i
omraden dér fastighetspriserna &r laga. Laga marknadsvirden pa bostdder medfor krav pa
hoga kontantinsatser eller annan sikerhet, till exempel i form av borgensataganden, for dem
som vill bygga nya fastigheter. Svarigheten att 4 tillrackliga 1an i landsbygden motverkar
inflyttningen och dirmed det regionalpolitiska malet om vil fungerande lokala
arbetsmarknader med en god serviceniva i hela landet. De som bygger pa landet har enligt
rapporten starka motiv for sitt val av byggplats. De viljer vanligtvis sirskilda tomtldgen
och/eller har en stark social anknytning till bygden. Glesbygdsverket foreslar bland annat att
forutsittningarna att bygga pa landsbygden forbittras genom att de statliga kreditgarantierna
for ny- och ombyggnad av bostider forbiittras.”

! Med bidragsunderlag avses det belopp som kan beriiknas med tillimpning av 10 § férordningen (1992:986) om
statlig bostadsbyggnadssubvention.
* Bolan pa Landet. Om finansiering av bostider i gles- och landsbygder. Glesbygdsverket Mars 2003




BKN instimmer i atminstone delar av Glesbygdsverkets rapport. Enligt BKN:s bedomning
orsakas de problem som kan finnas att finansiera ny- och ombyggnad av egnahem 1 glesbygd i
huvudsak av laga marknadsvérden.

Sedan Glesbygdsverkets rapport publicerades har priserna pa bostéder stigit i manga regioner,
inklusive glesbygdsomraden. Fortfarande dr dock marknadsvirdena i manga kommuner sa
laga att de bara motsvarar en del av nyproduktionskostnaden for en normal bostad. Enligt
SCB:s statistik dver smahuspriser dversteg 2004 det genomsnittliga huspriset 1,5 miljoner
kronor bara i femtio av landets kommuner. I knappt 200 kommuner var genomsnittspriserna
ldagre dn 1 miljon kronor per hus. Produktionskostnaderna for ett nybyggt smahus av normal
modell i glesbygd torde i manga fall kunna uppga till nirmare 2 miljoner kronor.

Forutsdttingarna att lana pengar dr beroende av marknadsvdirden
Bankerna provar i lanedrenden bade virdet av de sikerheter som kan lamnas f6r lanet och
lantagarens aterbetalningsformaga.

Bottenldn mot sikerhet i fastighet kan vanligtvis lamnas upp till cirka 75 % av
marknadsvirdet, iven om nivan i viss man kan variera. Utover bottenlan kan bankerna dven
lamna topplan. En sammanlagd belaning mot sikerhet i fastighet kan uppga till 90-95 % av
marknadsvirdet.

Lanemojligheterna dr dven starkt beroende av den bedomda aterbetalningsférmagan. I vissa
fall finns mojligheter att 1ana pengar 6ver marknadsvirdet pa en bostad. For hushall med en
mycket stark ekonomi torde det i dagsldget inte vara nagra storre problem att erhalla onskvird
belaning (i form av topplan eller lan utan sikerhet, s.k. blancolan) for nybyggnad i regioner
med laga marknadsvirden.

For hushéll med mer normal ekonomi kan det dock vara problem att fa lan i tillrdcklig
omfattning dir marknadsvirdena &r laga. Det forekommer édven att bankerna erbjuder topplan
upp till produktionskostnaden men att hushallet bedomer att villkoren inte 4r acceptabla, till
exempel pa grund av hogre rinta pa ett topplan, kortare amorteringstid eller krav pa borgen.

For manga hushall kan det alltsa vara problem att lana tillrickligt mycket pengar - eller att fa
tillrackligt stora lan i form av bottenlan med 1ag rénta - for att mojliggora nybyggnad av
egnahem i regioner med laga marknadsvirden.

Schablonbeloppet for kreditgarantier hojs

BKN kan redan idag limna garantier for 1an 6ver marknadsvirdet. Enligt garantiforordningen
lamnas garanti upp till 90 % av marknadsvirdet, dock hogst 2 miljoner kronor per ligenhet.
BKN far emellertid ocksa lamna kreditgaranti upp till en niva motsvarande det s.k.
bidragsunderlaget, aven om detta belopp Overstiger marknadsvirdet. Med géllande
bidragsunderlag innebir detta att BKN kan i sadana fall 1amna garanti upp till ca 1 miljon
kronor per ldgenhet.

Eftersom byggkostnaderna for ett enfamiljshus idag vésentligt 6verstiger 1 miljon kronor,
dven i regioner med laga marknadsvirden, innebir BKN-garantin inte nagon littnad for
nyproduktion av egnahem.

Ett enkelt sitt att ge bittre forutsittningar att bygga bostédder i regioner med laga
marknadsvirden, och som dven foreslogs i Glesbygdsverkets rapport, skulle vara att hoja det
schablonbelopp som BKN kan anvinda som alternativ till marknadsvérdet for att berdkna
garantins storlek.




En sadan atgird skulle i princip innebdra att alla hushall som har en tillricklig
aterbetalningsformaga skulle kunna fa bottenlan atminstone upp till schablonbeloppet, dvs
marknadsvirdet skulle inte lingre vara avgorande for belaning upp till denna niva.

Om det dr angeldget att infora atgérder for att underlitta byggande av egnahem i glesbygd
foreslar BKN en hojning av schablonbeloppet till 150 procent av bidragsunderlaget, vilket
motsvarar cirka 1,5 miljoner kronor.

Garantiavgiften bekostas delvis med anslag
BKN bestammer avgifterna for de kreditgarantier som lamnas. Avgifterna skall ticka statens
kostnader for risk och 6vriga kostnader for atagandet.

Garantiavgiften for en kreditgaranti for byggande av egnahem i glesbygd blir dels beroende
av sannolikheten for att kreditgarantin skall infrias, dvs sannolikheten att lantagaren inte
klarar att betala tillbaka lanet, dels storleken pa forlusten om detta intriffar.

Enligt BKN:s preliminira berikningar skulle garantiavgiften for ett 1an hogt 6ver
marknadsvirdet bli avsevérd. Detta beror framfor allt pa att forlusten vid en eventuell
betalningsinstillelse dr hog eftersom bara en del av lanet kan atervinnas vid exekutiv
forsiljning, pa grund av det laga marknadsvérdet.

I normalfallet far forutsittas att kreditinstitutet later lantagaren betala garantiavgiften. En
avgift pa den niva som beriknats skulle dock sannolikt inte vara mojlig att ta ut av lantagaren.
Om lantagaren maste betala garantiavgiften fortas effekten av hojda schablonbelopp.

For att mojliggora byggande av egnahem i glesbygd foreslar BKN dérfor att avgiften for
dessa garantier delvis skall finansieras med anslagsmedel. Utgangspunkten for forslaget ar att
kreditinstitutet/hushallet betalar en avgift for garantin som motsvarar den garantiavgift som
skulle ha gillt for lanet i en region med hoga marknadsvirden, dvs en avgift som motsvarar en
garanti for ett lan inom 90 procent av marknadsvérdet. Den dverskjutande delen av avgiften
finansieras med anslagsmedel. Avgiften for denna del bor tas ut som en engangsavgift vid
garantins utfdrdande.

Ett sdarskilt anslag for att stodja byggande av egnahem i glesbygd inrdttas

BKN foreslar att ett sarskilt anslag upprittas for att stodja byggande av egnahem i glesbygd
(regioner med laga marknadsvérden) och att BKN far disponera anslaget. Vid utfiardande av
garanti for egnahem i glesbygd belastar BKN anslaget for den del av garantiavgiften som
ligger 6ver 90 % av marknadsvirdet. Anslagsmedlen tillféors BKN:s garantireserv,
tillsammans med de garantiavgifter som betalas av kreditinstituten. Pa detta sétt kommer
garantireservens storlek att motsvara statens kostnader for risk och dvriga kostnader for
garantierna.

Preliminéra analyser indikerar att den del av avgiften for ett egnahem i glesbygd som
subventioneras i normalfallet skulle uppga till cirka 50 000 kr. Uppskattningsvis bor en ram
som medger byggande av 1000 egnahem per ar i regioner med laga marknadsvirden anslas.
For att finansiera byggande av i storleksordningen 1000 egnahem per ar behovs alltsa ett
anslag om 50 miljoner kronor per ar.

Eftersom det handlar om kreditgarantier for ny- och ombyggnad av bostéder, dvs.
kreditgarantier av i 6vrigt normal typ, behover inte riksdagen ta stillning till nagon sérskild
beviljanderam for garantierna. Kreditgarantierna hanteras inom BKN:s gillande ram for
utfardande av kreditgarantier for ny och ombyggnad.




I och med att det kommer att finnas ett begriansat anslagsutrymme att ta i ansprak for
subvention av garantiavgifter kan bara en viss miangd garantier utfardas varje ar. BKN bor
darfor kunna fordela det tillgangliga garantiutrymmet pa landets kommuner.




