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STATENS BOSTADSKREDITNAMND 2008-03-13 Dnr 52-43/08

Till Regeringen
Finansdepartementet

Kreditgarantier till byggande av egnahem i glesbygd

Sammanfattning och forslag

BKN har analyserat byggandet av egnahem i de kommuner dér produktions-
kostnaden overstiger andrahandsvardet for egnahem. Resultatet av analysen kan
sammanfattas enligt foljande:

e Omraden med svaga eller mycket svaga villkor for nyproduktion av egna-
hem ar inte begransade till glesbygdskommuner. Samma villkor finns i
landsbygdskommuner och i de yttre delarna av nagra av landets storre
lokala bostads- och arbetsmarknader.

e Det finns ett signifikant samband mellan befolkningsutveckling och g-
varden (forhallandet mellan produktionskostnaden och fastighetens
marknadsvérde).

e Vare sig det totala bestandet av bostader eller bestandet av egnahem i
svaga bostadsmarknader &r sarskilt lagt.

e Produktionen av egnahem ar visserligen kénslig for de lokala marknads-
villkoren, men det produceras ett betydande antal egnahem &ven i
kommuner dar marknadsvérdet for egnahem ar lagre &n produktions-
kostnaden. Aven i omraden med extremt l1aga marknadsvarden sker viss
nyproduktion.

Fran denna utgangspunkt ar det tveksamt om det finns ndgot mera allmant behov
av att med 6kade statliga stodinsatser 6ka bestandet av egnahem i kommuner dar
produktionskostnaden éverstiger marknadsvérdet.

Nagot egentligt empiriskt stod for att det ar ett generellt problem att bygga i
omraden dar produktionskostnaden &r hogre an marknadsvardet finns knappast.
Mera &n en fjardedel av nyproduktionen av egnahem under aren 2004 — 2006
skedde i dessa kommuner.

Fragan om finansieringsproblem betraffande sérskilt nyproduktion av egnahem i
de nu aktuella kommunerna, och da sérskilt i glesbygdskommunerna, har dock
tagits upp i olika sammanhang och av flera aktorer.



Mot denna bakgrund foreslas att BKN:s tidigare forslag betraffande byggande av
egnahem i glesbygd genomfors pa forsok under tva ar i de kommuner som enligt
Glesbygdsverkets definition ar glesbygdskommuner.

Inledning

Statens Bostadskreditnamnd (BKN) har i regleringsbrevet for budgetaret 2008 fatt
i uppdrag att utreda behov av och forutsattningar for kreditgarantier till byggande
av egnahem i glesbygd. Uppdraget preciseras pa foljande sétt:

”Kreditgarantier till byggande av egnahem i glesbygd

BKN ska analysera behovet av stod for byggande av egnahem i omraden déar
produktionskostnaden dverstiger andrahandsvardet pa egnahem. Om
analysen stoder behovet av insatser ska det tidigare avrapporterade
uppdraget ”Stdd till byggande av egnahem i glesbygd” (dnr Fi2007:105)
utvecklas. Det utvecklade forslaget ska i sadant fall ta stallning till
avgransningar for stodet, risk for inlasningseffekter om stodet genomfors
etc. Uppdraget ska redovisas till regeringen (Finansdepartementet) senast
den 14 mars 2008.”

| rapporten ”Stdd till byggande av egnahem i glesbygd” foreslogs féljande:

BKN:s garantiférordning andras sa att BKN kan lamna garantier -
oberoende av marknadsvardet for huset - upp till ett belopp som
motsvarar 150 % av bidragsunderlaget vid ny- eller ombyggnad av
egnahem.

Ett anslag, som disponeras av BKN, om 50 mnkr arligen inréttas for
stdd av byggande av egnahem i glesbygd.

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

Anslagsmedlen och garantiavgifterna tillférs BKN:s garantireserv
och skall tillsammans motsvara statens forvantade kostnader for
garantidtagandet.

Utfardade garantier for byggande i glesbygd ska 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.

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



BKN har uppdragit & TYRENS TEMAPLAN att ta fram ett underlag for
analysen. | det fljande redovisas en sammanfattning av rapportens® innehall och
de slutsatser som BKN drar av rapporten liksom annan tillganglig information.

Utgdngspunkter

Som framgar av rubriken pa regeringsuppdraget tar uppdraget fasta pa glesbygd
Ett problem med begreppet glesbygd &r bl.a. att det inte &r enhetligt definierat.
Tvartom definieras begreppet pa olika sétt av olika aktorer. | preciseringen av
uppdraget finns inte ndgon avgransning till just glesbygd. I regeringsuppdraget &r
utgangspunkten omraden — kommuner — i allmanhet dér produktionskostnaden
Overstiger marknadsvérdet, dvs. alla delar av landet dar de ekonomiska villkoren
for nyproduktion &r svaga eller mycket svaga. BKN har valt denna senare
utgangspunkt for den foljande analysen.

Forhallandet mellan fastighetens marknadsvérde och produktionskostnaden
uttrycks normalt genom en kvot - Tobins g - som ar ett val etablerat begrepp for
denna typ av analyser. Ett g-vérde lika med 1 innebdr att den normala
produktionskostnaden motsvaras av ett lika stort marknadsvarde for likvardiga
hus.

Om g-vérdet daremot &r mindre &n 1 innebér det att det forvantade marknads-
vardet &r lagre an produktionskostnaden. Eftersom bara en del av investeringen
kan atervinnas vid forsaljning pa den aktuella marknaden ar den saledes férenad
med forluster. Langivarna kan forvantas kanna stor tveksamhet att finansiera
sadana projekt fullt ut.

Fran renodlat kommersiella utgangspunkter genomfors naturligtvis inte denna typ
av investering. Detta utesluter dock inte att investeringen genomfors t.ex. for eget
boende och att man vill lanefinansiera investeringen. En statlig kreditgaranti kan
da underlatta finansieringen.

Det lokala utbudet av bostader och egnahem kan ha olamplig sammansattning i
forhallande till forvantad befolkningsutveckling, till vad som ar rimligt i
forhallande till andra kommuner eller till sarskilda politiska mal om lokal tillgang
till bostéader.

Det kan ocksa finnas rent privata skal till att bygga ett nytt egnahem i en viss
kommun eller pa en viss plats oberoende av utsikterna att atervinna investeringen.
Sadana affektionsvarden &r inget specifika for glesbygd eller andra svaga bostads-
marknader.

Man kan forvanta sig att produktionen av egnahem ar mycket lag i kommuner dar
marknadsvardet ar lagre an produktionskostnaden. Samtidigt skulle en sarskilt 1ag
tillgang pa bostader och egnahem kunna motivera en storre produktion av
egnahem. En forvantad positiv forandring av befolkningsutvecklingen skulle
ocksa kunna tala for en 6kad produktion av egnahem.

En central fraga ar naturligtvis vem som ska ta risken for den riskfyllda
investeringen. | férsta hand handlar det naturligtvis om den som gor investeringen
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och langivaren. Redan i dag kan staten lyfta av en del av risken genom statliga
kreditgarantier, ocksa for 1an som inte inryms i marknadsvardet. Nagon mojlighet
till subvention av garantiavgiften finns dock inte i nuldget, utan avgiften ska tacka
den risk som garantiatagandet innebar. Som namnts ovan har BKN i rapporten
”Stdd till byggande av egnahem i glesbygd” foreslagit att mojligheterna till
garanti utokas i glesbygd.

Det &r i och for sig ingen sjalvklarhet att det &r staten som ska béra risken for den
osakra investeringen. Man kan ocksa tanka sig att 6vriga intressenter som har
intresse av att nyproduktion sker bér en del av risken, t.ex. den berérda kommu-
nen eller lokala foretag, mojligen i form av garantiféreningar.

Foljdfragan blir om ett 6kat utbud av egnahem talar for séarskilda statliga
stodinsatser och om kreditgarantier ar ett lampligt instrument.

Marknadsvarde — produktionskostnad

Att marknadsvardet i stora delar av landet &r Iagre &n produktionskostnaden ar
inget nytt fenomen. Detta ar framst ett uttryck for att den lokala efterfragan — eller
mera korrekt den langsiktigt forvantade lokala efterfragan - ar lag i forhallande
till utbudet/bestandet.

De senast arens utveckling betraffande Tobins q illustreras av nedanstaende
diagram.

Antal kommuner dar marknadsvardet
av egnahem ar mindre &n produktionskostnaden
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Kélla:IBF

Som helhet ar strukturen betraffande g-varden for egnahem tamligen stabil.
Forhallandena har forbattrats en del i manga kommuner under senare ar i samband
med den starka ekonomiska utvecklingen. Fortfarande fanns dock under bade
2005 och 2006 6ver 200 kommuner dar marknadsvardet pa egnahem var genom-
snittligt lagre an produktionskostnaden. Med hansyn till att antalet renodlade
glesbygdskommuner (enligt Glesbygdsverkets definition) inte &r flera &n ett
tjugotal ar forekomsten av svaga bostadsmarknader mangfalt storre. Fordelningen
sammanfattas av foljande tabell.



Fordelning av g-véarden fér egnahem 2006

Marknadsvarde Antal Antal Antal Antal 6vrioa
Nyproduktionskostnad K glesbygds- | landsbygds g
) ommuner kommuner
(g-véarde) kommuner | kommuner
Mindre é&n 0,4 40 14 25 1
0,4-0,6 80 5 52 23
0,6-0,8 50 2 34 14
08-1,0 33 0 14 19
10-1,2 26 1 11 14
12-14 27 0 7 20
Storrean 1,4 34 0 13 21
Totalt 290 22 156 112

Kalla: SCB, IBF

Som framgar av tabellen finns det 120 kommuner dar marknadsvardet ar mindre
an 60 % av kostnaden for nyproduktion. Bland dessa ingar nastan samtliga gles-
bygdskommuner och nastan 80 landsbygdskommuner. Det finns saledes ocksa ett
betydande antal andra — ut6ver utpraglade gles- eller landsbygdskommuner - som
praglas av laga g-varden. Denna bild forstarks om samtliga kommuner dar
marknadsvérdet ar mindre an produktionskostnaden innefattas.

Slutsatsen blir att omraden med svaga eller mycket svaga villkor for
nyproduktion av egnahem inte ar begransade till gles- och landsbygds-
kommuner. Samma villkor finns i de yttre delarna av nagra av landets
storre lokala bostads- och arbetsmarknader.

Befolkning — Tobins g

Som konstaterats ar laga lokala marknadsvarden for egnahem i forhallande till
produktionskostnaden for nya framfor allt ett uttryck for en svag langsiktigt
forvantad bostadsefterfragan. Detta beror som regel pa att befolkningen vaxer
obetydligt eller krymper.

Om befolkningstillvaxten daremot ar langsiktigt positiv kan man daremot forvanta
sig att marknadsvardena for egnahem vaxer och dverstiger produktionskost-
naderna. Foljande tabell som baseras pa den tidigare redovisade fordelningen
belyser detta.



Fordelning av Tobins q for egnahem och befolkningstillvéxt

Marknadsvarde Total Arli R
- rlig folkdokning (medeltal 2004,
Nyproduktlllonskostnad befolkning i g 2005g2(006)
(g-vérde) aktuella ’
kommuner Procent Personer
Mindre dn 0,4 332 000 -0,8 -2 700
0,4-0,6 1199 000 -0,2 -3 300
0,6-0,8 929 000 0,1 700
0,8-1,0 1273 000 0,4 5400
1,0-1,2 1263 000 0,7 8 300
12-14 1105 000 0,8 9200
Storre én 1,4 3012 000 0,9 28 200

Kélla: IBF och SCB

De kommuner som har g-varden pa mindre an 40 % av produktionskostnaden
praglas av en standigt krympande befolkning, i genomsnitt med 0,8 % per ar.
Detta motsvarar tillsammans i de aktuella kommunerna 2700 innevanare per ar.
Med en boendetéthet av drygt 2 personer per bostad minskar da det langsiktiga
bostadsbehovet i dessa kommuner med drygt 1000 lagenheter per ar.

I gruppen med g-varden mellan 0,4 och 0,6 krymper ocksa befolkningen i
flertalet kommuner, men langsammare. g-varden néra 1 ar i allmanhet forenade
med en klart positiv befolkningstillvéxt.

Av foljande diagram som omfattar samtliga landets kommuner framgar ocksa att
det finns ett klart positivt samband mellan befolkningstillvaxt och g-varden for
egnahem. Det finns enstaka kommuner med relativt hdga g-varden trots en svag
befolkningstillvaxt. Det beror pé sarskilda lokala varden. Are &r ett exempel.
Det finns & andra sidan ocksa manga exempel pa kommuner med relativt svaga
marknader trots att befolkningen véaxer med mera an 0,5 % per ar. Spridningen i
g-vérden &r klart mindre bland de kommuner som har svag befolkningstillvéxt
an bland dem med positiv.



Sambandet mellan befolkningsutveckling och Tobins g for egnahem

Tobine q 2008
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Sambandet mellan befolkningsutveckling och g-varde som illustreras av
diagrammet innebér att befolkningstillvaxten bor 6verstiga 0,5 % per ar for att
marknadsvardet pa egnahem med nagon rimlig sakerhet ska dverstiga produk-
tionskostnaden. I allménhet innebér saledes inte en stationar befolkning att
marknadsvardet pd egnahem Gverstiger produktionskostnaden.

Slutsatsen blir att det finns ett signifikant samband mellan
befolkningsutveckling och g-varden. For att marknadsvardet for egnahem
med nagon rimlig sékerhet ska éverstiga produktionskostnaden kravs en
befolkningsutveckling som 6verstiger 0,5 % per ar.

Svaga marknader och tillgdngen pé bostader

Sambanden mellan befolkningsférandringar och marknadsvillkor som redovisats
ovan vacker fragan om hur tillgangen pa bostader varierar med marknads-
villkoren, eller annorlunda uttryckt — praglas kommuner med svaga marknads-
villkor ocksa av en lag tillgang pa bostader/egnahem?

Féljande tabell ger en dversikt. For tidigare redovisade klasser av g-vérden
redovisas det samlade bestandet av bostader per 100 innevanare.



Fordelning av Tobins g och totalt bostadsbestand 2006

Markna_tdsvérde Totalt _ A_\ntal
Nyprodukt_llonskostnad bostadsbestand Befolkning bo_stagler/loo
(g-varde) invanare
Mindre an 0,4 153 000 332 000 46
0,4-0,6 605 000 1199 000 50
0,6-0,8 457 000 929 000 49
08-1,0 620 000 1273000 49
"""" 10-12 | 600000 | 1263000 | 48 |
12-14 494 000 1105 000 45
Storre éan 1,4 1473000 3012 000 49
Totalt 4 402 000 9113 000 48
Kalla: SCB

Som framgar av tabellen verkar det inte finnas nagot systematisk variation. Svaga
bostadsmarknader har i allménhet inte ett mindre bestand av bostéader i férhallande
till folkméngden &n kommuner med starka marknader.

| féljande diagram som innefattar samtliga kommuner, visas hur tillgangen pa
bostader fordelas med avseende pa g-varden.

Bostadsbestand/100 invanare och Tobins g. Fordelning av kommuner 2006

Totalt bostadsbestand/100
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Som synes utmarks inte kommuner med svaga bostadsmarknader (extremt laga g-
varden) av sarskilt 1ag eller begransad tillgang pa bostader, snarare ar sambandet
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det omvanda. | manga kommuner med marknadsvarden pa mindre an halften av
produktionskostnaderna finns det mer dn 50 bostader per 100 innevanare.

Om tillgangen pa egnahem analyseras framtrader foljande bild.

Fordelning av Tobins g och tillgdngen p& egnahem 2006

Nyp“f:(;lljﬂgg;\gigifnad Tg\ta;;r?ga?mnd Befolkning Egi?]?lgirggoo
(g-varde)

Mindre &n 0,4 108 200 331 700 33
0,4-0,6 375 700 1199 200 31
0,6-0,8 276 200 929 300 30
08-1,0 314 500 1273200 25

"""" 10-12 | 256600 | 1263200 | 20 |
12-14 250 300 1105 000 23
Storrean 1,4 412 900 3011 600 14
Totalt 1994 400 9113200 22

Kélla: SCB

| kommuner med laga marknadsvéarden finns i genomsnitt drygt 30 egnahem per
100 innevanare. | starkare marknader ar motsvarande tillgang cirka 20. Resultatet
ar kanske inte sa dverraskande. Det relativt storre bestandet av egnahem i svagare
marknader &r givetvis en aterspegling av att det ar fragan om mindre kommuner
och tatorter med relativt |ag tathet.

| féljande diagram som innefattar samtliga kommuner, visas hur tillgangen pa
egnahem fordelas med avseende pa g-varden.
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Egnahem/100 invanare. Férdelning av kommuner 2006

Bestand av egnahem/100 invanare
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Tobins q

Det finns ett mindre antal kommuner med laga g-véarden som har mindre an 25
egnahem per 100 innevanare, men det géller ocksa i manga kommuner med
starkare bostadsmarknader.

Slutsatsen blir att vare sig det totala bestandet av bostader eller bestandet av
egnahem i svaga bostadsmarknader ar sarskilt 1agt och darfor begransande
pa nagot avgdrande satt.

Nyproduktion av egnahem

Krympande befolkning, ett forhallandevis stort antal bostader och laga marknads-
varden i forhallande till produktionskostnaderna talar for att produktionen av nya
egnahem skulle var narmast obefintlig. Statistiken 6ver de senaste arens byggande
av egnahem ger dock en delvis annan bild. Detta illustreras av foljande tabell.
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Fordelning av Tobins g och fardigstallda egnahem

Antal fardigstallda egnahem Fardigstallda
Marknadsvarde egnahem per
Nyproduktionskostnad 1000 inv och ar
(g-varde) 2004 2005 2006 (Medeltal 2004
2005, 2006)
Mindre &n 0,4 64 56 53 0,2
0,4-0,6 502 352 560 0,4
0,6-0,8 704 713 943 0,8
08-1,0 1409 1491 1908 1,3
10-12 2048 1852 2026 1,6
12-14 2438 2 406 2 264 2,1
Storre an 1,4 4413 3207 3282 1,2
Totalt 11579 10 077 11 036 1,2

Kalla: SCB

I kommuner med extremt svaga bostadsmarknader (g-varden mindre &n 0,4)
tillkom trots allt mellan 50 och 60 egnahem per ar. Detta kan vara en aterspegling
av att det inom dessa kommuner finns en mycket stor spridning i aktuella
marknadsvérden (och g-varden), dvs. det finns enskilda lagen/tomter med mycket
stora lageskvaliteter och tillhérande marknadsvarden som kan motivera en
nyproduktion trots de genomsnittligt mycket svaga marknadsvillkoren i respektive
kommun. Det kan ocksa — som tidigare namnts — vara ett uttryck for att dessa
bostader ar forenade med mycket stora affektionsvarden vid sidan av marknadens
generella preferenser.

Produktionen av egnahem verkar vara kanslig for de lokala marknadsvillkoren. 1
klassen dar marknadsvardena ligger mellan 40 och 60 % av produktionskostnaden
ar nyproduktionen vasentligt storre - 0,4 egnahem per 1000 innevanare — &n i den
tidigare klassen dar den uppgar till 0,2. Gar vi ytterligare en klass uppat verkar
nyproduktionen ater fordubblas.

Tar man fasta pa samtliga kommuner dar marknadsvardet for egnahem ar mindre
an produktionskostnaden &r nyproduktionen visserligen vésentligt lagre, men anda
betydande. | dessa kommuner tillkommer arligen mellan 2700 och 3500 egnahem,
vilket motsvarar mellan 25 och 30 % av hela landets nyproduktion av egnahem.

Om man i stéllet ser pa den del av nyproduktionen av egnahem som skett i de 22
glesbygdskommunerna sa uppgar den till 65 — 85 egnahem per ar, varav 45 — 65
avser glesbygdskommuner som har ett g-varde < 1. Aterstaende 15 — 20 egnahem
per ar har byggts i Are kommun som &r glesbygdskommun, men har g-véardet
1,07.
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Féljande diagram visar sambandet mellan g-vérden och nyproduktion av
egnahem per 1000 innevanare. Som synes ar spridningen stor och véaxer med
stigande marknadsvarden.

Arlig nyproduktion av egnahem per 1000 invanare och Tobins g. Férdelning
av kommuner

Nyproduktion av egnahem/1000 inv och
&r (genomsnitt fér 2004-2006)
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Slutsatsen blir att produktionen av egnahem visserligen ar kanslig for de
lokala marknadsvillkoren, men att det produceras ett betydande antal
egnahem aven i kommuner dar marknadsvéardet for egnahem ar lagre an
produktionskostnaden. Aven i omraden med extremt l&ga marknadsvarden
sker viss nyproduktion.

BKN:s slutsatser av den genomfdrda analysen

Behovet av stodatgarder

Inledningsvis kan konstateras att en stor del av landets kommuner — inte bara gles-
och landshygdskommuner — praglas av genomsnittligt relativt 1dga marknads-
varden for egnahem, med darmed sammanhéangande stora ekonomiska risker och
otillrackliga sakerheter for krediterna vid byggande av nya egnahem. Redan detta
faktum gor att det ar valdigt svart att avgransa den kommungrupp som skulle vara
berattigad till sarskilda statliga stodinsatser pa grund av en oférdelaktig relation
mellan produktionskostnad och marknadsvérde.

Laga marknadsvarden och lag produktion av nya bostader &r ytterst ett uttryck for
att den lokala forvantade efterfragan ar 1ag i forhallande till befintligt bestand.
Denna efterfragan ar lag framforallt darfor att befolkningen i flertalet av dessa
kommuner krympt under en lang féljd av ar. Som BKN konstaterade i rapporten
”Analys av svaga bostadsmarknader” som avlamnades till Regeringen i december
2006 (BKN.s Dnr 52-308706) ar detta en process som kan forvéntas fortsétta.
BKN:s beddmning &r att man inte kan forvénta att antalet kommuner, dar
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marknadsvérdet for egnahem understiger produktionskostnaderna for nya,
kommer att minska pa nagot mera dramatiskt satt framover. | stora delar av landet
kommer forutsattningarna for att producera nya egnahem att forbli svaga.

Som analysen visar har kommuner med laga marknadsvérden for egnahem i
allméanhet ett relativt stort antal bostader jamfort med tillvaxtkommuner. Fran
denna utgangspunkt ar det tveksamt om det finns nagot mera allméant behov av att
med 6kade statliga stodinsatser ka bestandet av egnahem i dessa kommuner.

Dessutom &r det sa att det faktiskt byggs nya egnahem aven i kommuner med
svaga bostadsmarknader. En forklaring till att det trots allt byggs nya egnahem i
dessa kommuner kan vara att den som bygger bortser fran méjligheten att fullt ut
atervinna den nedlagda produktionskostnaden vid forséljning pa marknaden, och
har andra vérderingar an marknaden i allméanhet, dvs. utbudet pa smahusmark-
naden motsvarar inte 6nskemalen hos denna grupp, t.ex. avseende bostads-
standard.

Det &r dartill sannolikt att &ven i kommuner med genomsnittligt laga
marknadsvarden (och g-varden) finns delomraden med unika varden som
mojliggor finansiering. Det underlagsmaterial som Glesbygdsverket 2003 tog
fram till sin rapport ”Bolan pa landet” och som redovisar g-varden per “kilometer-
ruta” visar att &ven inom kommuner med laga g-vaden ofta finns “6ar” med hogre
varden. Aven om BKN inte har ndgot statistiskt underlag dr det sannolikt att
nyproduktionen i forsta hand har skett i dessa omraden.

Fragan om finansieringsproblem betraffande nyproduktion — men ocksa
ombyggnad - av egnahem i de nu aktuella kommunerna, och da sarskilt i
glesbygdskommunerna, har tagits upp bl.a. i den nyss omnamnda rapporten fran
Glesbygdsverket och i rapporten ”Fran hopploshet till hetluft? (Sveriges
Kommuner och Landsting 2007). Aven andra aktorer har papekat problemet i
olika sammanhang.

Forsoksverksamhet

Varken BKN:s analys eller annat tillgangligt material redovisar nagot egentligt
empiriskt stod for att det ar ett generellt problem att bygga i omraden dar
produktionskostnaden ar hogre an marknadsvardet. Mera &n en fjardedel av
nyproduktionen av egnahem sker i dessa kommuner.

Som ovan har namnts har dock redovisats i ett antal rapporter att det i manga fall
finns ett reellt finansieringsproblem vid byggande i glesbyggd. Att det &r sa kan
naturligtvis inte uteslutas d&ven om det ar svart att finna ndgot empiriskt stod for
detta. Detta skulle kunna vara ett skal att stodja egnahemsbyggande i glesbygd.

Ett annat skal att stédja tillkomst av nya egnahem kan vara att det absoluta
utbudet av moderna och lampliga egnahem &r mycket litet — eller kanske periodvis
obefintligt — darfor att marknaderna ar sa sma. For hushall, som dvervager
inflyttning eller boende som behover en modern bostad, kan det vara mycket svart
att faktiskt finna en lamplig bostad.
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Det &r ocksa svart att sdga i vad man en statlig kreditgaranti skulle underlatta
finansieringen. Aven med en statlig garanti ar det ju s att det &r l&ntagaren som
far sta for hela "investeringsforlusten”. Mot denna bakgrund kan det vara lampligt
att fa problematiken ytterligare belyst genom att man genomfor en forsoksverk-
samhet under forslagsvis tva ar i glesbygdskommunerna.

Som konstaterats inledningsvis definieras glesbygd pa olika sétt av olika aktorer.
Enligt glesbygdsverkets definition &r 22 kommuner glesbygdskommuner. Som
framgar av den tidigare redovisningen har 19 av dessa kommuner g-varden pa 0,6
eller lagre. Tv& kommuner ligger i intervallet 0,6 — 0,8 och en kommun (Are) i
intervallet 1,0 — 1,2. Under aren 2004 och 2006 byggdes 65 - 85 egnahem per ar i
de 22 glesbygdskommunerna, varav Are och Krokoms kommuner svarade for mer
an hélften.

Om avgrénsningen skulle inkludera aven landsbygdskommuner, enligt Glesbygds-
verkets definition, tillkommer ytterligare 156 kommuner (varav 125 med g-
varden upp till 1,0) dvs. totalt 178 kommuner, vilket BKN beddmer vara for
manga for en forsoksverksamhet

Sveriges Kommuner och Landsting har en nagot vidare definition av Glesbygds-
kommuner (mindre dn 7 innevanare per kvadratkilometer och mindre an 20 000
innevanare). Med denna definition &r 39 kommuner glesbygdskommuner.
Fordelningen betraffande g-vérden &r i huvudsak densamma som om Glesbygds-
verkets definition tillampas. Under aren 2004 — 2006 byggdes 100 -125 egnahem
per ar i dessa 39 kommuner.

BKN foreslar att BKN:s tidigare forslag genomfors pa forsok under tva ar i de
kommuner som enligt Glesbygdsverkets definition &r glesbygdskommuner.

Utformning av en kreditgaranti

BKN kan inom ramen for nuvarande garantisystem endast garantera nybyggnad
av egnahem — inte ombyggnad. Med hansyn till att det rér sig om en férsoks-
verksamhet bor denna begransning bibehallas.

Samma utékning av mojligheten att lamna kreditgarantier — oberoende av mark-
nadsvardet bor gélla for forsoksverksamheten, dvs. garanti bor kunna lamnas upp
till 150 % av bidragsunderlaget vid nybyggnad.

Enligt de principer som galler for statlig garantigivning ska den avgift som tas ut
tacka in den risk som BKN tar pa sig. Eventuella subventioner ska redovisas
tydligt och finansieras sérskilt. I praktiken kommer flertalet av de aktuella
garantierna att behdva subventioneras.

Den del av garantiavgiften som dverstiger den avgift som skulle gélla for
motsvarande lan inom 90 % av marknadsvardet bor saledes kunna
Subventioneras. Finansieringen bor ske inom ramen for BKN:s garantireserv foér
aldre kreditgarantier.

BKN redovisade i rapporten ”Stdd till byggande av egnahem i glesbygd” en
prelimindr analys att den del av avgiften for ett egnahem i glesbygd som
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subventioneras i normalfallet skulle uppga till cirka 50 000 kr. Utifran den
utgangspunkten skulle en forsoksverksamhet som innebar att ca 200 garantier
utfardas under en tvaarsperiod motsvara ett subventionsbelopp pa 10 mkr.

Kreditgarantin bor ha samma karaktar som hittillsvarande garantier, dvs. vara av
typen enkel borgen. Garantins konstruktion innebar saledes att statens ansvar
begransas genom att lantagaren sjalv primart svarar for skulden. Garantin utloses
forst vid obestand och att lantagaren blir aterbetalningsskyldig for den del av
garantibeloppet som inte tacks av priset vid forséljning.

En kreditgaranti med detta innehall innebar naturligtvis en viss inlasningseffekt,
pa det sattet att lantagaren inte skuldfri kan lamna sitt hus om det maste séljas med
forlust, men desamma galler gentemot langivaren dven om projektet finansierats
utan kreditgaranti. Det innebér ju att risktagandet som namnts slutligen hamnar
hos den som tar investeringsbeslutet.

BKN gjorde i rapporten “Statliga bostadskreditgarantier i framtiden” bedém-
ningen att statliga kreditgarantier som stodjer byggande av egnahem i glesbygd ar
forenliga med EU:s statsstodsregler. Denna bedémning kvarstar.

En utokad stimulansatgard

Som ovan har ndmnts innebdar en statlig kreditgaranti for egnahemsbyggande att
finansieringen underlattas. En betydande risk ligger dock kvar hos lantagaren.
Han kanske lanar 1,5 mnkr for att bygga ett hus som i fardigt skick ar vart sag
800 000 kr. Om han t.ex. av arbetsmarknadsskél tvingas lamna orten innebar det
att han maste salja huset for 800 000 kr, men har en restskuld till banken pa

700 000 kr. Detta forhallande &r i sig inget som utlser kreditgarantin. Det &r
endast om han ar pa obestand och inte kan betala ranta och amorteringar som den
statliga garantin utloses genom att BKN ersétter langivaren for forlusten pa lanet.
BKN far da i stéllet en regressfordran gentemot lantagaren. BKN kan komma
éverens med lantagaren om hur denna fordran ska betalas eller i vissa fall avskriva
den.

Mot denna bakgrund skulle man kunna évervaga mera langtgaende stodatgarder
for att underlatta egnahemsbyggande pa landshygden. Ett motiv som ibland
anforts for att underlatta finansieringen av egnahem i dessa kommuner dr att ett
reducerat privat risktagande pa svaga bostadsmarknader skulle stimulera till
inflyttning av nyckelpersoner av betydelse for lokal utveckling av féretag och
naringsliv.

Ansvaret for en sadan mera langtgaende stimulans i detta avseende bor inte
sjalvklart avila staten. Det &r ju ocksa ett lokalt och regionalt naringslivsintresse.
Hur rollférdelningen ska se ut for detta bor belysas narmare. BKN har i arets
regleringsbrev fatt i uppdrag att analysera behovet av s.k. garantiféreningar och
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om det finns behov att stodja bildandet av foreningar lamna férslag om hur
staten kan medverka. Den nu aktuella fragan bor analyseras inom ramen for detta

uppdrag.

Statens bostadskreditnamnd

Lars Magnusson

Rolf Westerlund



