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Sammanfattning

Uppdraget

Direktiven kan sammanfattas som att utredningen ska analysera och
utvardera systemet med statliga kreditgarantier for bostadsinvesteringar
(BKN-systemet) inom resultatomradet Nya garantier. Utvarderingen ska
inriktas pa att klarlagga i vilken utstrackning BKN-systemet underléttar

kreditgivningen, sarskilt i expansiva regioner, samt minskar
kapitalkosthaderna och darmed framjar bostadsforsorjningen och till-
vaxten.

Utredningen

Huvudvikten i utvarderingen har legat pa att analysera det nuvarande
systemet, hur det fungerar, samt dess resultat. Med utgangspunkt i detta
har jag bedomt vilka andringar som kan bli nédvéndiga. Jag har darfér
inriktat mig pa att besvara foljande huvudfragestalIningar.

- Vilka ar malen, rollerna och uppgifterna for BKN-systemet?

- Vilka resultat har uppnétts och i vilken utstrackning har malen upp-
natts?

- Ar BKN-garantier nodvandiga for att uppnd de bostadspolitiska
malen och har staten fortfarande en roll att spela vid finansieringen
av bostadsinvesteringar? Finns det foérutsdttningar for privata [6s-
ningar att vaxa fram?

- Om staten har en fortsatt roll att spela genom kreditgarantier, vad gar
att astadkomma med dem och vilka andringar behovs?

En jamfordse har gjorts med fem andra landers garantisystem. | vilken
man EU:s regler for konkurrens och statsstod ocksa géller for BKN-
systemet och vilka konsekvenser detta kan fa for systemet har ocksa
studerats.
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Resultat och effekter av BKN-systemet

Det nuvarande statliga bostadsfinansieringssystemet innebér att fastig-
hetsdgare och kreditgivare far béra en stor dd av de finansidla och
kommersidlariskerna. Det ger starka incitament att inte bygga bostader
som inte kan béra sina egna kostnader.

BKN-garantierna forvantas medverka till 1&gre boendekostnader. Det
a utifran det underlag som finns tillgangligt svart att faststadlla om
kostnaderna for BKN-garanterade lan blir lagre an for 1an med mot-
svarande sdkerhetslage som inte har BKN-garanti. Det troliga ar att
bost&derna 6ver huvud taget inte skulle ha blivit byggda utan BKN-
garanti.

BKN-garantier har betyddse for beslut om att bygga bostadsrétter.
Kreditgivarnas villighet och mgjlighet att lanefinansiera 6kar med en
BKN-garanti. Statliga kreditgarantier medverkar till att det blir mgjligt
att finansiera nyproduktion av bostadsratter sarskilt i tillvéxtregionernas
ytteromraden och utanfor dessa.

For egna hem byggda utanfor tillvaxtomradena galler samma for-
utsdttningar som for bostadsréatter i tillvaxtregionernas ytteromraden.
Marknadsvardet & 1&gt i forhdlande till produktionskostnaden. BKN-
garantier behdvs for att man ska kunna 6ka belaningsgraden sa mycket
att dessa egna hem kan finansieras pa rimliga villkor.

For bostadsrétter och egna hem i attraktiva omraden finns det inte
behov av att utnyttja BKN-garantier. For bostadsrétter i de tre
storstadsomradenas citylagen och for egna hem i tillvaxtomradena
hamnar BKN-garantins 6vre grans normalt under de 75 % av vardet som
kreditgivaren &r villig att 1ana ut med bara sakerhet i pantvardet. BKN-
garantin kan darmed inte underlétta finansieringen for bostadsrétter i
attraktiva |agen och egna hemii tillvaxtomradena.

De allmannyttiga bolagen anvander sig vanligen av s.k. blockfinan-
siering. Genom systemet med blockkrediter dler kommunal borgen ar de
allmannyttiga bostadsforetagen vanligen inte beroende av BKN-garantier
for att kunna finansiera sin nyproduktion.

For de mindre och medelstora privata fastighetsbolagen & vanligen
statsgarantier en forutséttning for att det ska ga att ordna finansieringen.

De stérsta bristerna som framkommit i min analys av BKN-systemet
& att den statliga kreditgarantin inte & en ”&kta’ garanti, att utgangs-
punkterna for verksamheten leder till att BKN ska undvika att skador
over huvud taget uppstar och att avgiftsséttningen begransar vilka pro-
jekt som BKN kan garantera. Dessa brister medverkar bl.a. till att skapa
en osdkerhet om garantins varde som i sin tur leder till att risktagandet
hos kreditgivarna minskar, men de begransar ocksa BKN:s mdjligheter
att ta risker. Sammantaget leder detta till att det under vissa
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omstandigheter inte byggs bostéader som ar |énsamma med nuvarande
statliga stod till bostadsfinansieringen. Nuvarande utformning av BKN-
systemet hdller sdledes i vissa fall tillbaka byggandet.

BKN:s nuvarande riskbeddmning medverkar till att nyproduktionen
av bost&der blir l&gre &n vad som vore majligt. BKN:s bedomningar
sétter restriktioner for dess eget risktagande. Nuvarande beddmningar
Okar ocksd i vissa avseenden osdkerheten om garantins véarde och
minskar darmed risktagandet hos garantitagare och investerare.

Finns motiv for att behalla statliga garantier?

Ett generdllt motiv for staten att tillhandahalla kreditgarantier har varit
att privata alternativ saknats och/eller sa har staten bedomt att det sak-
nas forutsdttningar for att privata losningar att vaxa fram.

Att privata |Gsningar inte kommit till stand beror pa flera orsaker.
Det avgorande skalet &r att riskerna, av de aktorer som arbetar pa kom-
mersidlavillkor, inte & mdjliga att hantera kommersiellt. BKN-systemet
lever upp till flera av de krav som motiverar statliga garantier.
Risktiderna & langa. Garantistocken bestdr av ett reativt begransat
antal garantier och en stor del av garantibeoppet utgérs av beopps-
méssigt stora garantier. Det ska stéllas mot de forhallandevis laga arliga
garantiavgifterna. Nagra fa, slumpmassiga, stora skador kan 6delagga
verksamhetens resultat for flera & framéat.

Kontakter med foretrédare for forsakringsbranschen visar att det i
dag inte finns ndgon privat garantigivning liknande BKN:s. Branschen
har ocksa framfort att den av framst kommersiella skél inte &r intres-
serad av att utveckla privata alternativ till BKN-systemet. Det saknas
darmed forutsattningar for att en marknad for sddana garantier ska upp-
std. Existensen av BKN-systemet utestanger inte privata alternativ fran
att vaxa fram.

Det faktum att privata alternativ inte kan forvantas vaxa fram &r i sig
inte ett tillrackligt motiv for staten att driva ett garantisystem. Statens
engagemang maste tjdna et redlt syfte. Inte minst bostadspolitiska
motiv. maste finnas om BKN-systemet ska behdllas. BKN-systemet
astadkommer positiva bostadspolitiska effekter. Det finns sammantaget
starka bostads- och regionalpolitiska skal for att behdlla de statliga
kreditgarantierna.



10 Sammanfattning SOU 2000:13

Fordlag

Boverket har i en rapport till regeringen redovisat vilka hinder det finns
for att Oka bostadsbyggandet i tillvaxtomradena. De av Boverket redo-
visade hindren innebér bl. a att flera mdjliga bostadsprojekt inte anses
som lonsamma eler inte kan genomféras av andra skal. Andringar i
BKN-systemet kan inte ersétta insatser for att komma till rétta med de
brister som Boverket har pekat pa. BKN-systemet kan daremot réatt
utformat forstérka effekterna av sddana insatser.

BKN-garantin kommer &ven i framtiden att ha storst effekt inom
bostadsrattsomradet. Garantin utnyttjas dock, om &n i mindre grad, dven
inom Gvriga besittningsformer. Detta talar for att behalla méjligheten for
finansidrer av alla bostéder oavsett besittningsform att kunna soka
BKN-garanti.

Jag foreslar darfor att statliga kreditgarantier ocksa i framtiden skall
kunna utfardas for nybyggnader oavsett besittningsform och fér
ombyggnader av bostadsrétter och hyresrétter.

Dagens BKN-system har dock vissa brister som jag anser behover
réttas till for att det skall kunna medverka till att oka antalet byggda
bostader. Sammanfattningsvis foreslar jag darfor att:

"akta’ garantier stdlls ut och att dessa skall kunna stédllas ut vid
byggstart,

utgangspunkten for verksamheten andras till att minimera statens
risker for forlust, dvs. Gvergang till et forsakringsméassigt age-
rande

det ekonomiska malet behdlls, dvs. att verksamhetens kostnader
langsiktigt ska tackas av intakterna,

en Overgang till differentierad och riskrelaterad avgiftssattning
sker,

en dvergang fran arliga avgifter till att ta ut avgiften for hela eler
delar av garantiperioden i férvég 6vervags,

BKN i fortsattningen faststéller garantivillkoren och inte som nu
regeringen,

BKN fér i uppdrag att utforma konkreta forslag utifran de av mig
hér redovisade forslagen.
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1 I nledning

1.1 Utvarderingen — syfte, inriktning och
avgransning

Regeringen beslutade den 14 oktober 1999 att utvardera systemet med
statliga kreditgarantier for bostadsinvesteringar (BKN-systemet). |
direktiven (Dir 1999:78), bilaga 1, anfors att statens stod till bostads-
finansieringen bér ses som en hehet som sammantaget skall framja att
de bostadspolitiska malen uppnas. BKN-systemets del av detta mal ar
framst att underlétta kreditgivningen till bostadsbyggande och dérmed
framja en effektiv bostadsfrsorjning.

En anledning till utvérderingen &r, som redovisas i direktiven, att fa
klarhet i vilken roll BKN-systemet spelar for att underlétta kreditgiv-
ningen, minska kapitalkostnaderna fér bostadsinvesteringar och dari-
genom minska kostnaderna for de boende. Aven det faktum att det gatt
mer &n sju ar sedan systemet infordes talar, enligt direktiven, for att en
utvardering genomfors.

Av direktiven framgar att utvarderingen, mot denna bakgrund, skall
analysera och utvardera BKN-systemet. Utvarderingen skall inriktas pa
att klarlagga i vilken utstréckning systemet underléttar kreditgivningen,
sarskilt i expansiva regioner, samt minskar kapitalkostnaderna och dér-
med framjar bostadsforsorjningen och tillvaxten.

Utvarderingen skall &ven omfatta tidigare utredningar om avgifts-
séttningen och Statens bostadskreditndmnds (BKN) behov av fonderade
medel, samt kopplingen déremelan. | den man utvérderingen visar att
systemet inte bidrar till att uppfylla mdlen i dnskad omfattning skall den
redovisa problemen och begransningarna. Direktiven pekar pa
majligheten for utredningen att 1amna forslag pa dtgarder som medfor en
mer andamalsenlig ordning.

Utvarderingen avgransas till resultatomrédet Nya garantier, dvs.
garantier for ny- och ombyggnader av bostader som paborjats fr.o.m.
1997. Utgangspunkten for forslagen skall i enligt med direktiven vara att
det ekonomiska malet for resultatomradet Nya garantier skall gélla aven
i fortsdttningen. Det innebédr att kostnaderna for verksamheten, sett over
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en langre tidsperiod, skall téckas av dess intdkter. Det har i
utvarderingen inte ingatt att bedéma BKN som organisation annat &n i
de ddar det & nddvandigt for att kunna bedoma verksamheten inom Nya
garantier.

1.2 Inriktningen av utvéarderingen

Med utgangspunkt i direktiven har jag koncentrerat mig pa att analysera
det nuvarande systemet, hur det fungerar, samt dess resultat. Med
utgangspunkt i detta har jag bedomt vilka andringar som kan bli nod-
vandiga. Jag har darfor inriktat mig pa att besvara foljande huvud-
fragestallningar.

- Vilka ar malen, rollerna och uppgifterna for BKN-systemet?

- Vilka resultat har uppnétts och i vilken utstrackning har malen upp-
natts?

- Ar BKN-garantier nodvandiga for att uppnd de bostadspolitiska
malen och har staten fortfarande en roll att spela vid finansieringen
av bostadsinvesteringar? Finns det foérutsdttningar for privata [6s-
ningar att vaxa fram?

- Om staten har en fortsatt roll att spela genom kreditgarantier, vad gar
att astadkomma med dem och vilka andringar behdvs?

En jamfordse har gjorts med fem andra landers garantisystem. | vilken
man EU:s regler for konkurrens och statsstod géller for BKN-systemet
och vilka konsekvenser detta kan fa for systemet har ocksa studerats.

Uppdraget for utredningen tolkas som att prova statens engagemang i
garantigivningen och for det fall det skall vara kvar, att dra upp riktlinjer
for garantigivningen. De forslag som utredningen presenterar har av
tidsskal fatt karaktaren av principiela fordag. En fortsatt beredning &r
darfér nddvandig for att arbeta fram operativt inriktade forslag.

1.3 Arbetssatt och metoder

Utvarderingen bygger av bl.a. tidsskal pa studier av befintliga dokument
som beskriver BKN-systemets, mdl, roll och uppgifter och de
forutséttningar som gallde da systemet infordes. Likasa har jag studerat
dokument som beskriver bostadspolitiken, bostadsfinansieringen, samt
bostadsmarknaderna. Utredningsarbetet har inneburit kontakter med
BKN och intressenterna till garantisystemet, t.ex. byggherrar, bostads-
finansidrer, fastighetsbolag och byggare, samt statliga myndigheter, se
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bilaga 2 for att med dem diskutera hur nuvarande system fungerar.
Kontakterna har vidare omfattat diskussioner om det framtida behovet
av statliga garantier och eventuella aternativ till dem, samt behovet av
forandringar i BKN-systemet for att gora det mer andamalsenligt.

Under 1999 har det genomforts tre utredningar som helt eler devis
berér BKN-systemet och som jag anvant som underlag i min utvar-
dering. En av dessa & Oversyn av BKN:s kreditgarantiverksamhet som
KPMG gjort pa regeringens uppdrag. Oversynen som éverlamnades till
regeringen i januari 1999 koncentrerades till resultatomradet Aldre
garantier och omfattade bl.a. en bedémning av skadeutfallen, av BKN:s
organisation, av garantiavgiften och av regeverkets effektivitet. En
andra & Boverkets utredning ” Bostadsbyggande i tillvaxtregionerna
majligheter och hinder” dér verket redovisat en genomgang av hindren,
inkl tillgangen pa krediter och BKN-garantier, for i forsta hand ny-
produktion av hyresrétter i de sk. tillvaxtregionerna. Den tredje &
Riksdagens revisorers rapport " Statliga kreditgarantier — kontrollen éver
risktagandet” en granskning av hur den garantimode | som inférdes 1997
genomforts av de fyra garantimyndigheternainkl BKN.

Jamforelser har, med hjdlp av Boverkets rantebidragsregister och
BKN:s garantidatabas, gjorts mellan det totala antalet nybyggda bosté-
der for vilka réntebidrag betalats ut 1998 och nybyggda bostéder som
BKN detta ar beviljat garantier for. | et antal kommuner har vidare
bostadsréttsprojekt studerats som finansierats saval med som utan BKN-
garantier.

Kontakt har tagits med forskare och andra sakkunniga inom
bostadsbyggnadsomradet och med den tillgangliga forskningen inom
bostadsfinansieringsomradet. Jag nddgas darvid konstatera att det hittills
inte slutforts nagon mera omfattande forskning inom bostadsfinan-
sieringsomradet i Sverige med anknytning till de fragestéliningar som
utredningen berdr. Ett antal projekt dér finansieringsfragan behandlas
har nyligen startat dler planeras att starta inom den ndrmaste tiden.

1.4 Dispositionen av betankandet

| kapitel 2 beskrivs BKN-systemets roll, syfte och uppgifter, samt mal
och orsakerna till att systemet infordes. Kapitlet omfattar ocksa en
genomgang av statens stod till bostadsfinansieringen och BKN-systemets
dd i detta stod. Det omfattar vidare en beskrivning av den statliga
garantimodell som infordes 1997. Reglerna for statsstod och konkurrens
som géller inom EU studeras och i vilken man BKN-systemet omfattas
av dessaregler.
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Hur BKN-systemet & uppbyggt och fungerar samt BKN:s garanti-
former redovisas i kapitd 3. Kapitlet omfattar ocksa en beskrivning av
prévningen och hanteringen av garantier fran ansokan till eventudl
skadereglering. Det innefattar vidare en genomgang av det regelverk som
styr BKN-systemet.

Kapitd 4 innefattar en beskrivning av fem andra landers system for
kreditgarantier/kreditférsakringar for bostadsinvesteringar.

| kapitd 5 redovisas garantigivningens omfattning och vilka typer av
bostédder som kreditgivarna tar ut garantier for samt var i landet de
garanterade bostaderna aterfinns. Likasa finns det i kapitlet en genom-
gang av bostéader som inte finansieras med hjalp av statliga kredit-
garantier.

Kapitd 6 omfattar en redovisning av BKN-systemets resultat och
effekter och i vilken man dessa motsvarar de mal som satts upp for
garantigivningen. | detta kapitd redovisas orsaker till avvikelserna
mellan mal och uppnadda resultat.

| kapitel 7 for jag en diskussion om motiven for att behdlla det stat-
liga kreditgarantisystemet. Utgangspunkten & bl.a. de bostadspolitiska
motiven, vagt mot exempdvis de generdla motiv for statlig garantigiv-
ning som kan urskiljas men ocksa mot marknadens intresse av att pa
kommersidlavillkor utveckla garanti- och forsakringsl Gsningar.

| kapitel 8 redovisar jag mina slutsatser och forslag.
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2 Garantigivningens utgangspunkter
och syfte

2.1 Inledning

De statliga kreditgarantierna for bostadsinvesteringar & en dd av statens
insatser for att framja bostadsférsorjningen. Garantierna &r sakerheter
for &terbetalning av lan upptagna pa kapitalmarknaden for
finansieringen av ny- och ombyggnad av bostdder. De syftar till att
skydda langivaren fran att inte fa betalt fran lantagaren.

Systemet med kreditgarantier infordes som en dd i den omléggning
av det statliga stodet till bostadsfinansieringen som genomférdes i borjan
av 1990-talet. Kreditgarantierna ersatte det dittillsvarande systemet med
statliga bostadslan.

2.2 De bostadspolitiska malen

Bostadens grundiaggande betyddse for valfarden har under lang tid
ansetts motivera et sarskilt engagemang fran statens och kommunernas
sida. Det grundidggande bostadspolitiska malet &r att skapa forutsatt-
ningar for alla att leva i goda bostdder till rimliga kostnader (prop.
1997/98:119).

Den svenska bostadspolitiken grundas pa en uppgiftsfordelning mel-
lan staten och kommunerna. Staten har huvudsakligen varit garant for
tillgangen pa kapital och har ocksa svarat for vissa finansiella kostnader.
Kommunerna tillsammans med andra aktdrer svarar samtidigt for att det
finns et tillréckligt stort utbud av bostdder som kan svara mot den
efterfrégan som finns.

Det grundlidggande malet for bostadspolitiken har varit i stort sett
detsamma under hela 90-talet. Malen preciserades senast 1998 i och med
att riksdagen stéllde sig bakom regeringens proposition Bostadspalitik
for hallbar utveckling (prop. 1997/98:119). Bostadspolitiken skall bland
annat medverka till att efterfragan av bostader tillgodoses genom ny- och
ombyggnader. Bostadspolitiken skall ocksa medverka till att bostaderna
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& av god kvalitet och boendekostnaderna hdlls |aga sa att bostaderna
kan efterfragas av alla boende oavsett inkomster.

Systemet med statliga kreditgarantier for bostadsinvesteringar skall,
som tidigare namnts, ses som en komponent i det stérre systemet for
statens stod till bostadsfinansieringen. Syftet med detta finansierings-
system, som ocksa bestar av det s.k. rantebidragssystemet, har i sin tur
varit att bidra till att malsattningen for bostadspolitiken uppnas.

2.3 Statens st6d till bostadsfinansieringen

Fran statliga bostadslan till kreditgarantier

| borjan av 1990-talet inleddes en genomgripande omléggning av det
statliga bostadsfinansieringssystemet. Det system som da fanns beslu-
tades av riksdagen &r 1974 och hade darmed varit i kraft i mer an femton
ar. | januari 1989 uppdrogs a en utredare att belysa den radande
bostadspalitiska situationen, de brister som fanns i de gédllande stod-
systemen, systemens fordelningspolitiska effekter och méjligheten att
forbattra maluppfyllelsen i bostadspolitiken. Resultatet redovisades i maj
1989 i rapporten Studier av bostadssektorn 1989 (Ds 1989:39). Mot
bakgrund av denna redovisning och den da pagdende Gversynen av
skattesystemet tillkallades en sarskild utredare for att se Gver det radande
bostadsfinansieringssystemet. | september 1989 redovisades betdnkandet
Ny bostadsfinansiering (SOU  1989:71).  Utredningsforslaget
behandlades i propositionen om ny bostadsfinansiering m.m. (prop.
1990/91:34).

Det nya finansieringssystemet byggde pa forutsdttningen att hela
lanefinansieringen skulle ske pa den allmanna lanemarknaden. Réantelan,
upptagna pa den allménna kreditmarknaden, féreslogs inforas for att
majliggora omfordelning dver tiden av laneréntorna. Rantelanen och en
dd av de investeringdan som skulle tas upp pa den almanna
kreditmarknaden skulle kunna garanteras genom statliga kreditgarantier.

| regeringsforklaringen efter riksdagsvalet hosten 1991 medddade
den nytilltrédda borgerliga regeringen att det beslutade systemet med
rantelan inte skulle genomforas samt att et nytt forenklat lanesystem
skulle gdlla fr.o.m. & 1993. | Proposition om bostadsbyggandets finan-
siering & 1992, mm. (prop. 1991/92:56) aviserade regeringen forslag
om en mer langsiktig forandring av bostadsfinansieringen. | avvaktan pa
detta redovisades fordag i frdga om rantebidragen och bostads-
byggandets kreditforsorjning for ar 1992. Bl.a. foreslogs att de skatte-
kompenserande réntebidragen och realrantebidragen inte skulle inféras. |
stéllet skulle tills vidare rantebidrag i stort sett 1amnas enligt redan
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radande villkor. | enlighet med vad som tidigare beslutats foreslogs att
den statligt reglerade bostadslanegivningen skulle upphora fr.o.m. den 1
januari 1992. | stéllet infordes det tidigare foreslagna systemet med
statliga kreditgarantier for 1an pa kreditmarknaden.

L antagaren tar dver en del av ranterisken

En sérskild utredare redovisade i mars 1992 debeténkandet Avreglerad
bostadsmarknad (SOU 1992:24). Ett férslag om ett delvis nytt system
for statens stod till bostadsfinansieringen lades fram i kompletterings-
propositionen for budgetaret 1992/93 (prop. 1991/92:150 bil. I:5).
Denna nya moddl fér rantebidrag som foreslogs (det s.k. Dandl-
systemet) innebar att |antagarna i 6kad omfattning bar ranterisken. En
okad rantekanslighet var ocksa et av syftena med den omlaggning av
bostadsfinansieringssystemet som genomfordes i olika steg under borjan
av 1990-talet. Detta var i sin tur en reaktion pa effekterna av det tidigare
finansieringssystemet, dér risken for andrade rantenivaer bars av staten.

2.4 Kreditgarantier for bostadsinvesteringar

Motiven for statliga kreditgarantier

Det finns inga sarskilda bostadspolitiska malséttningar for de statliga
kreditgarantierna. | de bostadspolitiska besluten under 1990-talet har
dock vissa syften med de statliga bostadskreditgarantierna lyfts fram.

| prop. 1997/98:119 pdpekas t.ex. att fastighetskreditgivningen i
Sverige av tradition har skett i forsta hand genom sérskilda bostads-
institut. Instituten far, tillfoljd av interna riktlinjer, i fraga om langivning
mot pantsakerhet i fastighet i allmanhet bara ge 1an mot sikerhet inom
70-75 % av en fastighets varde. Denna begransning for bostadsinstituten
innebar — framfor allt for fastigheter med Iaga marknadsvarden i mindre
attraktiva lagen — att finansieringen av nyproduktion av bostader i
manga fall forsvaras.

Statliga kreditgarantier |amnas for den del av lanefinansieringen dér
kreditgivaren inte & beredd att meddda kredit enbart mot pantbrev i
fastigheten. Kreditgarantierna forvantas darfor leda till att institutens
begransningar vid medverkan i toppbeaningen av bostéder reduceras
dler faller bort och att de darmed medverkar vid sadan finansiering.
Garantierna skall sdlunda medverka till att fler bostéader kan byggas.
Mdjligheterna till att fa statlig kreditgaranti motiveras ocksa av regio-
nal politiska skal.



18 Garantigivningens utgangspunkter och syfte SOU 2000:13

Garantierna forvantas medfora att kreditinstitutens kostnader blir
lagre. En orsak till detta anges i prop. 1997/98:119 vara att kravet pa
kapitaltackning bortfaller for sadan utldning som sker mot sékerhet i
form av statlig kreditgaranti. Genom att kreditgarantier utfardas for Ian
till bostader kan aven topplanen finansieras med obligationer, vilket bor
leda till bl.a. lagre ranta och langre kredittider och darmed lagre
amorteringar jamfort med om topplanen finansierats genom bank-
systemet. Denna lagre lanekostnad forvantas foras over till de boende i
form av lagre boendekostnader.

Enligt prop. 1991/92:56 skall kreditforsorjningen vid ny- och om-
byggnader ske i full konkurrens mellan kreditingtituten pa den allménna
lanemarknaden. Den ensamrétt som Statens Bostadsfinansieringsbolag
(SBAB) dittills haft nar det géllde att bevilja vissa bostadslian
avvecklades. SBAB och 6vriga kreditinstitut har dérefter haft samma
forutsattningar att 1amna lan till bostader med statliga kreditgarantier.

2.5 Den nya garantimodellen paverkar
BK N-systemet

Riksdagens beslut om ett tak for den offentliga sektorns utgifter innebér
okade krav pa utgiftskontroll. Med anledning av detta inférdes en ny
model for garantihanteringen i staten fr.o.m. 1997 (prop. 1996/97:1).
Systemet med statliga kreditgarantier skall fungera marknadsmassigt i
det avseendet att verksamhetens kostnader for administration och
skadereglering Over tiden skall téckas av verksamhetens intékter i form
av avgifter for kreditgarantier. Avgiften skall vidare spegla risken i den
enskilda garantin/gruppen av garantier. Garantigivningen skall vidare
finansieras utanfor statsbudgeten.

Moddlen innebér vidare att de myndigheter som har ansvar for statlig
garantigivning har fatt ett utokat ansvar for verksamhetens resultat.
Resultatansvaret innebédr att garantimyndigheterna utéver att hantera den
I6pande verksamheten med att bevilja och fdlja upp garantier och det
ekonomiska resultatet ocksa skall faststélla garantivillkoren och nivaerna
pa garantiavgifterna.

Den nya garantimodellen har bara delvis paverkat utformningen av
BKN-systemet. Garantier for bostadsinvesteringar som utfardats fran
och med ar 1997 skall fullt ut finansieras med garantiavgifter, som skall
vara kostnadstiackande. Resultatomradet finansieras ocksa utanfor
statsbudgeten. Garantierna hanteras av BKN inom ett resultatomrade
bendmnt Nya garantier. Garantier som utfardats fore 1997 finansieras
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med garantiavgifter och vid behov med anslag fran statsbudgeten. Dessa
garantier hanteras av BKN inom resultatomradet Aldre garantier.

Under senare &r har forlusterna inom resultatomradet Aldre garantier
varit betydande. Avgifterna har inte rackt till for att tacka infriandet av
garantierna utan medel har behdvt anvisas pa statsbudgeten for detta
andamal.

2.6 EU:s statsstodsregler och
bostadssektorn

| Romfordraget, artikel 87, das fast att statsstod som snedvrider eler
hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eler viss
produktion, &r ofdrenligt med den gemensamma marknaden i den
utstrackning stodet paverkar handeln mellan medlemsstaterna. Forbudet
mot statsstod galler oavsett i vilken form stodet ges.

Statliga kreditgarantier kan enligt EU-kommissionen utgéra statsstod
och skall enligt dess tolkning® fdlja de regler som géller for sadan. Det
innebér att kommissionen stéller krav pa att:

- i de statliga garantisystemen risktéckande premier skall tas ut,

- garantidtagandet inte & obegransat utan kopplat till en viss finansiel
transaktion och med ett specificerat belopp och

- garantisystemens finansiering ses Gver arligen.

Syftet & att undvika att statliga garantier anvands for att snedvrida
konkurrensen mellan foretag och handeln mellan medlemslénderna.

Allt statsstod ar inte otillatet enligt Romfordraget. | artikel 87 anges
t.ex. aft stéd av social karaktér som ges till enskilda konsumenter &r
forenligt med den gemensamma marknaden. Detta under forutséttning att
stédet ges utan diskriminering med avseende pa varornas ursprung.

Fréagan & om BKN-systemet faller under statsstodsreglerna med
tanke pa bostadspolitikens sociala karaktar, eftersom de statliga kredit-
garantierna ges till kreditgivare dvs. till foretag och inte till enskilda
konsumenter &ven om syftet med garantisystemet &r att garantera lan for
byggandet av bostéder oavsett besittningsform.

Det faktum att foretag ar garantitagare behdver inte innebéra att sté-
den automatiskt ar otill&tna, om det kan anses att systemet ar generdlt i

! Kommissionens brev till medlemsldnderna SG (89) D/4328 den 5 april
1989, SG (89) D/12772 den 12 oktober 1989 och Commission notice on the
application of Atricles 87 and 88 of the EC Treaty to State aid in the form of
guarantees den 24 november 1999.
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sin utformning och tillgéngligt for alla aktdrer utan mojlighet till
diskritionar tillampning. Att avgiftsattningen &r differentierad behtver da
inte vara ett problem om det kan anses att den endast avspeglar risken
plus de administrativa kostnaderna som & forenade med gatanti-
prévningen.

Att det inte finns en fungerande marknad, t.ex. till foljd av att hyres-
prissdttningen & reglerad genom bruksvérdessystemet, kan vara ett
ytterligare skdl till garantin inte faller inom ramen for statsstodsreglerna.

Min samlade beddmning & att garantigivningen av dessa skd inte
faller under statsstodsreglerna.
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3 BKN-systemets utformning och
hantering

3.1 Kreditgarantier for bostadsinvesteringar

Statens bostadskreditndmnd utfardar kreditgarantierna

Statens  bostadskreditndmnd (BKN) svarar enligt  instruktionen
(1996:125) for att utfarda kreditgarantierna for lan till bostads-
investeringar. | uppgiften ingdr att forvalta och redovisa lamnade
garantier. BKN skall ocksa folja och rapportera om utvecklingen pa
kredit- och kapitalmarknaderna, bevaka att kreditfGrsorjningen vid ny-
och ombyggnad av bostader sker i tillracklig omfattning, samt att ta de
initiativ som krévs for detta. BKN:s uppgift ar att arbeta fér en effektiv
garantigivning genom att bedriva garantiverksamheten affarsmassigt
inom ramen for de fastlagda bostadspolitiska malen.

BKN & organiserat i tre enheter; en garanti- och skadeenhet, en
administrativ enhet och en stabsfunktion for IT-stod, utredning och
information. Sammanlagt har BKN 18 tjanster, varav sju pa Garanti-
och skadeenheten och fem pa Administrativa enheten. Handl&ggningen
av garantigivningen skéts inom Garanti- och skadeenheten. Verksam-
heten inom enheten & uppdelad pa fem geografiska regioner med en
ansvarig handléggare for varje region. Handldggarna svarar inom sin
region for beredning av garantiansokningar, uppfdljning och analys av
garantistocken, samt skadereglering av utestdende garantier.

Verksamheten vid BKN leds av generaldirektoren, som ocksa &r
ordférandei BKN:s styrelse. Styrelsen bestar av fem ledaméter.

Fyra garantiformer

BKN arbetar idag med fyra garantiformer; garantier fér ny och
ombyggnad, omfordelningsgarantier och kreditgarantier for vissa kom-
munala ataganden for boendet. Alla har formen av en fyllnadsborgen.
Det innebédr att statens betalningsansvar bara géller for den dd av de
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garanterade lanen som vid en forsaljning inte kan tas ut av de sakerheter
langivaren fatt fran lantagaren.

Garantier for ny- och ombyggnad innebér att langivare kan skydda
sig mot forluster for lan till ny och ombyggnad av bostader. Garanti-
givningen styrs av forordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for
bostader. Garantier 1amnas bara for |an till fardigstallda bostader med
statliga subventioner och mot pantsakerhet i fastighet. Fr.o.m. & 2000
utgdr inga rantebidrag for ny- och ombyggnad av egna hem.
Kreditgarantier kan dock &ven i fortsdttningen lamnas fér nyproduktion
av egna hem och garantins storlek berdknas pad samma sitt som om
rantebidrag utgar.

Omfordelningsgaranti kan sedan 1994 [amnas, enligt férordningen
(1993:1591) om statlig kreditgaranti for s.k. omférdelningslan. Omfor-
delningslan &r 1an som kreditinstitut [amnar i syfte att omférdela rante-
utgifter pa lan till bostader for att tillfaligt begransa ranteutgifter.
Garantin géller for hus fardigstallda under aren 1985 — 1991, med stat-
liga Ian for ny- eler ombyggnad eler med statlig kreditgaranti for ny-
och ombyggnad.

Kreditgaranti for vissa kommunala dtaganden for boendet kan lam-
nas med stod av forordningen (1996:666) om statligt stéd for vissa
kommunala &taganden for boendet. Stodet till kommunerna syftar till att
motverka att en kommun pa grund av ataganden for boendet inte kan
fullgora sina ekonomiska forpliktelser. Garanti kan lamnas for 1an som
kommunen tar upp for att den skall kunna fullgora sina forpliktelser eler
for att ersitta kommunal borgen som stéllts som sakerhet for lan till
bostadsréattsféreningar.

Tre resultatomréden

BKN:s verksamhet & uppdelad i tre resultatomraden; Nya garantier,
Aldre garantier och fr.o.m. 1999 ett tredje resultatomréde som omfattar
garantigivningen for avlosen av kommunala bostadsataganden.

Nya garantier omfattar garantier fér ny och ombyggnad utfardade
fran och med 1997. Kostnaderna for garantiverksamheten skall, sett Gver
en langre tidsperiod téckas av verksamhetens intakter. Resultatomradet
Nya garantier redovisas fran och med 1998 utanfor statsbudgeten pa
konto i Riksgéldskontoret. Till kontot & det knutet en obegransad kredit
sa att tillfaliga underskott skall kunna finansieras.

Aldre garantier bestér av garantier for ny och ombyggnad utfardade
fore 1997 och omfordeningsgarantier. Det ekonomiska malet for resul-
tatomradet ar att minimera statens kostnader for garantiforluster. De
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sammanlagda kostnaderna for administration och skadeerséttningar skall
minimeras.

Det tredje resultatomradet omfattar Kreditgarantier for vissa kom-
munala dtaganden for boendet. Det ekonomiska mdlet &r att statens
kostnader fér garantiforluster skall minimeras.

Den fortsatta genomgangen avser resultatomradet Nya garantier.

3.2 Resultatomradet Nya garantier
Villkoren faststélls av regeringen

Det & regeringen som faststéller garantivillkoren for BKN:s garanti-
givning. Garantivillkoren, som har lagts fast i forordningen for garantier
for ny- och ombyggnad, innehdller regler om vilka som far anstka om
garanti, forutsattningarna for att en garanti skall beviljas och regler fér
skadereglering mm.

BKN utfardar kreditgarantier pa begéaran av kreditinstitut. Med kre-
ditinstitut avses banker och forsakringsforetag, samt andra finansie-
ringsforetag som stér under Finansinspektionens tillsyn. Kreditgaranti
utfardas bara for kreditinstitut som, genom avtal med BKN, har anglutit
sig till det datasystem som BKN tillhandahdller for registrering av
kreditgarantier. Kreditgivare som inte & etablerade i Sverige kan inte
sluta avtal.

Avtalen melan BKN och respektive institut reglerar framst for-
farandet vid ansokan om och utfardande m.m. av garantier. Avtalen ger
instituten magjligheter till registrering av garantier genom uppkoppling
mot BKN:s datasystem. Sammanlagt 24 kreditinstitut, inkl alla de
dominerande bostadslaneinstituten, & anslutna till BKN-systemet.

Kreditgaranti far bara lamnas sedan bostaden fardigstallts och be-
viljas for den tid som langivaren begar. Garantitiden kan inte vara langre
an 25 &r raknat frén det datum da ny- eler ombyggnaden fardigstalldes.
Garantier for ny- och ombyggnader far omfatta hogst 30 %, i vissa fall
40%, av det sk. garantiunderlaget. Underlaget motsvarar det
schablonmassigt faststéllda bidragsunderlaget, pa vilket lansstyrelsen
beréknar de statliga rantebidragen. Garantiavgiften — som garantitagaren
skall betala— skall enligt férordningen betalas arligen.

For att kreditgaranti skall galla kravs att |angivaren har sakerhet for
det garanterade lanet i form av pantrétt i den aktuela fastigheten.
Langivaren skall ocksd pa goda grunder ha bedomt att lantagaren, vid
tidpunkten for laneutbetalning av det |an garantin avser, har forut-
séttningar att fullgora laneforbindelsen. Vidare skall langivaren forvalta
lanet p& betryggande sitt och med iakttagande av god sed i kredit-
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forhdllanden, samt betala garantiavgiften. Pantsakerheten skall ligga
narmast efter sikerheten for det [an dler den del av lanet som bara
lamnas mot pantsakerhet dock inom 100 % av fastighetens pantvérde.

Erséttning till garantitagarenv/langivaren for forluster till foljd av att
lantagaren inte fullgjort sina skyldigheter medgavs tidigare bara efter
forsdljning av fastigheten. Den 1 juli 1995 tr&dde den kanske mest
betydande, forandringen av BKN-systemet i kraft i och med att BKN
fick mgjlighet att medverka i ackordsuppgorelser. For att BKN skall
kunna delta i en ackordsuppgorelse maste obestandet bero pa faktorer
som ligger utanfor lantagarens kontroll.

Vid exekutivt forsaljning ersétter BKN langivarens forluster efter det
att huset sdlts, men far i vissa fall ocksd acceptera underhands-
forsaljning. En sadan forsaljning kan namligen innebara att forsaljningen
sker snabbare an vid exekutiva forsaljningar, vilket kan medverka till att
begransa statens forluster. Ackord far BKN acceptera om uppgorelsen
innebdr att lantagaren kan antas ha ekonomiska forutsdttningar att
fullfolja det nya avtalet och att kreditforlusterna for staten & patagligt
lagre &n om huset séljs.

Garantitagaren far ersittning upp till det garanterade beloppet for de
uppkomna forlusterna. Ersdttning lamnas for forluster, pa grund av ute-
blivna rantor och amorteringar, pa det garanterade lanet. Till och med
1999 géllde att skadeersattningen utéver dessa forluster ocksa omfattade
ersdttning enligt 6 kap. 3 § jordabalken for utmétningsréntan. For att
Oka ingtitutens eget risktagande och korta ner utméatningstiden ersétts
efter 1999 bara 50 % av utmatningsréntan. Avsikten ar att forsoka
minska statens forluster genom ett snabbare skadereglerande.

BKN har utféardat tillampningsforeskrifter till férordningen. Till-
[&mpningsforeskrifterna &r i forsta hand av administrativ natur.

Enhetlig avgiftsniva

En arlig avgift tas ut av garantitagaren. Avgiftsnivan, som beslutas av
regeringen, berdknas utifran en enhetlig procentsats. Avgiften utgar med
0,5 % av det garanterade beloppet. Ingen hansyn tas vid berékning av
avgiften till risken i den enskilda garantin.
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Differentierade premier — kapitalbas

BKN har under sommaren 1999 pa regeringens uppdrag utrett for-
utsdttningarna for att overga till differentierad prisséttning och hur ett
sadant system kan utformas. | samma uppdrag har BKN studerat
behovet av fértida uppbyggnad av det egna kapitalet och berdknat detta
kapitals storlek.

BKN:s forslag innebér att regeringen endera overlater till BKN att
faststélla avgifterna dler 1ater BKN arbeta inom ett av regeringen
faststallt avgiftsintervall. Intervallet foreslas séttas till 0,25-0,75 %.

Resultatomradet Nya garantier bedoms av BKN vara kraftigt under-
finansierat. BKN foresldr darfor att en dd av det andlag for skade-
regleringar inom resultatomrédet Aldre garantier, som inte utnyttjades
1999, anvands foér att stérka kapitalbasen for Nya garantier.

Jag har i min derapport, Differentierad avgiftsséttning och behov av
fonderade medd inom BKN-systemet, till regeringen den 15 december
1999 redovisat konsekvenserna av att genomfora BKN:s forslag, se
bilaga 3. | ddrapporten konstateras sammanfattningsvis att ett system
med differentierade avgifter ar ett satt att goéra garantigivningen mer
flexibel. Differentierade avgifter ger ocksa klarare och tydligare signaler
till bade langivare och lantagare, vilket kan underlétta for BKN-systemet
att fullgéra sina uppgifter.

Garantitagaren registrerar — giltigheten prévas vid
skadereglering

Garantierna och garantivillkoren har utformats med utgangspunkt i att
kreditinstituten skall kunna registrera garantin utan att BKN i forvag
riskbedomt affaren. FOrfarandet innebdr att kreditinstitutet ensamt gor en
prévning av om lanet uppfyller garantivillkoren. | forsta hand innebar
det att langivaren, i enlighet med kraven i bankrorelsdagstiftningen, har
provat |antagaren och dennes forutsattningar att klara av att betala lanet.
Provningen och registreringen av garantin skall enligt garantiforord-
ningen goras ndr det bostadsprojekt garantin avser & fardigt och i
anslutning till att det garanterade lanet betalas ut.

Registrering direkt i garantisystemet utan BKN:s provning omfattar,
enligt BKN:s uppskattning, ca 20 % av arendena for flerbostadshus.
Andelen direkt registrerade har minskat successivt under senare ar
framst pa grund av kreditgivarnas, som de uppger, osidkerhet om
garantivillkoren och tolkningen av dessa och vilket skydd vid forluster
som garantierna ger.
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Det ar ocksa majligt for kreditinstituten att be BKN gora en for-
handsbeddmning av projekt innan garantin registreras i BKN-systemet. |
sadana fall, som av BKN numer uppskattas utgora 80 % av arendena for
flerbostadshus, bedomer BKN om villkoren for garantin & uppfyllda,
bl.a. ur kreditrisksynpunkt. Forhandsbedomningen gors (normalt) pa
projektets planeringsstadium och i anslutning till att kreditgivaren provar
byggherrens kreditanstkan.

Andras férutsittningarna under byggtiden, t.ex. hojd allméan rante-
nivd, ber garantitagaren, i samband med att de garanterade lanen skall
betalas ut, ofta BKN att pa nytt ta stallning till forhandsbedémningen.
Orsaken till detta forfaringssétt & att bedémningen av lantagarens
betalningsforméaga skall, for att garantin skall gélla, avse tidpunkten for
laneutbetalningen eler om garantin registreras vid en senare tidpunkt,
vid den tidpunkten. Vid denna fornyade prévning kan BKN stélla nya
krav t.ex. pa hogre amorteringar dler insatser for att sta fast vid det
tidigare forhandsbeskedet.

Kreditrisken vid garantier for egna hem beddms genomgdende av
garantitagaren géalv. Endast en handfull sddana &renden per & bedoms
av BKN. Garantier for egna hem uppgar till ca 10 % av det utestaende
garantibeloppet, men 72 % av antalet utestdende garantier.

Oavsett om BKN bedomt ansokan eler inte maste kreditinstitutet
géalvt registrera garantin i BKN-systemet och bdrja betala avgiften.

BKN:s formdla provning av giltigheten av garantin sker, oavsett om
ansokan bedomts i forvag, forst da garantitagaren begér skadeerséttning.
Provningen innebdr bl.a. att BKN tar stélining till om kreditinstitutet
gjort en, enligt branschstandard, godtagbar kreditprovning och i 6vrigt
uppfyller de villkor som lagts fast i garantiférordningen och andra
villkor.

Forfaringsséttet innebar att BKN inte utfardar nagon formell garanti
oavsett om det skett en forhandsprévning eler inte. BKN-garantin &r
darfor mer att betrakta som ett villkorat |6fte till langivaren om att om
lantagaren inte kan fullgéra sina &taganden Gvervaga att ersitta
lantagaren for dennes forluster pa det garanterade |anet.

Arbetsbesparingsskal motiverade garantins utformning

Att kreditinstituten kan registrera en garanti direkt i BKN-systemet
motiverades, ndr systemet infordes, av arbetsbesparingsskal. Genom
detta arbetssétt gjorde kreditingtituten en stor del av arbetet med hante-
ring och registrering av garantierna. BKN:s organisation skulle darmed
kunna hdllas liten. Arbetsséttet bedomdes ocksa medfora arbetsbespa-
ringar genom att BKN i stéllet for att beddma alla garantidrenden bara
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skulle behtva arbeta med (det mindre antalet) skaderenden. Att BKN
numera forhandsbeddmer den absoluta majoriteten av garantierna for-
Klaras av att kreditgivarna & osakra pa garantivillkorens innebord och
om laneinstitutets beddmning av projektet uppfyller de krav som stélls i
garantiférordningen. Motiven for direkt registrering av garantierna utan
att BKN i férvag riskbeddmt dem har darmed minskat.

BKN:s riskprévning restriktiv

BKN:s prévning av garantiansokningar omfattar, som en foljd av att
regeringen faststéller villkoren, framst att avgdra om anstkningarna
uppfyller de av regeringen fastlagda villkoren dler inte.

BKN:s resultatkrav, tillssmmans med att garantiavgiften & fast,
medfor enligt BKN att man saknar forutséttningar att bevilja garantier
som vid beslutstillfallet uppvisar ndgra risker for att de skall leda till
framtida skadeerséttningar. Det innebdr att BKN inte beviljar garantier
om man infor bedutstillféllet bedomer att lantagaren inte kommer att
kunna klara av sina dtaganden. Prévningen & restriktiv och inriktas i
hog grad pa att klarlagga om fastighetsdgaren har forutsattningar att
klara sina ataganden for de |&n som garantiansokan avser. BKN:s prov-
ning syftar ocksa till att bedoma kvalitén pa kreditgivarens kreditrisk-
prévning.

3.3 Hantering av garantiansokningar

Arbetsgangen vid beslut om Nya garantier

Arbetsgangen vid riskprévningen hos kreditgivaren och hos BKN skiljer
sig inte namnvart fran varandra. Kreditgivaren gor prévningen, med
utgangspunkt i bankrorelsdlagstiftningens krav, av |antagaren och av det
bostadsprojekt |aneansokan avser. Prévningen omfattar en vardering av
projektet och kreditgivaren beddmer i det sammanhanget bl.a
byggherrens marknadsanalyser. Kreditgivaren gor ocksa en granskning
av de forutséttningar som ligger till grund for |aneansdkan.

Riskprovningen innebdr bl.a. att man bed0mer projektets inves-
teringskostnader, analyserar kostnader och intékter for driften, samt gor
kassafl 6desanalyser for att beddma om projektet har férutsdttningar att
klara sig ekonomiskt. Bedomningen resulterar i en samlad kreditrisk-
bedomning om lantagaren har méjlighet att betala rantor och amor-
teringar pa lanen, samt fastighetsskatt.
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Ar det aktudlt att sbka BKN-garanti skickar kreditgivaren, efter det
att beddmningen gjorts, en anstkan om férhandsbeddmning till BKN.
Till ansbkan bifogas beslut om statlig réntesubvention, kreditinstitutets
kreditriskbeddmning och kassaflGdesanalyser. Ar |antagaren en bostads-
rattsférening bifogas den ekonomiska planen. Ror det sig om et
hyreshus bifogas uppgifter om fastighetsbolaget bl.a. aktiekapital, agare
och rérdseresultat m.fl. uppgifter. Vidare bifogas annan information
som langivaren anser behtvs for att BKN skall kunna bedéma
forlustrisken.

Arbetsgangen hos BKN

Anstkan om kreditgaranti inkommer fran langivaren till BKN. BKN gor,
liksom kreditgivaren, en kreditriskprovning. Prévningen inleds med att
sk. fastighetsanalys gors av den fastighet ansokan avser. Syftet &r att
prova om tankta nivder pa inkomster i form av hyror dler
manadsavgifter, samt insatser klarar av att langsiktigt tacka utgifterna,
framst rantor och amorteringar, drift och underhall, men ocksa framtida
fastighetsskatt. Resultatet skall visa om projektet har forutsattningar att
béra sig ekonomiskt. Om inte skall analysen visa vilka @ndringar som
kravs t.ex. i form av minskade produktionskostnader och/éler hojda
hyror/manadsavgifter och insatser for att BKN skall anse att projektet ar
garanterbart.

| analysen studerar BKN objektets kanslighet for forandringar i
forutséttningarna, i forsta hand langsiktigt 6kande rantenivaer. BKN
bedomer t.ex. om objektet klarar en ranteh6jning pa, fram till sommaren
1999, 2 % och darefter 1-1,5 % Gver den vid provningstillfallet radande
rantenivan. Analysen bygger i vissa avseenden pa schabloner. BKN
anvander sig alltid sig av femdriga bindningstider vid sina analyser
oavsett den faktiska bindningstiden for det garanterade lanet. Den
hyresniva, som objektets budgeterade kostnader stélls emot, oavsett om
objektet avser hyresrétt eler bostadsrétt, ar, utom i Storstockholm, en
enligt BKN:s beddmning marknadsmassig hyra. Prévningen skall vidare
klarlagga om BKN utan forlust kan driva fastigheten till den géllande
genomsnittliga lokala hyresnivan efter ett ev. Gvertagande i samband
med en skadereglering. Avsikten & bl.a. att minska statens risker i
garantigivningen.

Pa grundval av resultatet av fastighetsanalysen lamnar BKN et
forhandsbesked. Visar BKN:s analys, att fastigheten med nuvarande
ekonomiska upplagg har goda forutsdttningar att ga runt lamnas ett
positivt forhandsbesked utan nagra tillaggsvillkor. Visar den daremot att
det krévs foréndringar i de ekonomiska forutsattningarna for att ansbkan
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skall kunna accepteras diskuterar BKN detta med den stkande. De
forandringar som kan krévas &r t.ex. extra amorteringar, hdgre insats
dler hogre manadsavgift. Vanligtvis gor den sokande de andringar i
projektet/anstkan som BKN har stéllt krav pa.

Visar analysen att sannolikheten ar stor att objektet inte kan klara sig
ekonomiskt [amnar BKN ett negativt férhandsbesked. For de projekt dér
BKN l&mnar negativt férhandsbesked dler de dar BKN villkorat sitt
forhandsbesked brukar kreditinstitutet, enligt BKN:s beddmningar, i %
av fallen dterkomma med en ny ansokan efter det att projektet arbetats
om.
Efter ett positivt forhandsbesked registrerar garantitagaren garantin i
samband med att det garanterade lanet betalas ut. Har stora t.ex.
andringarna i rantenivaer intréffat efter det att forhandsbedomningen
gjordes, begéar kreditgivaren inte sdllan vid denna tidpunkt en fornyad
forhandsbeddmning. BKN kan vid sdana tillfallen komma med nya krav
pa projektet for att sta kvar vid sitt tidigare forhandsbesked.

Arbetsgangen vid skadereglering och atervinning

Hanteringen vid skadereglering syftar till att klara ut om garantitagaren
har ratt till skadeerséttning. Det innebdr att bedbma om garantin
uppfyller de faststéllda villkoren och darmed &r giltig. Ar den det syftar
arbetet till att bedoma hur stor ersittningen skall bli. Arbetsgangen
skiljer sig & beroende pa om skadereglering gors i samband med en
ackordsuppgorelse dler efter en forsdljning enderai form av en exekutiv
forsaljning dler i form av en underhandsforséljning.

- | et ackordsérende inleds BKN:s formela arbete som en féljd av att
langivaren begar att BKN skall godkanna det forslag till
rekonstruktion (ackord) som utarbetats tillsammans med |antagaren.

- De forsta steget i BKN:s hantering & att man beddmer om
garantitagaren har rétt till skadeersdttning. Om sa &r fallet gor BKN
en fastighetsanalys av nuléget och laget efter ackord for att bedoma
om ackordet ger langsiktig ekonomisk stabilitet for lantagaren.

- BKN tar darefter stéllning till ackordsforslaget. Statens kostnader for
ackordsuppgorelsen bedoms och jamférs med den kostnad staten
skulle &samkas om &arendet gick till forsdljning. Sedan BKN, lan-
givaren och lantagaren preliminart kommit Gverens om villkoren i
ackordet beslutar BKN om medverkan i uppgore sen.

- Langivaren kommer, efter det att BKN beslutat medverka i ackords-
uppgoresen, in med en formel anstkan om skadereglering. BKN
bedutar att ersdtta garantitagaren for den forlust som ackordet
innebar.
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Det normala vid exekutiv forsdljning & att langivaren bedomt att
lantagaren inte kan klara en rekonstruktion, eler att en sddan inte ar ett
realistiskt alternativ, och darfor bestémt att en forsaljning av huset skall
genomforas.

- Huset lamnas till exekutiv forsaljning genom langivarens forsorg och
séljs pa exekutiv auktion av Kronofogdemyndigheten. BKN detar
intei denna dd av arbetet.

- Langivaren begér efter forsaljningen skadeerséttning. BKN bedomer
om langivaren har rétt till ersdttning. Har langivaren rétt till
skadeerséttning faststéller BKN erséttningens storlek och beslutar att
betala ut ersattning till garantitagaren.

- Slutligen skriver BKN till lansstyresen och meddelar att ersattning
betalats ut till langivaren pa grund av exekutiv forsdljning. Sdljs
huset exekutivt upphtr namligen rantesubventioner vanligen att utga.

BKN har ocksa mgjlighet att medge forséljning av en fastighet under-
hand. Ur BKN:s synvinke & en sadan forséljning att foredra eftersom
det snabbare forloppet innebar att skadeerséttningen kan hdllas nere
jamfort med vid exekutiv forsaljning.

- BKN gor en beddmning av besparingen jamfort med en exekutiv
forsaljning. Beddmer BKN att kdpeskillingen for fastigheten & rimlig
och att besparingen jamfort med exekutiv forsdljning inte ar liten
godtar man underhandsf6rsaljningen.

- Godtar BKN underhandsforséljning far agaren, i motsats till vad som
galler vid exekutiv forsaljning, behdlla rantebidraget. Daremot kan
BKN utnyttja rantebidragen for att atervinna en dd av skade-
ersattningen.

BKN gor i varje skadefrende en beddomning om man ska kopa
fastigheten for att skydda statens fordran. Hittills har BKN inte i nagot
fall bedomt det formanligare att kopa fastigheten.
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4 Internationell jamforelse

4.1 Inledning

En genomgang, gjord i en expertrapport Comparative Housing Finance
till den Bostadspolitiska utredningen (SOU 1996:156), visar att fa lander
anvander sig av statsgarantier som ett bostadspolitiskt medd. Av de
lander som utnyttjar garantier finns det inte ndgot som bara garanterar
finansiering vid ny- och ombyggnader av bostader. | andra lander lamnas
garantier frémst vid finansiering av kdp av egna hem och motsvarigheten
till bostadsratter oavsett om det rér om nybyggda eler befintliga
bost&der.

Det finns sdlunda inte ndgra direkt jamforbara utlandska garanti-
system. De lander somingér i jamforelsen har i stéllet valts darfor att de
& intressanta utifran de fragestallningar som skall besvaras i
utredningen. | jamforelsen ingar darfor lander dar endera bara privata
garantigivare erbjuder garantier (Storbritannien) eler dér staten har
sdlt/omvandlat offentligt &gda garantigivare till privata foretag (Austra-
lien och Holland). Ett land (Finland) har under 1990-talet infort statliga
garantier, samtidigt som privata garantilosningar ocksa vuxit fram. | ett
land (Kanada) domineras garantigivningen et statligt &gt bolag.

Det finns i de studerade landerna i huvudsak tva olika garantiformer;
Mortgage Insurance och Mortgage Protection Insurance.

Mortgage Insurance (garanti for hypotekslan) skyddar langivaren for
risken att lantagaren inte betalar och syftar, i likhet med BKN-garantin,
till att 6ka den andel av kopeskillingen som langivaren & beredd att
lanefinansiera. Den s.k. hypotekslanegarantin tacker i vanliga fall upp
till 90 % av vérdet pa bostaden. BKN-garantin tacker 30 % och ligger
inom intervallet 70-100% av pantvardet. Mortgage Protection
Insurance & en inkomstbortfallsforsakring som betalar lantagarens
rantor och amorteringar vid tillféliga inkomstbortfall pa grund av
gukdom, arbetsléshet och olycksfall dler vid dodsfall. Forsakringen
syftar till att undvika att egna hems-agaren skall behtva sdlja sin bostad
vid i forsta hand tillfalliga minskningar av inkomsten.

| fortsattningen diskuteras bara s.k. hypotekslanegarantier.
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4.2 Australien

| Australien erbjuder numer bara privata foretag garantier for bostads-
investeringar. Detta sedan den statliga garantigivaren Housing Loans
Insurance Corporation (HLIC) 1997 sdlts till en privat konkurrent.
HLIC inrdttades 1965 for att tillgodose ett behov av hypotekslane-
garantier som den privata marknaden inte var villig att tillgodose vid kop
av egna hem. Detta forhallande éndrades successivt och nér HLIC sdldes
hade privata garantigivare 50% av marknaden fér hypoteks-
|anegarantier.

En viktig anledning till att HLIC sdldes var att regeringen ville skapa
lika konkurrensforhallanden mellan aktérerna. HLIC:s verksamhet hade
fram till forsdljningen en statlig forlustgaranti. Ett annat ska till
forsaljningen var att behovet av statligt stod till hypotekslanegarantier
beddmdes som litet eftersom privata alternativ vuxit fram.

HLIC inréttades av den federala regeringen for att erbjuda langivare
hypotekslanegarantier for att underlatta for kopare av egna hem att fa
tillgang till 1anefinansiering. Syftet var ocksa att garantierna skulle leda
till 1agre rantor for lantagarna. | forsta hand utnyttjades garantier av
kreditgivarna for [an till Iantagare som ansags utgora hoga risker.

Fram till mitten av 1980-talet, da den australiensiska kreditmark-
naden avreglerades, var garanti t o m obligatorisk fér denna kategori av
kopare. Garantier utnyttjas numera ocksa om andra kGpare av egna hem
onskar lanefinansiera kopet till mer an 80 % av bostadens varde. | och
med att garantierna infordes 1965 kunde laneandelen oka fran tidigare
maximalt 70 % till 90 % av véardet.

Det finns &nnu inga undersokningar som visar pa konsekvenserna av
forsdjningen av HLIC. Kommer t.ex. forsdljningen att innebéra att
garantiavgifterna for 1&g- och mellaninkomsttagare, som av kredit-
givarna ses som hogriskgrupper, att cka sa mycket att dessa grupper av
huskOpare avstar fran dler inte far garantier? Dessa och liknande far-
hagor med privatiseringen har framforts.

Vid sidan om hypotekslanegarantier finns det i vissa destater
inkomsthortfallsforsakringar som tillhandahalls av delstatsregeringarna.

4.3 Finland

| Finland finns det tva separata system for bostadsgarantier. Ett privat
som erbjuder inkomstbortfallsforsdkringar och ett statligt som erbjuder
kreditgarantier. Inkomstbortfallsforsakringar erbjuds via de privata
kreditgivarna och de statliga kreditgarantierna via Statens bostadsfond.
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Den statliga kreditgarantin infordes 1996. Tva huvudsakliga skl
anfordes for att infora den. | Finland & det vanligt att familjemedlemmar
gdr i borgen for slaktingar, barn och barnbarn nar de koper bostad,
sarskilt vid forstagangskdp. Till foljd av lagkonjunkturen i borjan av
1990-talet hade ett stort antal borgensman tvingats fullgora sina
ataganden. Detta medftrde ekonomisk katastrof for ett stort antal
méanniskor. Regeringen ansag det darfor nodvandigt att infora ett system
med statsgarantier sa att behovet av personliga borgensdtaganden fall
bort.

Ett annat skal till att inféra garantin var att lagkonjunkturen
medforde att bostadsmarknaden i mitten av 1990-talet fortfarande var
svag. Hog arbetsloshet och kraftiga rantefluktuationer gjorde att hus-
hallen sk6t upp sina bostadskdp. Statliga garantier sags som ett Sétt att
Oka bostadsbyggandet och férbéttra bostadsmarknaden. | forsta hand var
avsikten att garantierna skulle underlétta fOor yngre personer och
|aginkomsttagare att skaffa sig bra bostader.

Statsgarantin kan beviljas hushall eler enskilda for |an for kop av et
eget hem dler en agarldgenhet. Den kan beviljas var och en som tagit et
lan for kop av en bostad. Lantagaren behover inte specidlt ansdka om
garantin. Det racker med att meddela langivaren att man onskar fa en
garanti.

Garantin tacker langivarens forluster som beror av att lantaga-
ren/garantitagaren inte kan fullgbra sina betalningar av réntor och
amorteringar pa bostadslanen. Garantin ges for 1an ler ddlar av 1an som
inte Overstiger 85 % av kopeskillingen. Garantin & maximerad till 20 %
av lanet dock maximalt FIM 150000 (210000 kr). Statens
betalningsansvar uppgéar alltid till 20 % av det utestdende |anebeloppet
och den ranta och eventuella drojsmalsranta som hanfor sig till den delen
av lanet. Detta oberoende av om kreditgivarens dutliga forluster & sa
storadler inte.

Andelen garanterade |an har fran det forsta verksamhetsaret 1996
okat till nastan 20 % 1999. Garantistocken uppgar f.n. till ca FIM
3,4 mdr (ca 4,8 mdr SEK). Hittills har garantierna inte orsakat staten
nagra forluster.

Garantierna har inneburit att kreditgivarna, som tidigare accepterade
att lanefinansiera 70 % av kdpeskillingen, nu for de som har garantier
erbjuder lanefinansiering pa 85 %. Behovet av kontantinsatser har
minskat fran 30 % till 15 % for lantagare med statlig garanti. Rantan for
statsgaranterade |an & numera ungefar lika hog som for bottenlan.
Garanterade 1an har huvudsakligen, 80 %, gétt till malgruppen dvs.
yngre personer och langinkomsttagare som uppfattas som hoga kredit-
risker. Statsgarantierna leder till att dessa grupper fatt lagre rantor och
sdledes haft en positiv effekt pa rantan for garantitagarna.
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4.4 Holland

| Holland finns det tva separata garantisystem, et for egna hem (WEW)
och ett for organisationer som bygger sk. sociala bostader (WSW).
WSW var tidigare offentligt &gt men &r numera ett privat bolag. Det &gs
bl.a. av de organisationer som ager och uppfér sociala bostader. WEW
bildades 1995 och &gs av bostadsfinansidrer, kommunférbundet och
egnahemsorganisationerna.

WEW erbjuder hypotekslanegarantier, som i forsta hand skall ses
som redskap for att stddja egnahemsdgandet. | forsta hand &r det avsett
for individer med relativt 1aga inkomster, men formellt kan alla kopare
ansoka om garanti. Det innebér att alla kdpare oavsett inkomst kan
komma i fraga for garanti fran WEW. Hélften av dem som bor i egna
hem har anvant sig av garantin. | forsta hand &r det forstagangskopare
som saknar besparingar som soker WEW-garanti. Av kOpare med
garanterade |an ar 77 % under 35 ar

Garantier kan lamnas vid kdp av egha hem oavsett om det ror sig om
ett nybyggt dler et befintligt hus. De kan [amnas pa upp till 100 % av
forsaljningspriset inklusive omkostnader. Garanti kan beviljas for lan
upp till NLG 420 000 (1 600 000 kr). Det gar ocksa att fa garantier till
lan for ombyggnader av egna hem. Av de utfardade garantierna avser
83 % kdp av befintliga hus och 17 % kdp av nybyggda hus.

Garantin ges till lantagaren/koparen och skyddar |angivaren mot att
lantagaren inte kan sta for sina dtaganden och huset av det skalet maste
séljas. Den skyddar fr. o0 m 1998 ocksa lantagaren for forluster som kan
uppstd om huset maste siljas till foljd av att han inte kan betala sina l1an
till kreditgivaren. Garantin innebér att det fér kdpare med garantier ar
majligt att 6ka den andel som kan lanefinansieras fran 70 % till 100 %,
vilket underléttar fér dem utan egna besparingar att kopa sig ett eget
hem. Dessutom kan garantin medféra en ranterabatt pa ca 0,2 % till
foljd av att de garanterade lanen har lagre kapitaltackningskrav an
ogaranterade. Garantiavgiften & vidare avdragsgill for lantaga-
ren/garantitagaren i skattedeklarationen.

Fore 1995 var det kommunerna som utfardade garantier for 1an vid
kop av egna hem. Staten och kommunerna svarade pa 50/50-basis for
forluster i denna garantigivning. WEW inréttades for att staten ansag att
de offentliga organen inte langre borde sta for forlustansvaret. Over-
gangsvis, fram till & 2007, svarar dock staten for WEW:s forluster. For
att tacka eventuella underskott skall staten l[amna rantefria lan till WEW.
Efter 2007 skall WEW:s reserver vara tillrackligt stora for att klara
forluster i garantiverksamheten.

WSW & en garantifond for socialt boende som grundades 1983 for
att 1amna garantier vid 1an till ombyggnader. Fran och med 1994 kan
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garantier lamnas for ala typer av lan till socialt boende inkl 1an till
nybyggnad. Verksamheten riktar sig bara till organisationer som bygger
och &ger bostader for sociat boende. WSW garanterar |an som dessa
organisationer tar upp for att finansiera socialt boende. Garantin
omfattar hela lanet och WSW garanterar lantagarens betalningar av
rantor och amorteringar till langivaren och langivarens hanteringskost-
nader mm.

Garantitagare & organisationer som & godkénda av WSW och som
bara verkar for socialt boende. For att kunna komma i fraga for garan-
tier frdn WSW maste organisationerna ha en viss ekonomisk styrka
enligt kriterier som WSW faststéllt. De som inte klarar att nd upp till
kriterierna, och som darfor inte far garantier fran WSW, kan fa hjalp att
forstarka sin ekonomiska stéllning genom stod fran en statlig fond for
socialt boende.

Verksamheten inom WSW skall vara sjalvbarande och bolaget maste
bygga upp sakerhetsreserver for att klara eventuella forluster. Uppstar
det forluster Over vad reserverna klarar av att técka svarar regeringen
och kommunerna for forlusterna pa 50/50-basis.

4.5 Kanada

| Kanada domineras garantigivningen av ett helstatligt bolag, Canada
Mortgage and Housing Corporation (CMHC). Det finns ocksa privata
aktorer. Bolaget erbjuder hypotekslaneforsakringar till kreditgivare for
lan till kopare av egna hem och motsvarigheten till bostadsrétter. Det gar
ocksa att fa garantier fér mindre hyreshus med upp till fyra lagenheter.
Detta under forutsattning att agaren galv bosétter sig i huset.

Garantier kan fas for kop av saval befintliga som nybyggda bostéder.
Det gar ocksa att stka garanti for 1an till ombyggnad av et kopt eget
hem dler bostadsratt. Vidare kan garanti utga vid omlaggning av 1an.

Garantin kan normalt tacka lan upp till 90 % av vardet pa bostaden.
Under vissa villkor kan garantin omfatta 95 % av vardet. For 1an over
90 % av véardet finns det ett maximalt forsaljningspris. Overstiger det
faktiska forsaljningspriset denna niva far CMHC inte bevilja garanti.
Det maximala forsdljningspriset varierar beroende pa var i landet
bostaden ligger. Hogsta forsaljningspris varierar fran CAD 250 000
(1500000 kr) i storstadsomradena, till CAD 125000 (750 000 kr) i
omraden med |aga huspriser.

Syftet med CMHC:s garantier &r att de skall underlétta for 1&g- och
melaninkomsttagare att kunna lanefinansiera kop av bostader. Kopare
av bostader skall kunna lanefinansiera kdp oavsett var i Kanada de bor.
Genom garantin kan langivaren minska sina risker och de kan ocksa lana
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upp pa formanliga villkor. Detta skall i sin tur leda till att lantagarna far
lagre rantor pa sina lan.

4.6 Storbritannien

| Storbritannien skéts all garantigivning av privata férsakringsbolag som
konkurrerar med varandra. Bolagen erbjuder hypotekslanegarantier,
inkomstbortfallsforsakringar och en speciell inkomstbortfallsforsakring
som bara skyddar vid dodsfall. Inkomstbortfallsforsakringar dominerar
numera garantigivningen och den brittiska regeringen arbetar aktivt fér
att anvandningen skall oka.

Kreditgivare kraver hypotekslanegarantier av kopare av egna hem om
lanet dverstiger 70 % av vardet av huset. Garantin anvands oberoende av
om kopet avser ett nybyggt dler et befintligt hus. Den skyddar
langivaren i de fall lantagaren inte kan betala sina rantor och
amorteringar och huset behdver tas dver av kreditgivaren. Garantitagare
&r lantagaren och det & kreditgivaren som anvisar vilken garantigivare
som skall anvandas. Vanligen har kreditgivaren avtal med en garanti-
givare om att denne skall stélla ut garantier for kreditgivarens lantagare.

4.7 Sammanfattande iakttagel ser

Jamforeser mellan BKN-systemet och garantigivningen vid bostads-
investeringar i fem andra lander visar pa betydande skillnader.

| delander som studerats kan garantier beviljas fér kdp av egna hem,
bostadsrétter och i ndgra fall mindre hyreshus déar &garen bor i en av
lagenheterna. Garantier kan i de utldndska systemen beviljas for att
lanefinansiera kop av saval nybyggda som befintliga bostader. Det
innebdr att det potentidla garantiunderlaget @ betydligt stérre @n det
som BKN-systemet har. Genom att garantigivningen bara omfattar
privatpersoners kop av i férsta hand egna hem kommer garanti-
portfoljerna att innehdlla ett stort antal beloppsméssigt ganska sma
garantier. Det ger garantigivaren storre mdjligheter att bygga upp en
balanserad portfélj med garantier. | BKN:s portfdlj dominerar, som
framgdr av kapite 3, ett mindre antal beloppsméssigt stora garantier.

Hypotekslanegarantier & annorlunda uppbyggda an de garantier
BKN erbjuder. Hypotekslaneforsakringen omfattar upp till 90-95 % av
vardet, i ndgra fall t.o.m. 100 %. Detta medfcr att varje enskild garanti
omfattar svél hela det mer riskfria bottenlanet som hela ler delar av
det mer riskfyllda topplanet. BKN-garantierna, liksom de finlandska
statsgarantierna, omfattar bara topplaneriskerna.
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Négra tidigare statligt agda bolag har privatiserats under senare ar.
Staten har i dessa bolag 6vergangsvis kvar ett atagande for delar av
verksamheten dler s3 har staten lamnat en forlustgaranti.

| Australien vaxte privata garantialternativ fram vid sidan om det
statliga bolaget. Det radde dock inte fullt neutrala konkurrensvillkor
eftersom det statliga bolaget drev sin verksamhet med en statlig
forlustgaranti. De privata alternativen etablerades trots dessa skillnader i
konkurrensvillkoren. Forséljningen av det statliga bolaget motiverades
bl.a. av att skapa lika villkor mellan aktorerna.

Det & mdjligt for alla kdpare att oavsett inkomst att soka garantier.
Villkoren & dock utformade s3, t.ex. med hogsta vérde pa de bostader
som kan garanteras, att det i huvudsak ar 18g- och melaninkomsttagare
och forstagangskGpare som utnyttjar garantierna.

Garantierna ar "akta’ garantier i de utlandska systemen, dvs. det
utfardas en formdl garanti i andlutning till att ansokan beviljas. Detta i
motsats till vad som gédller de svenska kreditgarantierna dér garantins
giltighet provas forst om en skada intraffar och garantitagaren begér
skadeerséttning.
| likhet med BKN-garantierna skyddas langivarna for konsekvenserna av
lantagarens bristande betalningsformaga, men i nagra t.ex. det holl-
landska kan ocksa |antagaren delvis skyddas fran konsekvenserna for sin
bristande formaga att betala rantor och amorteringar.
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5 BKN-systemets omfattning och
inriktning

51 Bostadsbyggandet 1998

For att fa en bakgrund till BKN-systemets omfattning och inriktning,
finns det anledning att studera hur produktionen av bostader forddar sig
pa de tre besittningsformerna respektive pa kommunstorlek. Studien
omfattar bostader fardigstallda 1998 for vilka rantebidrag utgatt och den
bygger pa uppgifter ur rantebidragssystemet och BKN:s garantisystem.

BKN och Boverket bedomer att sa gott som alla nybyggda bostader
har rantebidrag. Andelen ombyggnader dar rantebidrag utgar ar lagre.

Under 1998 fardigstalldes 10 400 nybyggda bostdder med rante-
bidrag fordelade pa 203 av landets 289 kommuner. Fordelat efter kom-
munstorlek byggdes 56 % i de tre storstadsomradena, 24 % i storstader
utanfor dessa omraden och 20 % i smd kommuner utanfor storstads-
omrédena. De nybyggda bostaderna fordelade sig efter besittningsform
pa 35% bostadsrétter, 41 % hyresrétter och 24 % egna hem. Av
tabell 5:1 framgar fordeningen pa kommuner efter storlek och pa
besittningsformer. Bilden av férdelningen melan kommunerna blir i stort
sett densamma om jamfordsen i stéllet gjorts utifrdn de sex
tillvéxtregioner som Boverket redovisar i rapporten Bostadsbyggande i
tillvaxtregioner™.

! Bostadsverket redovisar i sin rapport féljande sex omréden som tillvéxtregioner;
Stockholmsregionen, Uppsalaregionen, Véxjoregionen, Malméregionen, Gote-
borgsregionen och Umedregionen. Om det inte annat sarskilt anges avses, i
denna rapport, med tillvaxtregioner dessa sex regioner.
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Tabell 5:1 Nybyggda bostader fardigstallda 1998 fordelade pa besitt-
ningsform och efter kommunstorlek

Upplatelseform

Kommungrupp Antal
kommun Bostadsratt Hyresratt Egna hem Totalt

Storstockholm 22 2157 421 793 3371
Storgéteborg 12 475 414 501 1390
Stormalmé 8 92 739 268 1099
Kommuner >75 15 662 1467 377 2506
Kommuner <75 146 208 1219 607 2034
Summa 203 3594 4260 2546 10400

Kélla: BKN och Boverket

Den ojamna fordeningen av bostadsbyggandet melan kommunerna
framgar av tabelen. | 86 av de 203 kommunerna fardigstélldes bara en
till fyra bostéder 1998. Dessa kommuner &r alla belégna utanfor de tre
storstadsomradena. | de sju kommuner som hade den stérsta nyproduk-
tionen Stockholm, Géteborg, Malmo, Helsingborg, Umed, Vasterds och
Lund byggdes samtidigt 4 113 bostader. Dessa §u kommuner svarar
totalt for 40 % av de nybyggda bostéderna som férdigstalldes 1998.

Av tabdlen framgar att bostadsrétter i forsta hand & en besitt-
ningsform som &terfinns i storstaderna, sérskilt i Storstockholm, medan
hyresrétter dominerar som besittningsform utanfér de tre storstadsom-
rédena. Egna hem har ungefar lika stor andel av nyproduktionen oavsett
kommungrupp.

5.2 Omfattningen av BKN-garantierna

Av de 10 400 bostéder som férdigstélldes 1998 garanterade BKN 3 438
st. dler ca 35%. Andden BKN-garanterade bosté&der varierar starkt
mellan de tre besittningsformerna, for bostadsrétter & andelen hdgst och
uppgar till ca 65 %, for hyresratter uppgar den till ca 22 % och for egna
hem till ca 10 %. Av de 203 kommunerna dar det byggdes nya bostader
med réntebidrag 1998 utfardade BKN garantier i 109.

| tabell 5:2 redovisas andelen BKN-garanterade bostader forddat pa
de tre besittningsformerna och pd kommunstorlek. De tre storstads-
omradena star for mer an halften av alla BKN-garantier framst pa grund
av den stora andelen bostadsratter i dessa omradens totala nyproduktion.
Ovriga stora kommuner stér for 26 % och sma kommuner for 18 % av
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de garantier som BKN stéllde ut 1998. De sex tillvaxtregioner som
Boverket anvénder sig av i sin rapport svarar for 65 % av BKN-
garantierna 1998.

Tabell 5:2 Andd BKN-garanterade bostéader med rantebidrag férdig-
stallda 1998 fordelade pa kommungrupper

Kommungrupp Bostadsrétter Hyresratter Egna hem Summa
Totalt  Antal Totalt  Antal Totalt  Antal Totalt  Antal
antal BKN antal BKN antal BKN antal BKN

Storstockholm 2157 1248 421 0 793 1 3371 1249

Storg6teborg 475 395 414 153 501 12 1390 560

Stormalmé 92 26 739 109 268 17 1099 152

Kommuner < 75 662 474 1467 375 377 50 2506 899

Kommuner > 75 208 189 1219 291 607 148 2034 628

Summa 3594 2332 4260 928 2546 228 10400 3488

KéallaBKN

Av tabellen framgér att andelen BKN-garanterade bostader okar, oavsett
besittningsform, med minskande kommunstorlek. | de tre storstads-
omrédena blir, visar en genomgang av BKN:s uppgifter, andelen garan-
terade bostader, sarskilt bostadsrétter, ocksa hogre ju langre bort man
kommer fran dessa omradens centrala delar. | t.ex. Stockholms kommun
garanterades 1998 ungefar 1/3 av antalet nybyggda bostadsratter mot 34
i narfororter som Huddinge, Lidingd och Solna och 100 % av de
nybyggda bostadsrétterna i de férortskommuner, t.ex. Salem, Sigtuna
och Vallentuna, som ligger langre bort fran Stockholms centrum.

Garantier for bostadsrétter dominerar i storstadsomradena, sarskilt i
forortskommunerna till Stockholm. | dessa kommuner & det néastan
uteslutande garantier for bostadsrdtter utfardade, medan besittnings-
formen utgor ca 60 % av nyproduktionen 1998. Ocksd i Gvriga stora
kommuner dominerar bostadsrétter garantigivningen. Hélften av adla
garantier avser bostadsrétter, medan nastan 60 % av nyproduktionen
avser hyresrétter.

Hyresrétter &r enligt tabell 5:2 antalsmassigt storst bland garanterade
bostédder i de mindre kommunerna. Den relativa andeen garanterade
hyresratter ar ocksa ganska hog i dessa glesbygdskommuner och uppgar
till ungefar ¥ av ala nybyggda hyresrétter. | storstadsomradena &r
andden garanterade hyresrétter ca 17 %, varav inte en enda garanterats i
Storstockholmsomradet. Andelen garanterade egna hem 1998 uppgar till
25% av det totala antalet byggda egna hem i de sma
glesbygdskommunerna men uppgar bara till 2% i de tre storstads-
omrédena. Bilden &r i stort den samma om jamforesen i stéllet hade
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genomforts med utgangspunkt i de sex tillvaxtregioner Bostadsverket
redovisar i sin rapport.

BKN garanterar, som framgar av tabellen, bostadsratter i ala typer
av kommuner. Andelen garanterade bostadsrétter varierar inte bara
mellan olika kommuntyper utan ocksa efter t.ex. var i kommunerna
bostaderna ligger. Den garanterade andelen dkar sdledes inte bara ju
langre bort bostaderna ligger frén storstadsomradenas centrala delar,
utan ocksa inom férortskommunerna mellan deras centrala delar och
ytteromradena. Detta visar en genomgang av nybyggda bostader i
bostadsrétter som finansierats med resp. utan BKN-garantier. Genom-
gangen omfattar bade BKN:s statistik och projekt finansierade med resp.
utan BKN-garantier i nagra kommuner.

| 14 kommuner i fyralan har bostadsrétter fardigstallda 1998 finan-
sierats utan medverkan av BKN-garantier. Av dessa ligger atta i
Storstockholmsomradet, utéver Stockholm ror det sig om fororts-
kommuner i Stockholms nérhet t.ex. Jarfalla, Lidingd och Sundbyberg,
men ocksa Sodertdlje. | Skane lan har bostadsrétter i fyra kommuner
finansierats utan BKN:s medverkan; Malmo, Lund och Lomma, samt
Hedsingborg. | de tre férsta kommunerna har ingen BKN-garanti tagits
ut. Ovriga tvd kommuner med s.k. frifinansierade bostadsrétter ar Gote-
borg och Sala. Genomgangen av kommuner dar sk. frifinansierade
bostadsrétter byggs, bekraftar bilden av att sddana bostadsrétter ater-
finns i storstadsomradena och i deras centrala delar. En sammanstélining
av kommuner med "frifinansierade’” bostadsrétter fardigstallda 1998
redovisasi bilaga 4.

Genomgangen av 23 projekt i fem kommuner pekar mot att fri-
finansierade bostadsrétter ar belagna i mer eftertraktade lagen an BKN-
garanterade, t.ex. béttre till kommunikationsmassigt. Frifinansierade
bostadsrétter byggs av de storsta byggarna, saval bostadsrattsorganisa-
tioner som privata byggféretag. Atminstone tvd av de storre kredit-
givarna har, framgar det av genomgangen, normalt krav pa att det skall
finnas en BKN-garanti for att man skall ddta i finansiering av
bostadsrétter. Aven mindre kreditgivare tar ofta ut kreditgarantier for
bostéder de finansierar. Mina intervjuer med olika branschforetradare
bekraftar denna bild.

BKN-garantier uppfattas av de intervjuade branschféretrédarna som
krangliga att fa beviljade. Det finns darfor en tendens till att koncentrera
sig till att bygga utan sddana. En byggentreprentr har vid atminstone en
stor upphandling t o m haft som villkor for att 1&ta kreditgivare lamna
offerter for finansiering av bostadsrétter att de inte far utnyttja BKN-
garantier. Ett, 6kande, antal kreditgivare &r ocksa beredda att finansiera
bostadsratter utan BKN-garantier utanfor storstadernas cityomraden. De
frifinansierade projekten tenderar dock, som tidigare redovisats,
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fortfarande att koncentreras till attraktivare lagen. En annan
omstandighet &r att frifinansierade bostadsrétter ofta ar s.k. nischinriktad
produktion som inte sdllan innebar mojligheter till att ta ut hogre insatser
m.m..

Den laga andelen for hyresrétter med BKN-garanti beror enligt mina
undersokningar pa att de allménnyttiga foretagen vanligen inte anvander
sig av datliga kreditgarantier. De stdrre allmannyttiga foretagen
finansierar sina nybyggnader, enligt vad de uppgivit for mig, genom s.k.
blockkrediter (krediter med sakerhet i foretagets hela tillgangsmassa och
dess samlade intakter) eler via kommunernas sk. internbanker. De
mindre allmannyttiga foretagen utnyttjar, enligt vad de sagt mig, i hdg
grad kommunal borgen som sékerhet for bostadsbyggandet och anvander
av det skalet inte BKN-garantier. Genomgangen av nybyggda hyresrétter
1998 med BKN-garantier visar att i kommuner med starka och
konsoliderade allmannyttiga bostadsbolag har BKN inte utfardat en enda
garanti for dessa foretag.

BKN-garantier anvands i forsta hand av mindre och medestora
privata fastighetsbolag som da och da bygger hyresrétter (s.k. sélan-
byggare). De anvands ocksa nér i forsta hand privata fastighetsbolag
bygger sk. kategoribostader t.ex. servicdégenheter dler student-
bostader. Genomgang av BKN-garanterade hyresratter 1998 bekréftar
denna bild. | kommuner med en relativt sett stor andel BKN-garanterade
hyresrétter ror det sig om endera kategoribostéder dler ordinarie
hyresrétter byggda av " sdllanbyggare’.

Privata "sdllanbyggare’ anvénder BKN-garantier eftersom kredit-
givaren stéller krav pa tillaggssakerheter utéver pantsakerheter for att
lanefinansiera den del av produktionskostnaden som har et sikerhetslage
over ca 75 % av vardet. Genom BKN-garantier far foretagen tillgang till
tillaggssakerheter.

For egna hem & BKN:s andd omkring tio procent. | férsta hand ror
det sig om egna hem i mindre kommuner utanfér storstadsomradena och
vanligen i omraden med svag bostadsmarknad. | dessa omraden ligger
produktionskostnaden 6ver marknadsvardet pa egna hem. For att kunna
lanefinansiera en hog andd av produktionskostnaden behtvs BKN-
garantier som tillaggssakerheter.

Anddlen garanterade egna hem & ocksa relativt sett hog i ndgra
kommuner dar marknadsvérdet ar forhallandevis formanligt i forhallande
till produktionskostnaden. Har tas andd BKN-garantier ut till foljd av
krav fran de lokala kreditgivarna. | dessa fall ror det sig ofta om mindre
lokalt verkande kreditgivare som beddmer att de inte har méjlighet att
utan BKN-garantier finansiera fler egna hem an de redan gjort. Det kan
ocksa bero pa att kreditgivarens policy kraver att BKN-garanti alltid
skall finnas.
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Genomgangen pekar mot att mindre byggftretag/byggherrar men
ocksd mindre, ofta lokala, kreditgivare har et sarskilt stort behov av
BKN-garantier. Dessa féretag och kreditgivare har genom BKN-garan-
tin mojlighet att bygga resp. finansiera bostéader. Storre byggher-
rar/byggare och kreditgivare mdjligheter att finansiera byggandet pa
andra vagar.

5.3 Nya garantier omfattning och resultat

Fran 1997, da Nya garantier infordes, till utgangen av 1999 har BKN
inom det omradet utfardat garantier for 10 756 nybyggda bostader,
varav 6 934 st i bostadsrétter, 3 115 i hyresrdtter och 707 i egna hem.
Fordelningen efter besittningsform ar 64 % bostadsrétter, 29 % hyres-
ratter och 7% egna hem. Storstadsomradena star for 55 % av alla
utstallda garantier, medan 26 % faller pa storre kommuner och 19 % pa
mindre kommuner.

Fordelningen av de garanterade bostaderna pa kommungrupper och
besittningsformer, som redovisas i tabell 5:3, ger sdlunda i stort samma
bild som den fér garantigivningen avseende 1998.

Tabdl 5:3 Antal garanterade bostéder i BKN:s garantistock for Nya
garantier 1999-12-22 fordelade efter kommungrupper och besittnings-

form
Upplatelseform

Kommungrupp Antal

kommun Bostadsratt Hyresratt Egnahem  Totalt
Storstockholm 19 3953 56 22 4031
Storgéteborg 12 840 408 64 1312
Stormalmo 7 239 262 70 571
Kommun > 75 17 1366 1229 174 2769
Kommun <75 112 536 1160 377 2073
Summa 167 6934 3115 707 10756
Kéalla: BKN

Av de 167 kommuner som BKN utfardat garantier i har man i 75 kom-
muner (45 %) garanterat farre an fem bostéder. Dessa bostdder mot-
svarar 1 % av garantistocken och huvuddeden utgdrs av egna hem. Det
ror sig i forsta hand om sma och meddstora kommuner utanfor stor-
stadsomradena med 13g tillvéxt och som haft en 13g nyproduktion av
bostéder. De fyra kommuner ddr BKN har flest garantier utférdade,
Stockholm, Goteborg, Huddinge och Vasterds, svarar for ca 30 % av de
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utestdende garantierna i resultatomradet Nya garantier. | dessa fyra
kommuner avser ca 90 % av garantierna bostadsrétter.

Fordelningen av BKN:s garantigivning efter garanterat belopp fram-
gér av tabell 5:4. Vid utgdngen av 1999 fanns det garantier utestaende
for 2 949 mkr. Av den utestdende garantistocken svarade garantier for
nybyggnad fér 89 % av garantibeloppet och for 90 % av antalet garan-
tier.

Under 1999 har 291 garantier registrerats avseende Nya garantier.
Det sammanlagda garantibeloppet for dessa garantier uppgar till
827 mkr. For 1998 var motsvarande siffror 428 garantier med ett
sammanlagt garantibelopp pa 833 mkr.

Tabdl 5:4 BKN:s garantigivning Nya garantier 1997, 1998 och 1999 i

mkr.
1997 1998 1999
Nya garantier  Nya garantier ~ Nya garantier
Garantistock utestaende 31.12 1628 2263 2949
Nytillskott under &ret 1.628 833 827
Skadeersattning under aret 0 0,3 0
Kéalla BKN

BKN har for utredningen gjort en prognos Over nettodkningen av
garantigivningen for &ren 2000-2003. Prognosen bygger pa att ny-
produktionen under de narmaste aren okar betydligt snabbare for egna
hem &n for hyres- och bostadsrétter. Med ett antagande om of6réndrad
marknadstéckning per besittningsform pekar BKN:s prognos mot att
nettodkningen for 2000 blir 850 mkr, fér 2001 1 000 mkr och fér 2002
1 100 mkr, samt for 2003 1 200 mkr.

Alla skadegrenden som har inkommit till BKN har utom i ett fall
varit hanforliga till Aldre garantier, dvs garantier utfardade fore 1997.
Den enda hittills intré&ffade skadan for Nya garantier uppgick till
300 000 kr avsdg et eget hem och berodde pa en skilsméssa. Av det
skadereglerade beloppet har BKN hittills &ervunnit 16 000 kr.

Skadedrendena for Aldre garantier forklaras till stor del av fortsatt
avtrappning av rantebidragen och att fastighetsskatt borjar betalas. Den
okning av rantekostnaderna som avtrappningen av rantebidragen har
medfort har fastighetsdgaren inte kunnat kompensera med t.ex. Okade
hyror dler manadsavgifter.

BKN redovisar i samband med budgetunderlaget for 2000 en prognos
Over skadeutfallet for Nya garantier for 2000—2003. Prognosen pekar
mot skador pa 0 kr 2000 och 2001, samt 42 mkr 2002 och 52 mkr 2003.
Prognosen fér skadeutfallet, som presenterades i budgetunderlaget for
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1999 antog att skadeutvecklingen for perioden 1999-2002 skulle bli 16
mkr 1999, 24 mkr 2000, 30 mkr 2001 och 24 mkr 2002. Prognosen fér
1999 skall jamforas med det faktiska utfallet pa O kr.

En viktig orsak till det hittills 1aga skadefrekvensen for Nya garantier
& detills nyligen 1aga rantenivaerna. Ranteutvecklingens stora betydelse
for resultatutvecklingen framgar av de berdkningar for skade-
utvecklingen for Nya garantier som BKN hdsten 1999 gjorde vid olika
rantenivaer. Berakningarna som &r gjorda pa bostadsratter med garantier
Over 5 mkr pekar mot att de dlutliga forlusterna vid 5 % ranta skulle
uppga till 1 mkr, men vid 7 % ranta oka till 183 mkr.

| den utredning BKN har gjort pad regeringens uppdrag om
differentierad avgiftsséttning studeras vid vilken tidpunkt, efter det att en
garanti registrerats, skador kan forvantas intréffa. Enligt utredningen
intréffar dessa tidpunkter beroende pa besittningsform i genomsnitt
4-5 ar efter det att garantin registrerats. BKN bedomer nu att skade-
fallen ndr sin topp efter 5-7 &r. Med hansyn till att garantier inom ramen
for Nya garantier borjade att utféardas 1997 borde skadefrekvensen
hittills ha varit 1ag. Skadefrekvensen torde, med hansyn till att det i ar
gétt fyra & sedan verksamheten med Nya garantier inleddes, borja att
oka fr.o.m. 2001 eler 2002. For en 6kning av antalet skador kan ocksa
stigande rantenivaer tala.

I BKN:s garantistock for Nya garantier fanns 1999-12-22 2 292
garantier, varav 85 % har ett garanterat belopp pa upp till 5 mkr. Dessa
garantier star for ca 30 % av det garanterade beloppet. De 15 % av
garantierna som beloppsmassigt ar stérre an 5 mkr stér samtidigt for
70 % av det garanterade beloppet. Fordelningen av garantistocken pa
garantiernas storlek i kronor framgar av tabell 5:5.

Tabell 5:5 Garantistocken 1999-12-22 forddade efter garantiernas
storlek i mkr.

<0,1 mkr 0,1<5,0 mkr 5,0<10,0 mkr 10,0<20,0 mkr >=20 mkr Totalt

Antal 7 1077 147 51 10 1292
Summa garanti-

belopp (mkr) 0,29 916 1029 633 350 2928
Kéala BKN

Medelvéardet for garantier for nybyggnader & for bostadsrétter 7,3 mkr,
for hyresrétter 3,9 mkr och for egna hem 0,3 mkr. Det végda genom-
snittet uppgdr till 2,2 mkr och den beloppsmassigt storsta garantin
uppgar till 85,3 mkr.
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V erksamhetens resultat

BKN:s resultatomrade Nya garantier forvantas for 1999 ge ett dverskott
pa ca 11 mkr, mot et Gverskott pa ca 7,6 mkr for 1998. Under 1999
uppgick garantiintékterna till ca 13 mkr och for 1998 uppgick de till 9,6
mkr. Forvaltningskostnaderna for Nya garantier uppgick fér 1999 till
2,3 mkr och for 1998 till 2,5 mkr. | tabdl 5:6 redovisas intékter och
kostnader for Nya garantier for 1997-1999. Det stora Overskottet i
verksamheten forklaras uteslutande av att bara en — beloppsmassigt liten
— skada har intréffat.

Tabell 5:6 Intdkter och kostnader samt resultat for Nya garantier

1997-1999

Belopp i tusen kr 1997 1998 1999
Verksamhetens intakter 2.620 55 2.340
Verksamhetens kostnader - 2.586 -2.542 -2.340
Verksamhetens utfall 52 -2.488 0
Finansiella intakter 201 570 725
Garantiintakter 4182 9.567 12.961
Arets resultat 4.435 7.650 11.401
Kalla: BKN

BKN prognostiserar intakterna fran garantiavgifterna for 2000-2002 till
17 mkr, 21 mkr resp. 26 mkr for resp. ar. Resultatomradet Nya garantier
ar som tidigare ndmnts under uppbyggnad. BKN har darfér foér
utredningen beddmt hur stora premieintdkterna kan forvantas vara nér
utbyggnaden & "féardig”. Med antaganden om den genomsnittliga
garantitiden, om antalet nybyggda bostédder och BKN:s marknads-
tackning kan BKN prognostisera nér garantiintakterna slutar vaxa pa
grund av att nya argangar tillkommer i verksamhetsomradet och stor-
leken pd intakterna. Okningen av intdkterna pa grund av att nya
argangar garantier tillkommer vantas upphora senast om 17 ar, ar 2014.
Garantiintakterna bedéms da, med nuvarande avgiftsnivaer uppga till ca
40 mkr per ar i 1999 ars penningvarde.
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6 Resultat och effekter av BKN-
systemet

| detta kapitd behandlas BKN-systemets direkta effekter pa
bostadsbyggandet, men ocksa vissa indirekta. Med indirekta effekter
avses i detta sammanhang hur garantisystemets utformning och BKN:s
hantering av det paverkar olika aktorers beteende och hur det i sin tur
inverkar pa bostadsbyggandet.

6.1 BKN-systemet och bostadsbyggandet

Genomgangen pekar pa att BKN-systemet medverkar till att det byggs
fler bostader. | forsta hand bostadsrétter, men i viss man ocksa
hyresrétter inkl kategoribostéder byggda av mindre och medelstora
privata fastighetsbolag. Denna produktion sker i forsta hand i
tillvéxtregionerna, och i de storre kommunerna. BKN-systemet
medverkar vidare till att egna hem byggs som annars inte skulle ha
byggts. Det géller framst egna hem i glesbygdskommuner och i de delar
av landet som har 13g tillvéaxt.

BKN-garantier paverkar normalt inte produktionen av bostadsréatter i
storstadernas innerstadsomraden och av egna hem i tillvaxtomradena.
Produktionen av hyresrétter hos allménnyttiga bolag paverkas vanligen
inte heller av BKN-systemet.

Det statliga bostadsfinansieringssystemet innebér, som framgar av
genomgangen i kapite 2, att fastighetsdgare och kreditgivare numera far
béra de kommersidla riskerna. Det ger starka incitament att inte bygga
bostéder som inte kan béra sina egna kostnader. Detta i motsats till det
tidigare finansieringssystemet dér staten tog ranterisken.

BKN-systemet medverkar darfor, tillsammans med statens Ovriga
stod till bostadsfinansieringen, till att det inte byggs bostéader som inte
langsiktigt kan forvantas béara sina egna kostnader. Sadana projekt
avslas av BKN, om inte de stoppats redan tidigare av fastighetsagaren
eler kreditgivaren.
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Fler bostadsrétter i tillvaxtomradena

BKN-garantier anvands som framgdr av kapitel 5 i hog utstrackning vid
nybyggnad av bostadsrétter utanfor de mest attraktiva omradena.
Kreditgivare och byggherrar, som jag intervjuat, beddmer att dessa
bost&der i normalfallet inte kan byggas utan BKN-garantier.

Det har under utvarderingen framkommit flera orsaker till varfor
kreditgivare normalt inte & villiga att utan BKN-garantier finansiera
byggandet av bostadsrétter i de aktuella lagena. Ett exempe pa orsaker
som redovisats &r att marknadsvéardet for de aktudla bostadsrétterna &r
lagt i forhdlande till produktionskostnaden. Ett annat &r att vissa
kreditgivare har interna regler som i normalfallet kraver till-
laggssakerheter i form av BKN-garantier for att finansiera topplan. Ett
tredje &r att avkastningen pa |an till det tilltankta projektet beddms som
lag i forhallande till alternativa projekt. Ett fjarde exempd &r att det for
bostadsrétter i de aktuella lagena knappast finns nagra andra tillaggs-
sakerheter an BKN-garantier att tillgd. Den samlade effekten av detta
blir att den belaning som kreditgivarna &r villiga att ga med pa vid
nybyggnad av bostadsrétter i de aktuella lagena blir for 1&g for att det
ska vara mgjligt att tillsammans med bl.a. insatserna kunna finansiera
produktionen.

Forekomsten av BKN-garantier paverkar de angivna faktorerna
positivt och leder till att kreditgivarna & beredda att oka belaningen till
100 % av pantvardet/garantiunderlaget. BKN utgdr, nar de faststéller
pantvardet/garantiunderlaget, fran den enligt BKN:s bedémning
marknadsmassiga hyran pa orten och inte som anges i garanti-
forordningen fran hur underlaget for rantebidragen berdknas. Det
innebdr att garantiunderlaget i normalfallet blir 1&gre, 8 500-9 500
kr/m2, &n om garantiunderlaget faststallts med utgangspunkt i rante-
bidragsreglerna 9 000-11 000 kr/m2. BKN:s motiv for att anvanda
marknadshyrorna dven vid beddmning av bostadsrétter &r att de Sitter
gransen for vilka intakter BKN kan f& om BKN efter ett obestand
tvingas ta dver en fastighet och driva den sjélv.

Aven efter det att beldningsunderlaget hojts med hjalp av BKN-
garantier aterstdr det ett ofinansierat utrymme upp till produktions-
kostnaden. For bostadsrétter fylls detta gap igen med hjélp av insatser.

Insatserna for bostadsrétter i de aktuela l&gena har stigit kraftigt
under de senaste tio aren. Uppgifter fran kreditgivare och byggherrar,
men ocksa fran genomgangen av ett antal bostadsréttsprojekt, pekar mot
att insatserna i de senaste argangarna ligger pa ca 30% av pro-
duktionskostnaden eler ca 2 000-5000 kr/m2 fér BKN-garanterade
bostadsrétter. For tio ar sedan 1&g insatserna, enligt de uppgifter jag fatt
fram oftast under 15% av produktionskostnaden. Hojningarna av
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insatserna har inte framst motiverats av att kunna fylla igen gapet i
finansieringen utan for att ge foreningarna ckad finansiél styrka sa att
de kan klara rantehgjningar m.m.

For egna hem byggda utanfor tillvaxtomradena géller, enligt vad man
uppger for mig, samma forutséttningar som for bostadsrétter.
Marknadsvardet & 1&gt i forhdlande till produktionskostnaden. BKN-
garantier behovs for att man skall kunna cka belaningsgraden sa mycket
att dessa egna hem kan byggas.

| attraktiva omraden behdvs inte BK N-garantier

For bostadsratter i attraktiva omraden finns det inte behov av att utnyttja
BKN-garantier. Bostadsrétter i dessa ldgen har visserligen en
produktionskostnad som pa grund av valda byggnadstekniska |Gsningar i
forening med hdga markvarden ligger pé ca 25 000-30 000 kr/m? dler
mer. Marknadsvardet & dock hogre én for bostadsrétter i vriga delar
av tillvaxtregionerna. Belaningsvardet for denna kategori bostadsrétter
uppges, av kreditgivare och byggherrar, ligga pa ca 16 000 kr/m?.
Insatserna ligger pa ca 50 % eler mer av produktionskostnaden dler ca
15 000 kr/m?* dler mer. BKN:s garantiunderlag bestams av reglerna for
statliga rantebidrag och kan maximalt uppga till 9 000-11 000 kr/m?.

For bostadsrétter i citylagen innebér det att BKN-garantins dvre
grans hamnar under de 75 % av marknadsvérdet som kreditgivaren kan
lana ut till med bara sikerhet i pantvardet. BKN-garantin & darmed
oftast inte behovlig for bostadsrétter i attraktiva lagen.

For egna hem i tillvaxtomradena géller, enligt vad byggare och
kreditgivare redovisat, normalt samma forhallande som for bostadsrétter
i attraktiva lagen. Aven for dessa typer av egna hem hamnar dérmed
BKN-garantins dvre grans under den grans som langivarna & beredda
att lanefinansiera mot bara pantrétt. BK N-garanti beh6vs darfor normalt
inte for att finansiera byggen av egna hemi tillvéaxtomradena..

Mindre privata fastighetsbolag men inte allménnyttan
bygger hyresratter med BKN-garantier

Aven for hyresrétter finns det ett gap mellan produktionskostnaden och
det som kan lanefinansieras med hjdlp av BKN-systemet for att
finansiera sina nybyggen. Gapet kan pa grund av bruksvardereglerna
inte fyllas igen med hogre hyror utan, som fastighetsbolagen redovisar
for mig, i forsta hand med eget kapital om bolagen skulle finansiera sin
nyproduktion med stéd av BKN-garantier.
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Som jag redovisade i kapitd 5 anvander sig de mindre allmannyttiga
bolagen av kommunal borgen och de stérre bolagen av sk.
blockfinansiering. Det finns, enligt de allménnyttiga bolagen flera for-
delar med att utnyttja kommunal borgen dler blockfinansiering. Bolagen
kan lanefinansiera en hogre andel av produktionskostnaden utan att
behdva stélla upp med tillaggssdkerheter och dessutom &r administra-
tionen enklare &h om BKN-garanti soks.

Blockfinansiering innebér vidare att foretagen inte & beroende av den
enskilda fastighetens varde och hyresintakter som sakerhet for [anen. Det
gar ocksa att l1ana via andra former av 1an an via hypotekslan. Bolagen
kan vidare anvanda andra kreditgivare an bottenlaneinstituten. Genom
systemet med blockkrediter & de allmannyttiga bostadsféretagen inte
beroende av BKN-garantier for att kunna finansiera sin nyproduktion.

Liknande forhallanden galler sdvitt jag kunnat utréna for de stora
privata fastighetsbolagen i den mén de bygger ndgra hyresrétter. Aven
de kan finansiera sin eventudla nyproduktion av hyresrdtter med
blockkrediter och BKN-systemet erbjuder inte ett kommersidlt intressant
alternativ.

De mindre och medelstora privata fastighetsbolagen har inte samma
majligheter att blockfinansiera sina nybyggen. For denna kategori fas-
tighetsholag &, som genomgangen av BKN:s statistik och intervjuer
visar, statsgarantier en forutséttning for att det skall ga att ordna
finansieringen. Forhdllandet mellan produktionskostnader och mark-
nadsvarde, samt belaning, som redovisats for bostadsrétter, galler ocksa
for denna kategori fastighetsbolag. Sattet att faststdlla BKN-garan-
tiernas storlek leder &ven har till att det uppstar ett gap mellan vad som
kan lanefinansieras och produktionskostnaden. For att kunna finansiera
detta gap behOver foretagen sitta av egna mede som sikerheter. Detta
minskar antalet hyresrétter som byggs av gruppen sma och medestora
fastighetsbolag i forhallande till vad som vore mgjligt for dessa bolag att

bygga.

BKN-systemet har effekt pa byggandet

Sammantaget pekar genomgangen mot att BKN-garantin okar nypro-
duktionen av bostadsrétter i framst tillvaxtregionerna och av egna hem
utanfor tillvaxtomradena. Bostadsrétter och egna hem i attraktiva lagen
finansieras utan BKN-garanti. Resultatet kan sagas ligga i linje med
systemets intentioner. Marknadsvéardet for bostader i dessa omraden ar
sadant att BKN-garantier inte behdvs for att tillforsakra finansieringen.
Det &r sdledes inte negativt att BKN-garantin inte anvands for att finan-
siera bostader i attraktiva lagen.
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Antalet hyresrétter som byggs av mindre och medestora fastig-
hetsbolag ar storre med BKN-garantier &n om garantierna inte fanns.
BKN-systemet har som genomgangen visar ingen paverkan pa byggan-
det av hyresrétter hos andra kategorier fastighetsbolag och da sarskilt
allmannyttiga bolag.

6.2 Garantins effekt pa boendekostnaderna

BKN-garantin forvantas sanka boendekostnaderna

BKN-garantier forvantas medverka till 1&gre boendekostnader. Garan-
tierna innebédr att kreditgivaren far fullgoda sdkerheter ocksa for
topplanen och de skall darmed kunna hélla nere lanekostnaderna for
dessa Ian. Topplanen skall genom BKN-garantin kunna finansieras med
obligationer i stéllet for med banklan. Detta skall i sin tur ge lagre &rliga
amorteringar och lagre réantor. Vidare medfor den statliga garantin att
det inte stélls krav pa kapitaltackning for de garanterade lanen. Detta
minskar kreditgivarens kostnader for det garanterade lanet och dessa
lagre kostnader forvantas ocksa foras vidare till de boende och ge lagre
|anekostnader.

K ostnaden for topplan utan BKN-garanti

For att fa fram vilken effekt BKN-garantierna har pa boendekostnaderna
gdr det inte att jamfora med kostnaden for bottenlanet utan man behGver
jamfora kostnaderna for topplan med BKN-garanti med kostnaden for
alternativa satt att finansiera topplanen utan BK N-garanti.

Det basta hade varit om det hade gétt att for samma projekt jamfora
lanekostnaden med resp. utan statliga kreditgarantier. Jag har under
utredningen inte lyckats fa tillgang till konkreta exempe dar bade ett
alternativ med BKN-garanti och utan varit aktudla. | det underlag jag
fatt av bl.a. kreditgivarna anfor de att |anekostnaden skulle 6ka med
melan en och fem procent for topplan utan BKN-garanti for de typer av
bostdder som idag byggs med statsgaranti. Samtidigt understryker
kreditgivarna att det ror sig om teoretiska resonemang och att de, som
tidigare redovisats, inte skulle vara villiga att acceptera en sa hog
beldningsgrad utan statsgaranti. De anger att de, &ven om byggherren
var villig att betala den hogre lanekostnaden, inte skulle ga med pa att
oka beldningsgraden utan garantier till samma niva som for bostader
med BKN-garanti &ven om de siger sig vara villiga att 6ka den nagot.
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Jag har forsokt att jamfdra bostadsrétter som byggts med resp. utan
BKN-garanti. Jag har gétt igenom ett antal projekt i nagra kommuner i
Storstockholm och i Skane dar det byggts bostadsrétter bade med och
utan garanti. Underlaget ar dock relativt osdkert varfor det ar svart att
dra nagra sikra dutsatser. Genomgangen pekar dock mot att
lanekostnaderna inte skiljer sig mellan bostadsrétter med resp. utan
BKN-garanti. En svérighet & dock att hitta objekt med resp. utan
garanti som det gar att gora jamforelser mellan. En nérmare analys av
projekten pekar mot att de s.k. frifinansierade och de BKN-garanterade
skiljer sig & pa vasentliga punkter. En sddan punkt &r laget i kommunen.
De frifinansierade ligger mer centralt i kommunen eler i pd annat sétt
attraktivare lagen. De med BKN-garantier ligger mer perifert och i
mindre attraktiva lagen etc.

Garantiernas effekter pa boendekostnaderna svara att
pavisa

Sammantaget pekar genomgangen mot att det &r svart att, pa tillgangligt
underlag, pavisa BKN-systemets effekter pa boendekostnaderna. Snarare
forstarker genomgangen slutsatsen i avsnitt 6.2, dvs. att manga av de
undersokta bostéderna som har BKN-garanti formodligen inte skulle ha
blivit byggda utan garanti. Utan BKN-garanti skulle, &en om
kreditgivaren var villig att behdlla samma belaningsgrad som med BKN-
garanti, kostnaderna tka och det &r troligt att projekten da inte langre
skulle bli [6hsamma.

Kreditgivarna har vidare pekat pa att de knappast skulle vara villiga
att behdlla samma beldningsgrad som med BKN-garanti. De &r visser-
ligen villiga att 6ka belaningsgraden nagot men skulle samtidigt krava
hojda insatser eler 6kad andel eget kapital for att finansiera topplan utan
BKN-garanti. Kravet pa dkade insatser/eget kapital skulle troligen gora
att projektet inte kom till stand.
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6.3 BKN-systemet haller tillbaka byggandet
genom brister i garantins utformning

Kreditgarantisystemet okar, som framgétt av avsnitt 6.1, byggandet av
bostader. Kreditgivare, byggherrar och byggare har dock papekat brister
i BKN-garantins utformning och det regelverk som styr garantigivningen
medverkar till att halla tillbaka bostadsbyggandet. Jag delar i stora drag
uppfattningen att garantiutformningen och regdverket har en
tillbakahdllande inverkan pa bostadsbyggandet.

De stérsta bristerna som framkommit i min analys av BKN-systemet
& att den statliga kreditgarantin inte & en "&kta’ garanti, att utgangs-
punkterna for verksamheten leder till att BKN skall undvika att skador
over huvud taget uppstar och att avgiftsséttningen begransar vilka pro-
jekt som BKN kan garantera. Dessa brister medverkar bl.a. till att skapa
en osdkerhet om garantins vérde som leder till att risktagandet hos
kreditgivarna minskar, men de begransar ocksd BKN:s mdjligheter att ta
risker.

Osakerhet om garantins varde haller byggandet nere

Det faktum att det inte utfardas nagon formell garanti skapar som
tidigare ndmnts en osékerhet hos kreditgivarna om vilket skydd for ev.
forluster pa de garanterade lanen man faktiskt har. Att kreditgivarna
numera i nastan samtliga fall Iater BKN forhandspréva arendet innan
garantin registreras ar ett sdtt att minska den osdkerhet om garantins
véarde som de uppfattar omger BKN-garantin.

Prévningen vid skadereglering har i nagra fall i efter hand visat att
garantierna inte uppfyllde garantivillkoren nér de registrerades. Eftersom
garantierna aldrig varit giltiga sd har heller ingen skadeerséttning utgatt.
Erfarenheterna fran dessa i och for sig fa fal har let till att
kreditgivarna ifragasdtter BKN-garantins faktiska varde. Detta leder
enligt garantitagarna till att de &ven med systemet med forhandsprévning
bedomer att det kvarstér en osakerhet om garantins vérde.

Den osdkerhet om vilken faktisk risktackning kreditgivarna har
genom BKN-garantin, som uppstar genom att garantin inte ar "akta’,
kan leda till att kreditgivaren kréaver en hogre ranta for att kompensera
sig for den Okade osdkerheten. Av en utredning av BKN, Statliga
garantier i samband med vérdepapperisering av bostadslan, framgar
ocksa att rantan pa BKN-garanterade 1an i genomsnitt 1ag ca 0,2 pro-
centenheter hogre &h om den fulla effekten av BKN-garantierna hade
forts Gver till [antagaren. De hogre rantorna kan leda till att farre projekt
blir I16nsamma, vilket i sin tur kan medverka till att hdlla nere byggandet.
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Utgangspunkterna for Nya garantier minskar BKN:s
mdjligheter att ta risker

Utgangspunkterna for Nya garantier, vilket bl.a. framgdr av utred-
ningens direktiv, faststéller att BKN ska minimera statens risker. BKN:s
uppgift, med sddana utgangspunkter, blir att strava efter att risken blir
salag som majligt i varje enskild garanti.

Andra statliga garantisystem har uppgiften att minimera statens
risker for forlust, vilket & en vasentlig skillnad. Med sadana utgangs-
punkter blir uppgiften att ta risker men att se till att intékterna fran
garantiavgifterna motsvarar kostnaderna for skadeersdttningarna. Det
gors genom att skapa en balanserad portfdlj av risker, att beddma
riskerna och att sitta riskavspeglande avgifter pa riskerna. | garan-
tisystem dar mdlet sitts till att minska statens risker for forlust kan
garantigivaren ta hoga risker under forutséttning av dessa kan balan-
seras med hoga avgifter som avspeglar riskerna och att det gar att skapa
en balanserad portfdlj.

De nuvarande utgangspunkterna att minimera statens risker har
begransat BKN:s mgjligheter att tarisker. De har darmed bidragit till att
halla nere byggandet.

Den enhetliga avgiftsnivan minskar BKN:s mojligheter
att ta risker

Tanken bakom den enhetliga avgiften var att fa till stand ett administra-
tivt enkelt system. Den enhetliga avgiftsnivan &r en viktig forutsattning
for att garantitagarna skall kunna registrera garantin utan foregaende
prévning av BKN.

Det fanns ocks3, enligt mina kontakter med de som var med och
utformade systemet, en tanke om att |&gre risker, dvs. dar risken bedoms
ligga under nuvarande avgiftsnivan pa 0,5 %, skulle balansera higre
risker, dvs. sadana som Gversteg 0,5%. Erfarenheterna fran BKN-
systemet, men ocksa fran annan garantigivning med enhetlig
prissittning, pekar dock mot att projekt dar risknivan ligger under
avgiftsnivan anser kostnaden for avgiften inte st i relation till vinsten.
Kreditgivare avstar darfor fran att teckna garanti. For de projekt dar
risknivan ligger en bra bit dver den enhetliga avgiftsnivan ansoker
byggherren ibland om garantier. BKN avslar dock dessa ansokningar
med motiveringen att risknivan ar for hog i forhdllande till den avgift
som & mdjlig att ta ut. Skulle garantin beviljas skulle det leda till att ka
sannolikheten for garantigivningen gar med forlust.

Resonemanget kan sammanfattas i nedanstaende figur.
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Figur 6:1 Konsekvenserna av dagens avgiftssystem

Avgiftt

Riskkosthad Faktisk riskniva

BKN:s nuvarande avgiftsniva

Riskniva

| lage A avstar kreditgivaren fran att soka garanti pa grund av priset ar
for hogt i forhdllande till risken. Vid lage B &r det rationdlt att soka
garanti och ansokningar beviljas. | lage C far kreditgivaren avslag pa
eventuella garantianstkningar pa grund av att kostnaden for forvantad
risk &r for hog i forhallande till den majliga avgiften.

Sammanfattningsvis innebér detta att en enhetlig avgiftsniva i
praktiken minskar BKN:s mdjligheter att ta risker. Detta medverkar till
att antalet projekt som garanteras bli farre &n med ett system med
differentierad avgiftssattning.

Sma garantireserver minskar BKN:s villighet att ta risker

Systemet med att ta ut avgifterna arligen medfor att skadeersattnings-
reserven vaxer langsamt och inte hinner bli tillrackligt stora innan den
behover tas i ansprak. Efter tre & & skadeerséttningsreserven 23,4 mkr
och forvantas ar 2001 ha vuxit till 59, 6 mkr, vilket skall stallas mot en
garantistock vid utgangen av 1999 pa ca 3 mdkr och pa forvantat
4,7 mdkr 2001. Fr o m 2002 forvantas skadeerséttningsreserven minska
till foljd av att skadefall borjar uppsta.

Avgiftsuttaget i BKN-systemet & som jag uppfattar det inte synkro-
niserat med profilen for nér i tiden skadorna forvantas intréffa. Risken
for skada har, som redovisats tidigare, hittills natt sitt maximum 4-5 &r
efter det att garantin tecknas. BKN kommer med systemet med arliga
avgifter att i efterhand fa in avgifterna for att tacka redan intréffade
skador. Garantitagaren kan dock i et system med arliga avgifter
garantitagaren né&r som helst séga upp garantin och sluta betala avgiften.
Séger garantitagarna upp sina garantier tidigare anh BKN réknat med i
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sina kalkyler leder det till att BKN inte far in de intakter kalkylerna
bygger pé&.

De sma skadereserverna leder till att aven relativt fa skador medfor
att reserven raderas ut och BKN kan fa en negativ skadereserv under
lang tid. BKN behdver darmed |ana hos Riksgaldskontoret for att kunna
betala skadeerséttningar och far betala ranta pa dessa lan. Detta
begransar mojligheterna att aterstélla skadereserven. Risken for att vid
skador fa en negativ skadereserv har minskat BKN:s villighet att ta
risker. Det framgar bl.a. av den rapport om differentierad avgiftssattning
som jag tidigare redogjort for och &r ett viktigt skal till att BKN i
rapporten foreslar att staten i fortid skall bygga upp BKN:s eget kapital.

Garanti registreras forst néar lanet betalas ut

Garantin kan bara registreras nar de dlutliga kreditvillkoren for slut-
finansieringen ar faststéllda. Detta medfor specidla problem. Bygg-
herren behdver veta om garanti kan beviljas redan innan bygget sétts i
gang. Detta for att gentemot kdparna kunna redovisa vilka forutsétt-
ningar som géller t.ex. insatsens storlek, att det finns offert pa slutlig
finansiering, laneandel och preliminara kreditvillkor mm.

Kreditgivaren lamnar, som tidigare redovisats, ocksa in en begéran
om forhandsprévning till BKN nér de lamnar offerter for den slutliga
finansieringen och innan bygget startar. BKN tar stéllning till ansbkan
och lamnar ett forhandsbesked. Har storre &ndringar i forutsdttningarna
intr&ffat under byggtiden som kan &ndra kreditvillkoren begér kredit-
givaren en ny forhandsbeddmning innan garantin registreras och i
samband med att de slutliga kreditvillkoren skall faststéllas. Detta fér att
forsdkra sig om att den tidigare férhandsbeddmningen fortfarande géller.
Den nya forhandsprovningen kan leda till/leder till att BKN &ndrar
villkoren fér att fortsatt 1amna ett positivt férhandsbesked. Det innebér
att kreditgivaren maste ga tillbaka till byggherren och uppmana denne att
forhandla om villkoren for koparna. Forhallandet att garantivillkoren inte
kan laggas fast vid t.ex. byggstarten ar ytterligare en faktor som skapar
osdkerhet om garantins véarde.
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6.4 BKN:s beddmning m.m. paverkar ocksa
risktagandet

BKN:s provning riktas mot att minimera riskernai den
enskilda garantin

Kreditgivare, byggherrar och byggare har framfort synpunkter pa
BKN:s beddmning av ansokningar, som de menar innebar for stor
restriktivitet och begrénsar antalet bostader som kan byggas. | kapitel 3
har jag beskrivit BKN:s bedémning.

| den kreditriskbeddmning som BKN gér anvénder man sig av
forsiktighetsskal, som framgétt av kapitel 3, hogre kostnader @n de som
redovisas i garantiansokningarna. Exempdvis hgjer BKN rantan med
f.n. 1-1,5% efter fem ar, stéller krav pa extra amorteringar utéver
kreditofferten. Samtidigt raknar BKN ofta med |agre hyresnivaer an vad
langivare och byggherrar gor. BKN:s uppfattning om marknadsnivaer
for hyrorna understiger ofta de nivaer som kreditgivare och byggherrar
réknar med och bedémer majliga att fa ut.

Av forsiktighetsskal staller BKN ocksa krav pa att, for att garantin
skall gélla, samtliga bostadsrétter skall vara salda sdlda/hyresrétter
uthyrda nar lanet betalas ut. BKN tar inte héansyn till de avsattnings-
garantier dler hyresgarantier som byggare av bostadsrétter stéller till
bostadsréttsforeningarna. Garantierna innebér att byggaren betalar hyra
till foreningen om bostadsrétter inte kan séljas ler [amnas tillbaka inom
en guarsperiod. Dessa garantier minskar riskerna for obestand hos
foreningen till foljd av inkomstbortfall, vilket torde minska statens risk.

BKN tar i sin beddmning sdvitt jag kan se heler inte hansyn till
insatsernas storlek. Insatserna har som jag tidigare redovisat i kapitel 6
okat sedan borjan av 1990-talet till 2 000-5000 kr/m* fér BKN-
garanterade bostadsrétter. De 6kade insatserna innebér att innehavarna
riskerar att forlora stora belopp, 200 000—-400 000 kr, vid ett eventud It
obestand. De hoga insatserna borgar inte i sig for att foreningen klarar
sina ataganden, men torde medfdra att bostadsréttsinnehavarna kommer
att arbeta mer aktivt for att foreningen skall klara sina ataganden sa att
desjidvainteforlorar sina (stora) insatser.

Den samlade effekten av forsiktighetsdtgarderna ar att det garanti-
underlag som BKN kan acceptera att berdkna garantin pa sjunker och
dérmed sjunker den dd av produktionskostnaden som kan finansieras
med 1an. Enligt vad som tidigare redovisats garanterar BKN séllan 1an
upp till den maximala niv& p& 9 000-11 000 kr/m?, som bidragsunder-
laget ger BKN mjlighet att g upp till. Garantiunderlaget beréknas, som
tidigare redovisats, i stéllet utifran den hyresniva som BKN anvander sig
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av vid riskbedomningen och ger et garantiunderlag pa mellan 8 500—
9500 kr/m?. | vissa fall beviljar BKN ett betydligt |&gre garantiunderlag
an sa pa grund av att man bedomer att den aktuella hyresnivan ar lagre
an normalt. BKN:s 6vre grans for statsgarantin utgor ocksa den Gvre
gransen ocksa for vad kreditgivaren ar villig att [&na ut med pantsakerhet
i fastigheten och BKN-garanti.

Jag ddar BKN:s uppfattning om behovet av att vidta forsiktighets-
atgarder. Var och en av de redovisade forsiktighetsdtgarderna ar val
motiverade. Den samlade effekten blir dock savitt jag kan bedéma for
kraftig och minskar riskkapaciteten mer &n vad som torde vara
nodvandigt. Skélet till att BKN vidtar dessa atgarder torde, utéver vad
som tidigare angivits ocksa kunna hérledas till de stora forluster som
hittills drabbat BKN:s resultatomréde Aldre garantier, dvs. garantier
som utfardades mellan 1992 och 1996. Forlusterna i resultatomradet var
i sintur en foljd i omfattande brister i det tidigare stodsystem som BKN-
systemet ersatte. Exempelvis gjordesi det inga kreditriskprévningar.
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7 Finns det motiv for att behalla de
statliga garantierna inom
bostadsomradet?

7.1 Motiv for kreditgarantier

Det finns inga av statsmakterna faststéllda allménna kriterier for nér
statliga kreditgarantier & lampliga att anvanda. | beslutet 1997 om att
inféra den nya garantimoddlen fordes varken i anslutning till
statsmakternas beslut om modellen, eler i den rapport Statens garantier
och krediter — en model for dkad ekonomisk kontroll som Riksgalds-
kontoret och Riksrevisionsverket utarbetade och som 13g till grund for
beslutet, nagra ingdende diskussioner om nér det &r rationdllt att anvanda
kreditgarantier.

Frégan har dock diskuterats i anslutning till beslut omV/oversyner av
andra statliga garantisystem t.ex. systemet med statliga exportkredit-
garantier och i andra lander t.ex. USA®. Tre villkor &terkommer darvid?
som behtver vara uppfyllda, dessa, som &r allmént hallna, &r;

1. nar det klarlagts att statliga mal inte kan uppnas med hjalp av de
privata kredit- och kapitalmarknaderna,

2. kreditgarantier ar det basta medlet for att uppnd malen och

3. garantier skall bara anvéndas da den samhallsekonomiska nyttan
Overstiger kosthaden.

| avsaknad av (faststéllda) kriterier finns det anledning att redovisa de
generdla forutsdttningar som verkar galla for att statliga garantisystem
har inforts/behdllits inom t.ex. exportfinansiering, krediter till utveck-
lingslénder och investeringar inom infrastrukturen mm. Det avgdrande

! Se t.ex. Staten och exportfinansieringen (SOU 1998:23) s 45-47, Statliga
kreditgarantier — kontrollen dver risktagandet, Riksdagens Revisorer Rapport
1999/2000:1, samt Riksgaldskontoret reserapport fran resa till USA 1998
bilaga 1, Avsnittet Underwriting Federal Credit and Insurance, 1998 ars
budget.

2 Avsnittet Underwriting Federal Credit av Insurance, 1998 &rs budget.
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motivet for statens medverkan via kreditgarantier har varit privata
alternativ saknats och/dller sa har staten bedomt att det saknas forut-
séttningar for att privata IGsningar att vaxa fram. Detta har i sin tur
bedomts leda till att verksamheter, till exempd investeringar i infra
strukturen eler exporten, darigenom blir lagre @&n vad som &r ur sam-
héllsekonomisk synvinke &r optimalt.

L anga risktider och stora enstaka skadebel opp

Att privata |Gsningar inte kommit till stdnd inom de aktuella omradena
beror pa flera orsaker. Det avgorande skalet &r att riskerna, enligt de
aktorer som arbetar pa kommersidla villkor, inte & mdjliga att hantera
kommersidlt. Orsaken till detta &r att risktiderna ar langa, att det ror sig
om fa och beloppsméssigt stora risker och att de ekonomiska kon-
sekvenserna av enstaka skadefall darmed blir stora. Skadefallen & ofta
inte inbdrdes oberoende utan kopplade till varandra och till t.ex. den
samhaéllsekonomiska utvecklingen. Riskerna uppfattas darfor av privata
aktorer som svarbedombara, svarkontrollerbara dler svarhanterbara
nar/om skadefall intraffar.

Risktiderna for de statliga garantierna, dvs. den tid under vilket
garantin géller, & normalt mycket langa, t.ex. 10-15 &r, och det réder
vanligen stor osdkerhet om hur skadeutfallet utvecklas under risktiden.
Det ror sig vidare ofta om relativt sett fa och beloppsméssigt stora
enskilda risker. De har darmed ndrmast formen av sk. solitdrer och
bestdr inte av en balanserad portfdlj som kannetecknas av manga be-
loppsméssigt vanligen sma garantier. Riskerna kan i for sig vara kal-
kylerbara men osdkerhet kan rada om lantagarens faktiska aterbetal-
ningsformaga.

Karakteristiskt for den statliga garantigivningen ar att garantistocken
bestdr av fa och stora garantier. Beloppet for den hogsta méjliga
enskilda skadan Overstiger darmed ofta de samlade &liga
avgiftsinkomsterna. Vidare avviker de fran traditiondll forsakrings-
givning i s3 motto att riskerna for att skador intréffar inte ar inbordes
oberoende av varandra som t.ex. vid brand dler olycksfall. | stéllet & de
ofta beroende av t.ex. den alménna inkomstutvecklingen dler
utvecklingen i en bransch dler i en samhéllssektor. Antalet skador kan
av det skélet periodvis bli mycket stort.

Riskerna kan, till foljd av det tidigare redovisade, vara svara att hitta
aterforsakring/riskdelning for varfor garantigivaren, i motsats till normal
forsdkring/garantigivning behover béra hela risken gélv. Det stéller, till
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foljd av forsakringdagstiftningens regler®* om hur stora enskilda risker
som forsakraren/garantigivaren far bara i forhdllande till det egna
kapitalet, krav pa ett mycket stort eget kapital hos ev. privata aktorer.
Detta for att garantigivaren skall kunna béra skadeutbetalningarna och
att klara variationerna i skadeutfallen utan att bolagets ekonomiska
stallning aventyras. Det & darmed svart att med de avgifter och det
resultat som verksamheten genererar, fa en marknadsmassig avkastning
pa det insatta kapitalet.

| de nuvarande statliga garantisystemen &r alla dler flertalet av dessa
faktorer for handen varfor garantigivningen inte kommit till stand utan
statlig medverkan. Exempel pa detta ar bl.a. finansiering av inves-
teringar inom infrastrukturen och vid kapitalvaruexport till vissa lénder.
Statens roll blir slunda att komplettera marknaden och erbjuda tjanster
som annars inte skulle ha kommit till stand, dvs. som s.k. guarantor of
last resort. Detta leder inte automatiskt till att verksamheten inte
langsiktigt tacker sina egna kostnader. Staten har t.ex. majlighet att ha
mer et langsiktigt perspektiv an vad privata aktorer kan klara av och
darigenom dver tiden fai hop en vélbalanserad portfdlj.

1.2 Kan staten avveckla garantigivningen?

Det & som framgdr av tidigare kapitel bostads- och regionalpolitiska
motiv som ligger till grund for BKN-systemet. Systemet inréttades for
att skerstdlla kreditforsorjningen till bostadsbyggandet efter avveck-
lingen av de statliga topplanen. Staten bedomde salunda att det behdvdes
nagon form av statlig medverkan for att &ven i fortsattningen sakerstélla
toppfinansieringen.

BKN-systemet och motiven for statliga garantier

Genomgangen i tidigare kapitd visar att BKN-systemet lever upp till
flera av de krav som motiverar statliga garantier. Risktiderna ar 1anga,
vilket framgér av kapitd 5. Garantitagarna vantas behdlla garantin i
minst tio &r. Det forklaras av att belaningens andel av marknadsvardet
kommer att g& under 70 %, den nedre grénsen for garantin, mellan ar 10
och &r 17 efter det att garantitagaren registrerade garantin och bérjade
betala avgift.

Garantistocken bestér av ett relativt begransat antal garantier och en
stor dd av garantibeloppet utgors av beloppsméssigt rdativt stora

% Reglerna framgér av bl.a. lagen (1982:713 om forsakringsrorelse.
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garantier. Enligt kapitel 5 bestdr 1/3 av det utestdende garantibeloppet
av garantier som beloppsmassigt dverstiger 10 mkr och dér den stérsta
enskilda risken uppgér till ca 85 mkr. Det skall stéllas mot de for-
hallandevis laga &rliga avgifterna. Avgifterna uppgick som tidigare
redovisats 1999 till ca 13 milj. kr och de férvantas vaxa till ca 26 mkr
2002 och till mellan ca 40 mkr nédr de & som storst. Nagra fa, slump-
massiga, stora skador kan darmed 6ddlégga verksamhetens resultat for
flera ar framdt. BKN:s risker utgors bara av topprisker eftersom man &r
forhindrad att, normalt, ga under 70 % av pantvardet.

Skadeutvecklingen & som redovisats tidigare i htg grad beroende av
faktorer som styrs av utvecklingen av samhallsekonomin och kon-
junkturutvecklingen. De faktorer som mest styr skadeutvecklingen &r
h6jda rantenivaer, men ocksa inkomstutvecklingen hos medborgarna har
stor paverkan pa skadeutvecklingen.

Privata forsékringsgivarna — ett alternativ?

Kontakter har tagits med foretradare for forsakringsbranschen for att
undersoka i vilken man de tillhandahdller riskavtackning liknande BKN-
garantierna och om garantiformen skulle vara kommersiellt intressant att
utveckla. Foretradare for branschen har entydigt svarat att dei dag inte
har ndgon garantigivning liknande BKN:s i sitt sortiment.
Forsakringsbolagen férklarar detta endera med att de &r forhindrade att,
enligt sina bolagsordningar dler genom egna policybesiut, stélla ut s.k.
finansidla garantier. Det saknas sdledes i dagslaget en privat marknad
for att téacka av kreditrisker vid dutlig finansiering av bostads-
investeringar.

Ett skdl som bolagen anfor & att garantin inte & kommersidlt
intressant. Detta beror enligt bolagen inte pa narvaron av BKN utan pa
att de bedomer relationen oformanlig mellan garantiintékterna och de
majliga storsta enskilda skadebel oppen. Risken fér betydande underskott
pa grund av enstaka stora skadehdndelser &r stor. Det ekonomiska
resultatet kan sdlunda paverkas kraftigt av stora enskilda forluster.
Forluster som blir svara att tacka genom fonderade avgifter ochveller
framtida avgifter. Det blir darfor under radande premisser inte kom-
mersidlt intressant att driva en garantigivning.

Jag har med forsakringsbolagen diskuterat om det finns forut-
séttningar for att en privat marknad skulle utvecklas paralldlt med dler
som alternativ till de nuvarande statliga garantierna. De svar jag fatt
innebdr att bolagen inte ar intresserade av att utveckla alternativ till
BKN-systemet och att det dérmed f.n. saknas forutséttningar for att en
marknad for sadana garantier skall uppsta. Slutsatsen som bolagen drar
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att det & mycket som talar for att det saknas kommersiella forutsatt-
ningar for att en privat marknad skall uppsta for kreditgarantier for
bostadsinvesteringar.

Bostadspoalitikens mal och det statliga
kreditgarantisystemet

Det faktum att privata alternativ inte kan forvantas vaxa fram &r i sig
inte ett tillrackligt motiv for staten att behdlla ett garantisystem. Statens
engagemang maste tjana et redlt syfte. Inte minst bostadspolitiska
motiv maste finnas om BK N-systemet skall behdllas.

Bostadsbyggandet utan statliga kreditgarantier skulle, som jag pekat
pa i tidigare kapitd, bli lagre an med garantier och skulle i hogre grad
koncentreras till ett byggande déar betalningsviljan ar hog. Statliga kre-
ditgarantier medverkar till att finansiering blir mgjlig ocksa for bostader
belagnai utkanten av tillvaxtomradena.

Utan kreditgaranti skulle en storre andd av produktionskostnaden
behdva finansieras genom insatser/eget kapital. | frifinansierade
bostadsrétter ar insatserna ungefér 20 procentenheter hogre én for BKN-
garanterade. Garantierna dkar |aneunderlaget och haller tillbaka behovet
av fortsatta 6kningar av insatser/eget kapital.

Detta pekar, som jag ocksa redovisat tidigare, pa att BKN-systemet har
positiva bostadspalitiska effekter. Det finns darfér starka bostads- och
regionalpolitiska skal for att behdlla de statliga kreditgarantierna.
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8 Slutsatser och forslag

Sammanfattningsvis foredar jag att:

"akta’ garantier stdlls ut och att dessa skall kunna stéllas ut vid
byggstart,

utgangspunkten for verksamheten andras till att minimera statens
risker for forlust, dvs. Gvergang till et forsakringsméassigt age-
rande

det ekonomiska malet behdlls, dvs. att verksamhetens kostnader
langsiktigt ska tackas av intakterna,

en Overgang till differentierad och riskrelaterad avgiftssattning
sker,

en dvergang fran arliga avgifter till att ta ut avgiften for hela ler
delar av garantiperioden i férvég 6vervags,

BKN i fortsattningen faststéller garantivillkoren och inte som nu
regeringen,

BKN fér i uppdrag att utforma konkreta forslag utifran de av mig

hér redovisade forslagen.

8.1 Bostadspolitiska skal motiverar
garantisystemet

Av vad som redovisats i tidigare kapitel framgar att forekomsten av et
statligt kreditgarantisystem inneburit att investeringar i bostéder kommit
till stdnd, som utan garantisystemet inte hade blivit av. De genom BKN-
garantins medverkan tillkomna bostédderna &r i huvudsak lokaliserade till
tillvaxtregionerna och andra omraden med tillvéxt och med efterfragan
pa bostader.

Bostadsbyggnadsprojekt med stark ekonomisk barkraft, t.ex.
bostadsrétter i storstéadernas cityomraden eler egna hem med hoga
marknadsvarden i forhallande till produktionskostnaden, kan finansieras
utan BKN-garantier. Till projekt dar marknadsvardet ar lagt i
forhallande till produktionskostnaden & det daremot svart att ordna
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finansieringen utan BKN-garanti aven om behovet av bostdderna ér vél
dokumenterat.

BKN-garantin medverkar, som visats i tidigare kapitd, till en
regional utjamning. Den breddar och stéarker tillvaxtomradena. BKN-
garantin medverkar till att fler byggherrar, fram for alt de mindre och
medd stora, bygger bostader och att fler mindre och medelstora finan-
sidrer kan medverkai finansieringen av bostadsbyggandet.

Det & sdledes framst bostadspolitiska men ocksa regionalpolitiska
argument som talar for att behdlla statliga kreditgarantier for investe-
ringar i bostader.

BKN-systemet hindrar inte privata garantilGsningar

Existensen av BKN-systemet utesténger inte privata garantialternativ.
Nagra aktorer pa den svenska forsakringsmarknaden som driver en med
BKN konkurrerande verksamhet finns inte. Det &, som foretrédare for
branschen uppgivit for mig, andra faktorer som ligger bakom avsak-
naden av med BKN konkurrerande privata aternativ. Kontakter med
branschen, som redovisats i foregdende kapitel, visar att de pa fore-
tagsekonomiska grunder inte anser det vara kommersielt intressant att
satsa pa en garantiverksamhet liknande BKN:s.

Erfarenheter fran Australien och dven Finland pekar, som framgar av
kapitel 6, mot att bara forutséttningarna ar de "réatta’ s vaxer privata
aternativ fram oavsett om staten ar engagerad dler inte.

Med "rétta’ forutséttningar menas bl.a. att den statliga garanti-
givningen foljer deregler om statlig garantigivning som satts upp av EU-
kommissionen och som ocksa lagts fast i den nya garantimodellen. Det
innebdr att intékterna for de statliga garantierna ska tacka statens
kostnader for risktagandet och dvriga kostnader som &r forknippade med
garantigivningen inkl. administrationen. For BKN:s dd leder det till att
verksamheten fullt ut bor utformas utifrén de villkor som redovisas i
garantimodellen sa att konkurrensen med eventuella privata aktorer sker
pa lika villkor. | annat fall kan BKN erbjuda villkor som privata aktorer
inte kan konkurrera med.

| Australien bildades det statliga bolaget i mitten pa 1960-talet
eftersom att det saknades privata alternativ. Nar det saldes 1997 hade
privata bolag vuxit fram och det statliga bolagets marknadsandel sjunkit
till 50 %.

Med "rétta’ forutsittningar avses ocksa att verksamheten ar kom-
mersidlt intressant. Pa direkta fréagor om en verksamhet liknande BKN:s
skulle tas upp av de privata forsékringsbolagen om statens engagemang
med kreditgarantier avslutades, tolkar jag svaren som att intresset inte &r
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knutet till forekomsten av en statlig verksamhet i sig. Utbver att vissa
privata bolag uppger att de har policybeslut dler andra styrdokument
som utesluter att de erbjuder finansidla garantier, dvs. en
garantiverksamhet av det slag BKN-systemet omfattar, redovisar de
privata bolagen kommersiella skél for sitt ointresse.

Fortsatta garantier

Slutsatsen av det redovisade blir enligt min uppfattning att BKN-
systemet bidrar till att de bostadspolitiska malen uppnas, sarskilt att fler
bostader byggs. Staten bor darfor aven fortsattningsvis lamna garantier
for investeringar i bostader.

Jag foresldr darfor att det statliga garantisystemet behalls under
forutsattning att det utvecklas och férandras med utgangspunkt fran
vissa principer som jag aterkommer till i det foljande.

8.2 Kreditgarantier skall forstarka dvriga
bostadspolitiska insatser

Boverket har i sin tidigare ndmnda rapport redovisat vilka hinder det
finns for att oka bostadsbyggandet i tillvaxtomradena. | rapporten pekar
Boverket pa att t.ex. hog beskattning av boendet, bristande planbered-
skap hos kommunerna och kommunernas bristande motiv for att tka
byggandet samt brister i hyresséttningssystemet &r viktiga hinder fér
Okat bostadsbyggande. Till detta kan fogas att under 90-talet har
kapaciteten pa kommunal niva att arbeta med boendeforsorjnings-
fragorna reducerats.

De av Boverket redovisade hindren innebér bl.a. att flera méjliga
bostadsprojekt inte anses som Ionsamma eler inte kan genomféras av
andra skal. Andringar i BKN-systemet kan emdlertid inte ersitta
insatser for att komma till rétta med de brister som Boverket har pekat
pd BKN-systemet kan daremot rétt utformat forstarka effekterna av
insatser som & avsedda att eliminera eler lindra problemen.

Garanti for alla bostader

Analysen av vad som byggs med stdd av BKN-garantier visar att
systemet i forsta hand underléttar byggandet av bostadsrétter utanfér
cityomradena, i tillvaxtomradenas ytteromraden, egna hem i glesbygd
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och hyresrétter i form av kategoribostdder. Bostadsratter dominerar i
systemet, ca 65 % av alla BKN-garantier avser bostadsrétter.

Bostadsréttens konstruktion, att foreningen svarar for skyldigheterna
mot foreningens langivare, samtidigt som féreningens mediemmar inte
har solidariskt betalningsansvar for foreningens lan, torde leda till att
motiven okar for langivarna att minska sina risker genom att teckna en
statlig kreditgaranti. For andra besittningsformer kan, som framgatt av
tidigare kapitel, finansieringen normalt ordnas utan medverkan av BKN-
garantier.

Dessa forhallanden kan komma att gélla aven i fortsattningen. BKN-
garantin kommer att ha storst effekt inom bostadsrattsomradet.
Genomgangen i kapitel 5 visar att garantin utnyttjas, om an i mindre
grad, &ven inom ovriga besittningsformer. Detta talar for att behalla
mojligheten for finansirer av alla bostdder oavsett besittningsform att
kunna soka BKN-garanti.

Jag foreslar darfor att statliga kreditgarantier ocksa i framtiden skall
kunna utfardas for nybyggnader oavsett besittningsform och for om-
byggnader av bostadsrétter och hyresrétter.

8.3 Brister som behover réttas till

Dagens BKN-system har vissa brister. BKN-garantin bér omformas till
en " akta” garanti. Utgangspunkterna for garantigivningen bor andras till
att minimera statens risker for forlust. Malet att kostnaderna for
verksamheten pa sikt ska téckas av intakterna behdlls men en dvergang
till riskrelaterad avgiftssattning bor ske.

Frégan om en Gvergang till forskottsavgifter bor dvervagas i anslut-
ning till att avgiftsséttningen studeras. De Gvergripande ramarna for
garantigivningen bor i framtiden laggas fast av regeringen medan myn-
digheten svarar for detaljerna som ett led i ansvarstagandet for den
kommersidla bedémningen.

En”&kta’ garanti och utstalld vid byggstart

Inom BKN-systemet utférdas f.n. ingen formell garanti. Vad som BKN
garanterar & mera att betrakta som ett villkorat |6fte om att om lan-
tagaren inte kan fullgéra sina dtaganden enligt de garanterade lanet
dvervaga att ersétta langivaren for eventuela forluster.

Garantins formela giltighet provas forst nar skadan har intréffat.
Vidare kan garantin inte registreras forrén i anslutning till utbetalning av
lanet och efter det att bygget ar klart. Samtidigt grundas vanligen
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beslutet om att paborja ett projekt pa att BKN-garanti kommer att kunna
beviljas.

Jag foreslar att BKN-systemet forandras och utformas som ett ” akta’
garantisystem. En formell garanti skall stéllas ut samtidigt som ansokan
bifalls under forutséttning att villkoren & uppfyllda. En sddan &ndring
bor innebéra att garantiforhallandena blir tydliga och genomskinliga. Det
bidrar till att eiminera den osékerhet om garantins giltighet i varje
enskilt fall som nuvarande forhallanden kan ledatill.

| det fortsatta beredningsarbetet bor ocksa Gvervéagas majligheterna
till att garantin ska kunna stéllas ut redan infor byggstart. Det skulle
ytterligare kunna minska osakerheten kring garantins véarde for kredit-
givaren. Jag foreddr darfor att BKN-garantin gors om till en "&kta’
garanti och att det ska vara mgjligt att fa en garanti utfardad redan vid
byggstarten.

Overgang till forsakringsmassigt agerande

Den nuvarande utgangspunkten for BKN:s verksamhet innebér att BKN
for varje enskild garanti ska stréva efter att risken for staten blir sa Iag
som majligt och helst att den ska ligga néra eler vara noll. Nuvarande
utgangspunkt forklarar darmed BKN:s ambition, som redovisats i kapitel
6, att forsoka undvika att skador uppstar. Detta forhallningssétt star i
motsats till ett mer forsakringsmassigt grundat agerande.

Forhallningsséttet bor som princip inriktas pa att kunna ta risker och
darmed réka ut for skador men att balansera dessa med avgifter som
motsvarar riskerna. Aven med ett sddant forsakringsmassigt angrepps-
sétt behtver givetvis det enskilda objektet varderas och prisséttas efter
storleken pa risken, men samtidigt ar det den samlade garantiportfoljen
och de samlade avgifterna som avgér om det ekonomiska malet om ett
balanserat ekonomiskt resultat kan uppnas.

Laga risker innebar ocksa laga avgifter bade i absoluta tal och rela-
tivt det garanterade beloppet. En sadan strategi okar sarbarheten efter-
som aven et litet antal, slumpmassigt intraffade, skador innebar att
verksamheten gér med forlust. De laga avgifterna leder i sin tur till att
det tar lang tid att ta igen eventuella forluster. Nuvarande utgangspunkt
innebdr ocksa att BKN:s mdjligheter att ta risker begransas och att
forutséttningarna darmed minskas att stédja ett kat bostadsbyggande.

En overgang till et forsakringsméssigt agerande i forening med
differentierad avgiftsséttning ar darfor nddvandig om BKN:s mgjligheter
att stodja bostadsbyggande skall starkas. For att sikerstélla en sadan
dvergang bor styrdokumenten for verksamheten bearbetas i detta syfte
och bland annat tydliggora att BKN i fortsdttningen ska verka for att
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minimera statens risker for forlust. Utgangspunkterna for verksamheten
bor darfér andras.

K ostnaderna ska langsiktigt téckas av intékterna

De foreslagna andringarna av utgangspunkterna for BKN:s verksamhet
paverkar inte mojligheterna att behdlla det ekonomiska malet om att
verksamheten langsiktigt ska ga ihop. Det har heler inte framkommit
nagot under utredningen som talar for att ga ifran det nuvarande eko-
nomiska malet. BKN:s nuvarande ekonomiska mal bor darfor behdllas.

En differentierad och riskbaserad avgiftsséttning

En for alla objekt enhetlig avgift innebér bland annat svarigheter att
bygga upp en val sammansatt och avvagd portfdlj. Projekt med Iag risk
saknas eftersom en BKN-garanti inte ar kostnadseffektiv i dessa fall.
Priset for en kreditgaranti for projekt med |ag risk kommer vid en fast
avgiftsniva namligen att bli for hog i forhallande till risken. Projekt med
hogre risk saknas i portfdljen darfor att garantiansbkningarna avslagits
av BKN i samband med férhandsprévningen. Den enhetliga avgiften
hammar méjligheterna att etablera en bredare portfolj baserat pa ett
forsdkringsmassigt synsétt. Ett differentierat avgiftssystem underbygger,
enligt mina beddmningar, ett forsékringsméassigt agerande.

En 6vergang till en differentierad prissdttning bor ske &en om en
sadan innebér att kunder med hoga risker kommer att fa betala hogre
avgifter @n dagens. En differentierad avgiftsséttning innebdr generdlt
sett att garantier for 1an till bostader utanfor tillvaxtomradena kommer
att fa hogre avgifter an garantier i tillvaxtomradena. Bostader utanfor
tillvaxtomradet torde namligen i genomsnitt innebédra en hogre risk pa
grund av lagre marknadsvérden i forhdllande till produktionskostnaden
jamfort med bostader i tillvaxtomradena. | dagens system med en
enhetlig avgiftsniva avslas de, som tidigare namnts.

| de fortsatta Gvervagandena om en differentierad prisséttning far
ocksa dvervagas om prisséttningen av den enskilda garantin ska utga
fran et antal i forvag givna faktorer t.ex. knutna till objektets loka-
lisering etc eller om det for varje enskilt objekt skall vara fréga om en fri
prissattning. Det finns ocksd anledning att préva om det ska finnas en
hogsta riskniva som BKN inte far ga 6ver av t.ex. sociala skél. Det
senare ocksa for att kunna undvika engagemang i hogriskprojekt.

Ett differentierad avgiftssdttning kommer troligen att ¢ka admi-
nistrationskostnaderna for BKN och garantitagarna, men beror givetvis



SOU 2000:13 Sutsatser och forslag 73

pa hur garantigivningen m.m. organiseras. Aven |Gsningen av villkors-
fragorna paverkar administrationskostnaderna. Utvecklas exempelvis
nagon form av "blockgarantier” for en kreditgivare bor detta leda till
lagre kostnader an vid en objektvis garantigivning.

Prissattningen av krediter, saval inom gruppen med som utan BKN-
garanti, & tamligen likartad oavsett om den avser ett objekt i et till-
vaxtomrades kéarna dler utanfor en sadan region. Omregleringen av
kreditmarknaden och den forekommande konkurrenssituationen har inte
inneburit ndgon namnvard produktutveckling pa kreditomradet nar det
gdler bostadsfinansiering. En Overgang till et differentierat
avgiftssystem bor kunna Oka incitamenten for en produktutveckling av
nya och andrade finansieringsl ésningar.

Jag foresldr mot bakgrund av det redovisade att BKN overgdr till en
differentierad och riskbaserad avgiftsséttning.

Avgiften i forskott

Garantiavgiften betalas f.n. arligen i forskott av garantitagaren. Garan-
titiden berdknas vanligen uppga till langst 17 & under forutséttning att
en skada inte intr&ffar innan dess. BKN bedOmer att det & |6nsamt for
garantitagaren att behdlla en garanti under sa lang tid. BKN grundar
denna bedomning pa hur 1ang tid det tar innan de garanterade |anen
kommer ner till 70 % av pantvérdet, dvs. den grans under vilken BKN-
garantier inte far ges. Det innebér att BKN beraknar sina intaktskalkyler
pa att avgifter betalas under hela denna period. De skador som intraffar
har hittills kommit med en kraftig topp omkring fem &r efter det att
garantin tecknades. Dérefter sjunker skadefrekvensen snabbt. Det
innebdr att kostnaderna har en annan profil &n intékterna.

Dessa forhdllanden leder till aft séttet att ta betalt for garantin
behtver studeras ndrmare. Ett alternativ & att, som i andra statliga
garantisystem, ta in avgiften i forskott nér garantin tecknas. Det kan
goras endera for hela garantiperioden dler fér en del av den t.ex. fér fem
& i taget. Forskottsbetalningen skulle utgora en dd av produk-
tionskostnaden. Fordden med en ordning déar avgiften betalas i forvag ar
att skadereserven, det egna kapitalet, snabbt kan byggas upp. Det skulle
i sin tur minska dler helt ta bort det behov av att via andag bygga upp
BKN:s egna kapital, enligt den modell BKN fdreslagit i sin rapport till
regeringen den 20 augusti 1999. Den senare lésningen blir dyrare fér
garantitagarna eftersom BKN skulle behdva betala ranta pa de tillforda
medlen. En model med férskottsavgifter skullei stéllet medféra att BKN
fick ranta pa forskottsavgifterna, nagot som sanker priset pa garantin.
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Jag anser att ett system med forskottsavgifter har vissa fordear. Det
finns dock frégor som behdver beysas ytterligare, t.ex. om det som i
andra garantisystem ska vara mgjligt att avgiften kan utgora en del av
laneunderlaget. Jag foresldr att fragan om att infora forskottsavgifter
Overvags i det fortsatta beredningsarbetet av prisséttningen av BKN-
garantier.

8.4 BKN faststaller garantivillkoren

Regeringen faststéller idag garantivillkoren i en férordning. | 6vrig
statliga garantigivning &r det garantimyndigheten som gér det.

Den foreslagna ordningen fér att lamna garantier innebér att BKN
ska gora de kommersidlla bedomningarna pa objektsniva. Det ar darfor
lampligt att BKN ocksa anfortros uppgiften att faststalla villkoren for
garantin. Regeringen faststéller den allménna ramen for ovriga statliga
garantier, medan myndigheten faststéller villkoren for att fa en garanti.

Det finns inte nagra barande motiv for att en sadan ordning inte ska
gdlla aven for de statliga bostadskreditgarantierna. BKN bor darfor i
fortséttningen géalv faststélla garantivillkoren inom den allménna ram
som regeringen lagger fast.

8.5 Hanteringen av garantisystemet m.m.

| enlighet med direktiven har jag inte véarderat BKN som organisation
och annan hantering inom BKN &n de delar som rér Nya garantier och
inverkan pa bostadsbyggandet. KPMG har pa regeringens uppdrag gétt i
genom verksamheten. Vad jag kan se, efter att i min granskning ha maott
aven fragor om Gvriga ddlar av BKN:s hantering av verksamheten, ar
KPMGs férdlag rimliga och lampliga att genomféra.

BKN anvander i sin riskbeddmning av enskilda garantier restriktioner
i projekten for att begrénsa det statliga risktagandet. Restriktionerna
syftar till att beddoma hur uthdlligt projektet ar for forandringar i
forutsattningarna och darmed hur statens risktagande paverkas. Exempel
pa sddana restriktioner & hur lonsamheten i projektet paverkas av en
rantehGjning efter fem & pa tidigare 2 %, numera 1-1,5% utéver den
rantenivd som projektet erbjudits av kreditgivaren och snabbare
amortering an vad som foreskrivs i 1anen m.fl. &gérder. Det &r naturligt
att i den fortsatta Oversynen av verksamheten Gvervaga om alla nu-
varande restriktioner behtvs.

Jag foreddr att BKN ser Over sin prévning och beddmning av
garantianstkningarna.
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8.6 Ovriga punkter

Det finns anledning att i anslutning till att ett differentierat prissystem
inférs Overvaga systemet med gjalvrisker, dvs. en riskdening melan
garantitagen och garantigivaren.

Begransningen av erséttningen for utmétningsrantan vid skadefall till
50 % & att betrakta som en sjdvrisk. Det finns anledning att med
garantitagarna diskutera andra utformningar av sjalvrisken. Syftet med
diskussionerna om sjélvrisker skulle vara att for langivaren bl.a. tydlig-
gbra nbdvandigheten av och ansvaret for att genomféra kreditprovningen
pa et sétt som leder till att minska behovet av prévning hos BKN. En
ordning som skulle syfta till att begrénsa arbetsinsatsen for sadana
provningar hos BKN.

Frégan om att andra utformningen av sjavrisken & en naturlig ddl i
det fortsatta arbetet med att utforma prisséttningen av de tjanster som
BKN erbjuder pa marknaden.

For narvarande kan bara kreditgivare som stdr under Finans-
inspektionens tillsyn och har avtal med BKN anstka om BKN-garanti.
Detta utesténger kreditgivare som inte &r etablerade i landet. Det finns
som jag ser det inte ndgra barande motiv for att hindra kreditgivare fran
EES-omradet med hansyn till det inom EES géllande tillsynssystemet att
bedriva langivning med garantier till svenska fastighetsagare. Att ta bort
denna begransning skulle kunna o©ka antalet kreditgivare inom
bostadsomradet och 6ka konkurrensen.

Det finnsi det fortsatta utredningsarbetet anledning att préva for- och
nackddlarna med att organisera verksamheten annorlunda an idag. | det
sammanhanget finns det ocksa anledning att undersoka om verksamheten
aven i framtiden ska bedrivas i myndighetsform eler om férddarna
Overvager med att ga Gver till att driva verksamheten pa annat sétt som
exempelvisi bolagsform.
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8.7 Utforma konkreta forslag

De forslag jag lamnar &r, pa grund av den korta tid jag har haft for att
genomfora utredningen, framst av principkaraktér. Principforslagen
behdver beredas ytterligare innan de kan genomforas.

Jag foresldr darfor, i den man regeringen beslutar att fullfélja mina
forslag, att BKN far i uppdrag att utforma konkreta forslag och i fore-
kommande fall &erkomma till regeringen med dessa. Arbetet kan
lampligen genomféras under medverkan t.ex. fran kreditgivare och
byggherrar.
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Kommittédirektiv
D

Utvérdering av systemet med statliga Dir:
kreditgarantier for bostadsinvesteringar 1999:78

Bedlut vid regeringssammantréde den 14 oktober 1999.
Sammanfattning av uppdraget

Utredaren skall analysera och utvérdera systemet med statliga kredit-
garantier for bostadsinvesteringar inom resultatomradet Nya garantier.
Utvarderingen skall inriktas pa att klarlagga i vilken utstréckning
systemet underléttar kreditgivningen, sarskilt i expansiva regioner, samt
minskar kapitalkostnaderna och dérmed framjar bostadsforstrjningen
och tillvéxten. Utredaren skall &ven bedtma tidigare utredningar om
avgiftsséttningen och Statens bostadskreditnamnds behov av fonderade
medd samt kopplingen déremellan.

Om det av utvérderingen framkommer att systemet inte i 6nskad
utstrackning bidrar till att uppfylla malen om bostadsforsorjning och
tillvaxt, skall utredaren redovisa problemen och begransningarna med
systemet och lamna forslag till atgéarder i syfte att astadkomma en ord-
ning som & mer andamalsenlig an dagens for att bidra till en effektiv
bostadsforsorjning. Utgangspunkten skall vara att systemet minimerar
riskerna for staten.

Bakgrund

Bostadens grundiaggande betyddse for valfarden har under lang tid
ansetts motivera et sarskilt engagemang fran statens och kommunernas
sida. Det grundlaggande bostadspolitiska malet har varit att det skall
finnas goda bostader at alla till en rimlig kostnad. Utdver detta mal har
ambitionerna och malsattningen successivt byggts ut och kompletterats.
Den svenska bostadspolitiken grundas pa en uppgiftsfordelning dar
staten svarar for att legala och finansidla instrument finns tillgangliga
for bostadsbyggandet och dé&r kommunerna tillsammans med andra
aktorer svarar for att det finns ett tillrackligt stort utbud av bostader som
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kan svara mot den efterfrdgan som finns. Staten har bl.a. |amnat olika
former av produktionsstod som téckt en betydande dd av kapital-
kostnaderna for de bostader som producerats. Fram till utgangen av ar
1991 lamnades stéd i form av statliga bostadslan och rantebidrag.

Hosten 1991 inleddes en genomgripande omldggning av det statliga
bostadsfinansieringssystemet. Vid ungeféar samma tidpunkt hade stora
ddar av den ekonomiska politiken lagts om i en mer inflations-
bekdmpande riktning. Omlaggningen av bostadsfinansieringssystemet
genomfordes i tva steg. | det forsta steget, dér regelverket tradde i kraft
den 1 januari 1992 (prop. 1990/91:34, bet. 1990/91:BoU4,
rskr.1990/91:92), ersattes den statliga bostadslanegivningen for ny- och
ombyggnad av bostéder av ett system med statliga avgiftsbelagda
kreditgarantier for 1&n pa den allmanna kreditmarknaden. Finansiering
av bostadsbyggande har darefter skett i fri konkurrens pa kredit-
marknaden. | det forsta steget gjordes inga andringar i sattet att berdkna
rantebidrag. | det andra steget, dar regelverket trédde i kraft den 1
januari 1993 (prop. 1991/92:150, bilaga I:5, bet. 1991/92:BoU23, rskr.
1991/92:343), ersattes emdlertid den tidigare modellen for att berdkna
storleken pa statens stod for ny- och ombyggnad av bostader av en ny
modell som béttre bidrar till att begrénsa byggkostnaderna. Denna
modell (det s.k. Dandll-systemet) utformades pa ett sadant sétt att 1an-
tagarnai okad omfattning bar ranterisken. Den nya modelen innebar att
séttet att berékna bidragsunderlag och bidragsbeopp andrades, liksom
berékningen av garantiunderlag och garantibelopp i kredit-
garantisystemet.

Som en erséttning for de statliga bostadslanen infordes en ordning
med statliga kreditgarantier  for  bostadsinvesteringar.  Statens
bostadskreditnémnd (BKN) inrédttades den 1 januari 1992 och har till
uppgift att administrera kreditgarantierna. Kreditgarantier kan lamnas
for topplanen i nybyggda bostader i samtliga upplatelseformer och for
ombyggnader av flerbostadshus. Storleken pa kreditgarantin uppgar
normalt till 30 procent av ett schablonberdknat garantiunderlag som i
princip motsvarar bidragsunderlaget for réntebidrag. Kreditgarantin har
formen av en s.k. fyllnadsborgen. Den utfardas sdledes for 1an for vilka
langivaren har sakerhet i form av pantréatt i fast egendom och innebar att
det ar pantsakerheten som i forsta hand skall tas i ansprék om lantagaren
inte kan fullfolja sina dtaganden gentemot langivaren. En érlig avgift pa
for nérvarande 0,5 procent av det garanterade beloppet tas ut av
kreditgivaren och betalas till BKN. Avgiftens storlek beslutas av
regeringen. Ingen hansyn tas saledes till risken i den enskilda garantin.
Kreditgaranti kan lamnas for en tid av hogst 25 &r. Ersdttning ur
garantin lamnas om lantagaren inte fullgor sina ataganden mot |angi-
varen och huset maste siljas. Systemet med statliga kreditgarantier skall
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fungera marknadsmassigt i det avseendet att verksamhetens kostnader
for administration och skadereglering 6ver tiden skall tackas av verk-
samhetens intékter i form av avgifter for kreditgarantier.

Riksdagens beslut om et tak for den offentliga sektorns utgifter
innebar 6kade krav pa utgiftskontroll pa alla omraden. Med anledning av
detta infordes en ny model for garantihanteringen i staten fr.o.m. ar
1997 (prop. 1996/97:1, bet. 1996/97:FiU1, rskr. 1996/97:53). Den nya
modelen innebdr bl.a. att garantier for bostadsinvesteringar som utfar-
dats fran och med ar 1997 finansieras enbart med garantiavgiften som
skall vara kostnadstéckande. Dessa garantier hanteras av BKN inom
resultatomradet Nya garantier. Garantier som utfardats tidigare samt
sk. omforddningsgarantier finansieras &ven fortséttningsvis med
garantiavgiften och vid behov med anslag fran statsbudgeten. Dessa
garantier hanteras av BKN inom resultatomradet Aldre garantier. Under
senare & har forlusterna inom resultatomrédet Aldre garantier varit
betydande. Fonderade avgifter har inte rackt till for att técka infriandet
av garantierna utan medel har behdvts anvisas pa statsbudgeten for detta
andamal.

Behovet av en utredning

Det Gvergripande malet for bostadspolitiken uttrycks enligt foljande i
regeringens  proposition  Bostadspolitik for  hallbar  utveckling
(prop.1997/98:119): " Bostaden & en social réttighet och bostads-
politiken skall skapa forutséttningar for alla att leva i goda bostéader till
rimliga kostnader och i en stimulerande och trygg miljo inom ekologiskt
hallbara ramar. Boendemiljon skall bidra till jamlika och vérdiga
levnadsforhdllanden och sarskilt framja en god uppvaxt for barn och
ungdomar”. Dagens och framtidens bostadssokande skall sdledes kunna
erbjudas fullvardiga bostéader inom ett allsidigt och val sammansatt
bestand som méter olika hushalls behov.

Bostadsforsorjningen & &ven viktig ur ett tillvaxtperspektiv. |
dagslaget hojs farhdgor for att bostadsbristen kan hamma tillvaxten pa
expansiva orter.

Det radande systemet for statens stod till bostadsfinansieringen bor
ses som en helhet som sammantaget skall framja att de bostadspalitiska
malen uppnas. Statens bostadskreditnamnds del av detta mal &r framst
att underlétta kreditgivningen till bostadsbyggande och déarmed framja en
effektiv bostadsforsorjning. Kritik har i olika sammanhang framforts
som innebdr att regelsystemet inte i tillracklig omfattning bidrar till att
underlétta den kreditgivning som behtvs for bostadsforsorjningen. Det &r
dock svart att bedoma hur alvarligt detta problem & i dagslaget.
Systemet skall fungera marknadsméssigt och har sedan tillkomsten
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anpassats till bank- och kreditmarknadslagstiftningen. Mot denna
bakgrund ar det angelaget att fa klarhet i vilken roll systemet spelar for
att underlatta kreditgivningen, minska kapitalkostnaderna for bostads-
investeringar och darigenom minska kostnaderna for de boende. Aven
det faktum att det gétt mer &n sju ar sedan systemet infordes talar for att
en utvardering genomfors.

Uppdraget

Utredaren skall analysera och utvérdera systemet med statliga kredit-
garantier for bostadsinvesteringar inom resultatomradet Nya garantier.
Utvarderingen skall inriktas pa att klarlagga i vilken utstrackning sys-
temet underlattar kreditgivningen, sarskilt i expansiva regioner, samt
minskar kapitalkostnaderna och dérmed framjar bostadsforstrjningen
och tillvéxten. Utredaren skall dven bedéma tidigare utredningar om
avgiftsséttningen och Statens bostadskreditnamnds behov av fonderade
medd samt kopplingen déremellan.

Om det av utvérderingen framkommer att systemet inte i 6nskad
utstrackning bidrar till att uppfylla malen om bostadsforsorjning och
tillvaxt, skall utredaren redovisa problemen och begransningarna med
systemet och lamna forslag till &tgéarder i syfte att astadkomma en ord-
ning som & mer andamalsenlig an dagens for att bidra till en effektiv
bostadsforsorjning. Utgangspunkten skall vara att systemet minimerar
riskerna for staten.

Tidsplan for arbetet m.m.

Utredaren skall sarskilt beakta vad som anges i 814 kommittéorord-
ningen (1998:1474) avseende kostnadsberdkningar och andra kon-
sekvensbeskrivningar.

Utredaren skall under arbetet utbyta erfarenheter med och inhdmta
synpunkter fran de olika intressenter som & berérda av arbetet. Utre-
darens bedbmning av tidigare utredningar om avgiftssdttningen och
statens behov av fonderade medd skall redovisas senast den 15 decem-
ber 1999.

Uppdraget skall vara avslutat senast den 11 februari & 2000.
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FOrteckning Gver personer och
organisationer som intervjuats mm

Foretag och intresseorganisationer mm

Svenska Bankfdreningen och representanter for kreditgivare
Forsakringsforbundet och representanter for forsakringsbolag
Byggentreprendrsféreningen

Sveriges fastighetsagarférbund

JM AB
Fastighetsaktiebolaget Brandtornet
Vétterhem

HSB
Riksbyggen
SBC
SABO

KPMG - Bohlins

SBAB

Finansforum
JLT-forsdkringsméklare

Satliga myndigheter

BKN

Boverket

Finansinspektionen
Konkurrensverket
Lansstyrelsen i Stockholms lan
Néringsdepartementet

Riksgél dskontoret

KTH, Institutionen for fastighetsekonomi

Uppsala universitet, Institutet for bostadsforskning
Boendesociala beredningen
Finansmarknadsutredningen
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Differentierad avgiftsséttning och behov av fonderade
medel inom BKN-systemet

1 Bakgrund, syfte och avgransning

Regeringen har gett mig i uppdrag att utvérdera systemet med statliga
kreditgarantier for bostadsinvesteringar. Av direktiven (dir 1999:78)
framgar att jag ska analysera i vilken utstréckning systemet underlattar
kreditgivningen och minskar kapitalkostnaderna for bostadsinves-
teringar. Jag ska redovisa ev. problem och begrénsningar med systemet
och lamna fordag till dtgarder for att fa det att fungera mer anda-
malsenligt. Utvarderingen omfattar resultatomradet Nya garantier och
utgangspunkten ar att verksamhetens kostnader ska tackas av intakter
fran garantiavgifterna och att systemet &ven i framtiden ska minimera
statens risk for forlust i garantigivningen.

Enligt direktiven ska jag senast den 15 december 1999 till regeringen
redovisa min beddmning av den utredning som Statens
Bostadskreditnamnd (BKN) pa regeringens uppdrag har genomfort om
differentierad avgiftssttning och behovet av fonderade medd for Nya
garantier. Utredningen har av BKN avrapporterats till regeringen den 20
augusti 1999 (dnr 1-552/99).

Riksdagens revisorer har i en granskning av de dsatliga
kreditgarantierna bl.a. forordat att BKN Overgar till en differentierad
avgiftsséttning. Flera intressenter, t.ex. kreditgivare och byggherrar, har
i samband med Boverkets utredning om hinder for bostadsbyggande i
framst tillvaxtregioner ocksa uttalat sig for en 6vergang till differen-
tierade avgifter i BKN-systemet.

Syftet med den bedbmning jag nu éverlamnar & att ge regeringen
underlag bl.a. infér beredningen av fragorna till varpropositionen 2000.

Fragan om behovet av differentierad avgiftsséttning och om fonde-
rade medd rymmer flera aspekter som &r centrala fér min utvardering av
BKN-systemet. Jag kan déarfor i denna beddmning inte Slutligt ta
stéllning till om differentierad avgiftssdttning ska inféras och hur en
sadan ska utformas dler behovet av fonderade medel och hur det ska ga
till. Vad jag nu gor &r att peka pa nagra konsekvenser som kan uppsta av
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att andra BKN-systemet i dessa tva avseenden och nagra foljdandringar
som kan forvantas bli nédvandiga.

2 Differentierad avgiftsséttning
Sammanfattning av BKNs forslag

BKN redovisar i sin rapport till regeringen olika modeler for avgifts-
séttning men diskuterar i rapporten mer ingaende en forsakringsteoretiskt
baserad modell. Den diskuterade modellen & utformad utifrén en
allmant accepterad grundmodel som anvands for att sétta avgifter inom
garantiomraden som liknar BKN:s. Exempevis anvander sig
Riksgéldskontoret numera av denna grundmodell for att sitta avgifter
for sina garantier.

| rapporten pekar BKN pa svarigheterna med att tillampa en
forsakringsteoretisk modell. Svarigheterna ligger, enligt BKN, bl.a. i att
fa fram relevant information och att uppskatta framtida handelser t.ex.
skadeutfallet. Garantier inom BKN-systemet, sarskilt inom Nya
garantier, har enligt BKN utfardats for kort tid for att tillforlitliga
grunddata ska finnas. Vidare & det historiska utfallet knappast, som
BKN ser det, rdevant for att sétta framtida premier eftersom risk-
nivéerna for Nya garantier & annorlunda an de for Aldre garantier. Den
redovisade modellen bor pa sikt ge vardefullt underlag for avgiftssétt-
ningen, men BKN foreslar att den inte nu infors.

BKNs fordlag innebdr att de i stéllet ges mdjlighet att i viss
utstrackning variera avgiftsuttaget med hansyn till riskbilden. Namnden
ser tva alternativa vagar; endera att regeringen overldter till BKN att
faststdlla avgifterna dler att 1dta BKN arbeta inom et av regeringen
faststéllt avgiftsintervall. Alternativet intervall forordas, som jag upp-
fattar det, av BKN.

Vad sager den generella garantimodellen om avgiftssattningen?

Riksdagen beslutade 1996 (prop. 1996/97:1, bet. 1996/97:FiU 1, rskr.
1996/97:53) att inféra en ny garantimodd| for all statlig garantigivning.
Enligt garantimodellen ska, for varje garantiengagemang dler grupper
av engagemang, riskerna beraknas och et pris séttas pa engagemanget
som motsvarar den faktiska risken. Moddlen innebdr att statens
kostnader, framst for skadeutbetalningar och administration, for ett visst
garantiengagemang eler grupp av engagemang ska téckas av avgifter.
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Avgiften betalas av garantitagaren och betalningarna ska erléggas
arligen.

Nagon mer exakt tolkning har for BKN-systemets ddl inte gjorts av
vissa av begreppen i garantimodellen. Ska exempelvis BKN:s garanti-
givning ses som en dler ett par grupper av engagemang fordelade t.ex.
efter upplatelseform och/eller lokalisering dler som ett stort antal
enskilda engagemang, sk. solitarer? Vidare pa hur lang sikt ska
verksamheten ga ihop; pa fem ars dler pa tio ars sikt? Oavsett dessa
oklarheter lever dock BKN:s garantigivning, enligt min bedémning, i
atminstone ett avseende f. n. inte upp till garantimodellens intentioner.
Avgiften &r fast och inte riskbaserad.

Vilka &r for- resp. nackdelarna med att infora differentierade avgifter?

| arbetet med att beddma BKN:s forslag till differentierade avgifter har
jag, utbver att studera den av BKN redovisade modell, haft kontakt med
ett stort antal aktorer som & berérda av verksamheten for att diskutera
fragan och dess konsekvenser. Sammantaget pekar min genomgang pa
att Gvergangen, med den omfattning och inriktning garantigivningen f.n.
har, torde medféra ett antal for- resp. nackddar jamfort med dagens
situation med en fast avgiftsniva.

Fordelarna med att 6verga till differentierade avgifter kan bl.a. vara
att:

- BKN far mgjlighet att anpassa avgiften till den faktiska risknivan i
det individuella projektet. Man kan darmed variera avgiften efter den
faktiska risknivan i de enskilda garantierna. Med dagens system
inriktas BKN:s riskprévning mot att beddma om risken i det projekt
garantin avser motsvarar nuvarande avgiftsniva dler ligger Gver
denna. En differentierad avgiftsséttning medfor att BKN inte bara
ska bedoma risknivan utan ocksd genom avgiften redovisa den
bedémningen i form av storleken pa avgiften.

- BKN kan komma forbi dagens stela och oflexibla system. | nuléget
lamnar BKN, beroende pa om man beddmer nivan i projektet ligger
pa dler Gver den risknivAd som motsvarar dagens avgiftsniva, ett
positivt forhandsbesked, med dler utan tillaggsvillkor, dler ett
negativt forhandsbesked. Med differentierade avgifter kan BKN
lamna positivt férhandsbesked och garantier aven for byggprojekt
som riskmassigt ligger 6ver vad dagens avgiftsniva tolererar utan att
stalla krav pa tillaggsvillor, men mot en hogre avgift.

- Differentierad avgiftssattning innebdr naturligen lagre avgifter fér
béttre risker — i forsta hand troligen smahus i tillvaxtregioner. Det
leder troligen till att BKN kan fa garantera projekt med en riskniva
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som ligger under dagens avgiftsniva, projekt som i flertalet fall f n
inte ansoker om statliga garantier. For dessa projekt torde en statlig
garanti framst resultera i lagre bostadskostnader genom att
topplanen kan finansieras pa obligationsmarknaden.

- En overgang till differentierad avgiftsséttning innebéar att BKN
kommer att kunna ta objekt med hogre risker @n vad dagens
avgiftsniva medger. | forsta hand torde det berdra projekt avseende
hyres- och bostadsréttslagenheter och kan leda till ett okat byggande
utanfor centrala 1agen. Detta okar inte risken for forlust i BKN:s
garantigivning under forutséttning att man har en balanserad
portfalj.

- Ett nytt avgiftssattningssystem ger signaler till garantitagarna om att
och hur riskerna skiljer sig at for olika projekt. Det kan ge upphov
till en diskussion med BKN om hur olika upplégg och olika faktorer
kan paverka risken i et projekt. Detta kan i sin tur leda till en
aktivare dialog melan BKN och den sokande och byggherren.

- Avgiftssittningen kan paverka kreditgivarnas prissdttning av
bostadskrediter. En differentierad avgiftssdttning skulle kunna
underlétta kreditgivarnas beslut om en évergang till en ranteséttning
som béttre samvarierar med risken i det beldnade objektet.

En 6vergang till differentierade avgifter medfor ocksa nackdelar jamfort
med dagens forhallande. Exempel pa nackdelar kan vara:

- Mea omfattande administration hos BKN for att kunna hantera
garantigivningen. En viktig faktor i detta ssmmanhang &r att BKN
kommer att behdva géra mer ingdende riskprévningar i de enskilda
drendena for att faststalla risknivan och redovisa dem for den
sbkande. Det kan inte uteslutas att nya rutiner mm kan utvecklas hos
langivarnal garantitagarna som skulle reducera éler eiminera en ev.
uttkad administration hos BKN.

- BKN behdver ocksa gora mer ingaende analyser av garantistocken
for att kunna faststélla underlaget och de faktorer som ska styra
avgiften och hur den varierar mellan olika projekt. KPMG bedmer,
i den utredning foretaget har gjort pa regeringens uppdrag (Oversyn
av BKN:s kreditgarantiverksamhet, 1999-01-27), BKN behover
tillféras resurser for att bygga upp sin portféljhantering.

- For att kunna faststalla och prognostisera de komponenter som ingar
i underlaget for att faststdlla avgiften behdver BKN et mer
omfattande statistikunderlag jamfort med dagens underlag. Det kan
leda i sin tur leda till behov av mer och detaljerad information fran
garantitagarna.



SOU 2000:13 Bilaga3 87

- Okad administration hos langivarna/garantitagarna eftersom den
differentierade avgiften ska foras vidare till de enskilda lantagarna,
som ska betala den for varje garanti satta avigiften. Lantagarna
beh6ver ocksa fa information om den individuella avgiften.

- En differentierad avgiftssattning leder till att projekt med hdgre
risker far en hogre avgift. Det kan innebéra att avgifterna blir hogre
i glesbygdsomraden &n i tillvaxtomraden, vilket ger hogre
boendekostnader jamfort med dagens enhetliga avgifter. Samtidigt
kan noteras att i den man projekten i dagslaget ligger pa en riskniva
som Gverstiger den som motsvaras av den fasta avgiftsnivan kommer
BKN att avsla ansokningarna av riskskal. Sadana projekt kommer i
dag inte till stand utan storre andringar, som minskar risken men
som i normalfallet dkar kostnaderna for de boende genom hogre
insatser dler hyror, etc.

- Fastighetsbolag som bolagiserar enskilda fastigheter kan fa hogre
avgifter an de som hdller i hop sina bestdnd i ett samlat bolag.
Risknivan for fastigheterna var for sig torde vara hogre &n om
bestandet halls ihop en gemensam portfolj av risker. Sattet att orga-
nisera verksamheten kan dérigenom komma att paverka avgiftsnivan
for det enskilda projektet.

Behov av foljdandringar som en konsekvens av 6vergangen till
differentierad avgiftssattning

- Vid en 6vergang till differentierade avgifter behovs, nar det galler
bostadsrdit och hyresrétt, en obligatorisk forhandsprovning av
garantiansdkningar. Det kommer att bli nddvandigt att gora en
prévning av risknivan i det enskilda arendet for att klarlagga bl.a.
avgiftsnivan.

- For att garantier ska vara intressanta for t.ex. kdpare av egna hem i
tillvaxtomraden racker det sannolikt inte bara med att sanka pre-
mierna. Man beh6ver ocksa andra garantiunderlaget fran bidrags-
underlaget till marknadsvérdet/belaningsvardet for att fler smahus-
kopare ska finna det prisvart att teckna garantier (om det kan anses
vara en dtatlig uppgift att stélla ut garantier for denna kategori
bostader).

- Andra foljdandringar kan komma att bli nddvandiga, som jag inte
med dagens underlagsmaterial, kan 6verblicka. Jag aterkommer till
behovet av foljdandringar i mitt beténkande, dér jag avser att
behandla fragan om differentierad avgiftsséttning mer utforligt.
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3 Behovet av kapitalbas for Nya garantier
Sammanfattning av BKN:s férslag

BKN diskuterar i sin rapport till regeringen tva alternativa modeller for
att berdkna en lamplig kapitalbas for Nya garantier. Kapitalbasens syfte
anges inte i rapporten, men kan explicit uttolkas som det kapital som
behovs for att tillforsakra verksamheten sa stora fonderade reserver for
att klara av att sta for sina garantidtaganden utan att det paverkar
statens upplaningsbehov. F.n. & BKN, enligt sin egen uppfattning,
kraftigt underkapitaliserat.

Den ena av de tva modelerna, ruinsannolikheten, kréaver omfattande
underlag i form av skattningar av sannolikheter for olika kostnader och
intakter for att man, med ndgorlunda sikerhet, ska kunna skatta
kapitalbehovet. Den andra modellen, som BKN forordar, bygger pa ett
schabloniserat belopp berdknat utifrén de kapitaltackningsregler som
finns for forsakringsbolag, banker och kreditinstitut.

Att ge BKN en egen kapitalbas foréndrar inte garantins status som
statsgaranti. Skulle en situation uppstd dar (onormalt stora) skador
intréffar som Overstiger den fonderade reserven kommer skadeersétt-
ningarna att finansieras via kredit i Riksgaldskontoret. Kapitalbasens
framsta syfte &, som jag ser det, att BKN kan undvika att behtva
utnyttja lanemdjligheterna i Riksgaldskontoret for att finansiera normala
skadenivaer.

Vad siger garantimodellen om garantireserv och kapitalbas?

Enligt garantimodellens intentioner ska avgifterna fran utstallda garan-
tier inom BKN-systemet foras till en garantireserv. Denna reserv ska
séttas in pa et specidlt konto i Riksgaldskontoret. Till kontot ska
avgiftsinkomsterna foras liksom andra inkomster som ev. rantor och
atervinningar pa gjorda skadeutbetalningar. Garantireserven anvands for
att finansiera skadeutbetalningar, administration och andra utgifter t.ex.
ranteutgifter. Stora sumpméssiga skaderegleringar maste bedémas som
majliga, vilket kan leda till att kontot periodvis visar underskott. Over en
langre tidsperiod forvantas dock positiva och negativa arsresultat jamnas
ut om garantiavgifterna avspeglar risknivan i garantiengagemanget.

Till kontot i Riksgéldskontoret & det knutet en kreditmdjlighet som
kan utnyttjas om garantireserven inte racker till for att infria garantiata-
gandena, dvs betala ev. skador. Garantireserven utgér en dd av stats-
kassan, vilket innebdr att avgiftsinkomster och skadeutbetalningar m.fl.
inkomster och utgifter pa kontot paverkar statens upplaningsbehov. Det
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finns i garantimodellen inget krav pa hur stor garantireserven ska vara
dler krav pa fortida uppbyggnad. Reserven forutsétts, som riksdags-
bedutet & formulerat, byggas upp successivt av avgifter och andra
inkomster.

For- och nackdelar av att bygga upp kapitalbasen i fortid

En fortida uppbyggd kapitalbas paverkar i forsta hand BKN:s likviditet
men har inte nagon inverkan pa resultatet.
Deforddar jag ser med en fortida uppbyggnad & bl.a. att:

- BKN far en garantireserv som motsvarar verksamhetens bedomda
omfattning vid normala behov. Med nuvarande system med érliga
avgifter gar uppbyggnaden av reserven langsamt och risken ar stor
att reserven bli negativ for lang tid med ett i kronor storre skade-
utfall &ven om det ligger inom avgiftsnivan.

- BKN behover inte lana for att kunna finansiera normala skador,
vilket som tidigare namnts torde bli fallet med nuvarande ordning.
Det innebar i sin tur att BKN inte behdver fa ranteutgifter som ska
betalas ur avgiftsinkomsterna.

De nackddar jag kan se med en fortida uppbyggnad &r bl.a.:

- Vid en fortida uppbyggnad av en sdkerhetsreserv genom att mede
skjuts till fran statskassan behdver de avgifter garantitagaren betalar
tacka rantan pa den pa detta sétt uppbyggda sakerhetsreserven. Den
fortida reserven bor ses som ett |an fran statskassan for vilket ranta
utgar. For reserven far BKN visserligen ranta, men denna torde i
normalfallet vara lagre &n den betalade rantan. Skillnaden behtver
finansieras ur avgiftsinkomsterna.

- Vid forandringar av garantivolymen, sérskilt vid okade volymer,
behGver reserven oka for att syftet med den ska kunna upprétthallas.
Stora dkningar av garantivolymen kan da stélla krav pa ytterligare
fortida uppbyggnad av skerhetsreserven.

- En fértida uppbyggnad innebér att staten binder kapital son skulle
kunna anvandas for andra andamal. Beroende pa det statsfinansiella
laget kan det innebara endera ett (marginglt) okat upplaningsbehov
dler et (margindlt) minskat Gverskott.
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4 Slutsatser och rekommendationer
Jutsatser av genomgangen av BKN:s forslag

- BKNSs utredning lagger inte fram nagra fardiga forslag. Forslagen
som presenteras behtver utvecklas ytterligare och detaljerade forslag
redovisas innan de kan ligga till grund for beslut.

- Det finns anledning att under min fortsatta utvardering analysera den
av BKN presenterade avgiftsmodellen och ev. studera modifierade
modeller for differentierad avgiftsséttning.

- Det finns ocksa anledning att studera den modell for uppbyggnad av
fortida kapitalbas och se hur den utvecklas. Det finns vidare
anledning att studera om det finns alternativ till en fortida fond, men
ocksa alternativa satt att bygga upp och finansiera en ev. fortida
fond.

- Det dataunderlag jag hittills samlat in pekar mot att avgiftssatt-
ningen inte & avgorande for BKN-systemets andamalsenlighet. Ett
system med differentierade avgifter kan vara et satt att gora
systemet flexiblare. Differentierade avgifter ger ocksa klarare och
entydigare signaler till bade langivare och lantagare, vilket kan
underlatta for BKN-systemet att fullgdra sina uppgifter.

Rekommendationer

- Jag kommer att aterkomma till fragan om differentierade avgifter i
mitt betdnkande. Likasa kommer jag att i betéankandet aterkommatill
frigan om sikerhetsreserven. Jag rekommenderar darfor att
regeringen fortsiiter arbetet med att bereda differentierad avgifts-
séttning och fragan om BKN:s kapitalbas.

- Jag aterkommer med mer preciserade forslag i mitt betankande.

Stockholm den 15 december 1999

Per Olof Hakansson

Henry Tham
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Sammanstallning 6ver kommuner dar det
byggts bostadsratter med resp. utan BKN-
garantier

Nybyggda bostéder i bostadsréit féardigstallda 1998 och med utbetal-
ningsbeslut om rantebidrag samma ar fordeat pa lan och kommun:

Lan/kommun totalt antal Igh antal lgh m BKN-gar  antal frifin
Stockholms I&n

Huddinge 112 99 13
Jarfalla 212 134 78
Lidingd 120 76 44
Solna 161 138 23
Stockholm 1047 337 710
Sundbyberg 173 140 33
Sddertélje 71 23 48
Taby 18 10 8
S:a Stockholms lan 1914 957 957
Skéne lén

Helsingborg 241 101 140
Lomma 12 0 12
Lund 9 0 9
Malmé 45 0 45
S:a Skane lan 309 101 206

Véstra Gétalands Idn
Goéteborg 323 243 80

Véstmanlands lan
Sala 19 0 19

S:a lan m frifin Igh 2563 1301 1262

Totalt antal Igh 3594 2332 1262



	Missiv
	Innehåll
	Sammanfattning
	1 Inledning
	1.1 Utvärderingen – syfte, inriktning och avgränsning
	1.2 Inriktningen av utvärderingen
	1.3 Arbetssätt och metoder
	1.4 Dispositionen av betänkandet

	2 Garantigivningens utgångspunkter och syfte
	2.1 Inledning
	2.2 De bostadspolitiska målen
	2.3 Statens stöd till bostadsfinansieringen
	2.4 Kreditgarantier för bostadsinvesteringar
	2.5 Den nya garantimodellen påverkar BKN-systemet
	2.6 EU:s statsstödsregler och bostadssektorn

	3 BKN-systemets utformning och hantering
	3.1 Kreditgarantier för bostadsinvesteringar
	3.2 Resultatområdet Nya garantier
	3.3 Hantering av garantiansökningar

	4 Internationell jämförelse
	4.1 Inledning
	4.2 Australien
	4.3 Finland
	4.4 Holland
	4.5 Kanada
	4.6 Storbritannien
	4.7 Sammanfattande iakttagelser

	5 BKN-systemets omfattning och inriktning
	5.1 Bostadsbyggandet 1998
	5.2 Omfattningen av BKN-garantierna
	5.3 Nya garantier omfattning och resultat

	6 Resultat och effekter av BKN-systemet
	6.1 BKN-systemet och bostadsbyggandet
	6.2 Garantins effekt på boendekostnaderna
	6.3 BKN-systemet håller tillbaka byggandet genom brister i garantins utformning
	6.4 BKN:s bedömning m.m. påverkar också risktagandet

	7 Finns det motiv för att behålla de statliga garantierna inom bostadsområdet?
	7.1 Motiv för kreditgarantier
	7.2 Kan staten avveckla garantigivningen?

	8 Slutsatser och förslag
	8.1 Bostadspolitiska skäl motiverar garantisystemet
	8.2 Kreditgarantier skall förstärka övriga bostadspolitiska insatser
	8.3 Brister som behöver rättas till
	8.4 BKN fastställer garantivillkoren
	8.5 Hanteringen av garantisystemet m.m.
	8.6 Övriga punkter
	8.7 Utforma konkreta förslag

	Bilaga 1
	Bilaga 2
	Bilaga 3
	Bilaga 4

