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Riksgildskontoret (Riksgilden) har valt att fokusera remissvaret pa de forslag som utredningen
ligger fram som till visentlig del ber6r statliga kreditgarantier och lan med kreditrisk.

Riksgéilden dr kritisk till forslagen
Riksgildens uppfattning ar att tillrickliga motiv saknas fOr att underbygga de forslag pa garanti-

och lanel6sningar som liggs fram. Riksgilden stiller sig mycket kritisk till att staten ger
incitament till en hog belaningsgrad 1 en redan hogt belanad bostads- och fastighetsmarknad.

Riksgilden instimmer i att det kan vara problematiskt att fa till stind byggande av bostider pa
svaga marknader. Men givet de grundliggande principerna for garanti- och utlaningsmodellen
ar savil den teoretiska slutsatsen som den praktiska erfarenheten att garantier och lin mnte ar
vare sig lampliga eller verkningsfulla instrument nir kreditrisken 4r hog.

Grundproblemet dr att det dr for dyrt att bygga bostider

Aven om det ligger utanfér utredningens uppdrag vill Riksgilden uppmirksamma att den
kraftiga kostnadsutvecklingen och héga byggkostnaderna utgor ett visentligt hinder till en 6kad
bostadsproduktion. Detta skapar 16nsamhetsproblem for fastighetsforetagen, nigot som inte
kan atgirdas med statliga garantier eller topplan. I stillet riskerar sadana dtgarder att bidra till att
marknadskrafterna sitts ur spel med konsekvensen ett alltfor hogt risktagande, savil for staten
som for enskilda.

Kreditgarantier dr inte limpliga instrument for olonsamma investeringar

Statliga garantier, med limplig grad av riskdelning, kan vara effektiva nir det giller att motverka
marknadsmisslyckanden. De negativa effekterna 1 form av investeringar som forkastas pé
felaktiga grunder kan mildras med en begrinsad statlig garanti.

Utredningen gér dock bedémningen att de identifierade undetinvesteringarna i bostader 1
huvudsak inte orsakas av finansieringsproblem utan istillet hinger samman med bristande
l6nsamhet. Riksgildens uppfattning ar att kreditgarantier inte ar lampliga instrument for
olonsamma investeringar. Om det saknas ekonomiska forutsittningar for en investering, till
foljd av att kostnaden Overstiger virdet, krivs mer direkta statliga stodéatgirder 4n garantier for
att fa kalkylen att gé ihop.

En gemensam nimnare fOr flera av forslagen ir att de ska mojliggéra en hogre belaningsgrad
for bostadsfastigheter och pa sé satt minska behovet av privat kapitalinsats. Detta uppnas
genom att staten gar in och ticker en stor del av kreditrisken. Vilka konsekvenser detta far pa
privata aktorers incitament att bedoma, bevaka och begrinsa risker dr en central fraga, bland
annat darfor att den avgor vilka risker staten tar. Den aspekten lyfts 6verhuvudtaget inte fram 1
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utredningen. I det avseendet ar det Riksgildens uppfattning att det dr mycket angeliget att
uppritthélla en betryggande riskdelning mellan staten och de privata aktorerna.

Ofillrdicklig riskdelning och for hag kreditrisk kopplat till forslaget om hijt schablonbelopp

Nir statliga garantier eller 1an beviljas bor riskdelning efterstrivas for att inte sitta
marknadskrafterna ur spel. Med lgt privat risktagande finns en uppenbar risk f6r
felinvesteringar. Riksgildens bedomning ér att vissa av utredningens forslag innebar en
otillracklig riskdelning. Kreditgarantier kan utfirdas 61 1an upp till 90 procent av
marknadsvirdet, alternativt 90 procent av produktionskostnaden om marknadsvirdet 4r lagre
in produktionskostnaden. Med en sidan utformning kan garantin komma att ticka hela linet,
vilket innebdr att det da saknas riskdelning med langivaren.

Den léga eller obefintliga graden av riskdelning kan sarskilt ifragasittas om man ser den i
samband med den foreslagna hojningen av schablonbeloppet for produktionskostnaden.
Konsekvensen av hojningen 4r att staten kan komma att stilla ut kreditgarantier f6r lanebelopp
som vil dverstiger 100 procent av fastighetens marknadsvirde. Detta utgor enligt Riksgilden en
olampligt hog belaningsgrad. Om ldntagaren har en stark dterbetalningsférmaga 4r en sidan hog
belaningsgrad mojligen ett mindre problem for kreditvirdigheten. Sammantaget riskerar dock
den foreslagna hojningen av schablonbeloppet att leda till betydande kostnader for staten vid
en nedgang i ekonomin som leder tll fallissemang bland lantagarna eftersom garantin kan
baseras pd produktionskostnaden som mycket vil kan 6verstiga fastighetens marknadsvirde.

Nir det giller effekten pé privatpersoner tiskerar hojningen av schablonbeloppet att bidra till
att ekonomiskt svaga grupper lockas in 1 en skuldfilla. Givet att det finns en god
iterbetalningsformaga finns en risk att privatpersoner far lina visentligt mer 4n det bedomda
marknadsvirdet pé fastigheten. I det sammanhanget vill Riksgilden understryka att forslaget
kan komma i direkt konflikt med finansinspektionens regelverk avseende bolanetaket.
Utredningen betonar pi flera stillen att det inte 4r Onskvirt att bidra till att skuldsitta
privatpersoner. Riksgilden menar att det finns en risk att hojningen av schablonbeloppet far
just den effekten och alltsa bidrar till att 6ka skuldsittningen hos privatpersoner.

Kreditgaranti for lan till kostnader under projekteringen dr riskfyllda

Riksgilden vill uppmirksamma att forslaget innebir ett hogre risktagande for staten 4n 1 de
befintliga bostadsgarantierna. Det mest uppenbara skilet 4r hog osikerhet 1 ldntagarens
framtida dterbetalningsformaga, da garantin utfirdas i ett tidigt skede mnan byggstart. Ett annat
skl dr att statens atervinningsmojligheter sannolikt kommer att vara sma da mojligheter att
erhalla sikerheter for garantin 4r begrinsade.

Farslaget om omdefinierad krets av Rreditgivare kan leda till higre risker for staten

Den svenska banksektorn har ling erfarenhet av fastighetsfinansiering och bankerna har under
lingre tid blivit alltmer fokuserade pa att minska sina kreditrisker. Vedertagna
fastighetsfinansieringsprinciper med krav pa robust aterbetalningsf6rmaga och rimliga
belaningsgrader har bidragit till bankernas laga kreditforluster.

Enligt nuvarande riktlinjer ska Boverket, 1 samband med garantigivningen, beddma
marknadsvirdet pa fastigheten utan hinsyn till spekulativa eller tillfalliga férhallanden liksom
om lantagaren har tillricklig betalningsformaga. Att da, som utredningen foreslér, ge Boverket
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direktiv att stélla ut garantier pé basis av kreditgivarens fastighetsvirdering 1 det fall denna
overstiger Boverkets egen beddmning av virdet Sppnar upp for en osund statlig garantigivning,
speciellt 1 ljuset av forslaget om att bredda kretsen kreditgivare.

Konsekvensen kan bli en dterging till en mer offensiv fastighetskreditgivning, bland annat som
ett resultat av att nya och mojligen ovana aktorer inom fastighetsfinansiering inte nodvindigtvis
virnar om etablerade finansieringsprincipert, vilket kan leda till en hogre risk for statens
garantigivning.

Marknadskompletterande topplan kan resultera i ett alltfor higt statligt risktagande

Sett utifrin ett samhillsekonomiskt perspektiv ar det viktigt med ett vil fungerande och
forutsdgbart finansieringssystem. Vid finansiering av ett fastighetsengagemang kan som
utredningen konstaterat, proportionen mellan lanat och eget kapital vixla hogst avsevirt
beroende pa bland annat aterbetalningsformaga samt stillda sikerheter. Som regel ar det linade
kapitalet stotre 4n det egna. Detta gialler speciellt for de svenska forhallandena dir marknaden
har bjudit stétre mojligheter till belaning 4n kanske nagon annanstans i virlden.

Vid valet av kreditgivare bor speciell uppmirksamhet riktas till att hoga belaningsgrader for
fastigheter pa svagare och volatila marknader 4r férenat med svirbedomda kreditrisker och
staller darfor extra stora krav pa fastighetsfinansieringskunskaper. En aspekt 1 detta
sammanhang ar att 4ven om det for nirvarande finns relativt f4 outhyrda ligenheter ocksa pa
de svagare bostadsmarknaderna, kan migration och urbanisering snabbt forindra
forutsittningarna pa ménga orter.

Speciellt olampligt, anser Riksgilden, 4r inslaget 1 forslaget om att lantagarens belaningsgrad ska
kunna baseras pé finansieringsbehovet 1 stillet for fastighetens bedémda marknadsvirde.
Forslaget riskerar att leda till att staten bidrar till en allt f6r offensiv kreditgivning som resulterar
i helt orimliga belaningsnivaer. Aven i de fall det initialt bedoms finnas tillracklig
dterbetalningsformaga, leder en hog belaningsgrad naturligt ocksé till en hogre kianslighet att
kunna parera fOr framtida rintehdjningar eller andra oférutsedda hindelser.

Den bakomliggande tanken med topplénen ir inte bara att de ska mojliggora en liagre egen
kapitalinsats och hogre beldningsgrad utan ocksa kunna kombineras med 6vriga forslag om
statliga kreditgarantier f61 bottenlénefinansieringen. Utifran ett statligt riskdelningsperspektiv
oppnar en sidan mojlighet upp for ett alltfor ett hogt statligt risktagande.

Hyresforlustgarantier kan vara svarforenligt med garanti och utlaningsmodellen

Ett grundliggande element i en ansvarsfull och kostnadseffektiv hantering av statens garanti-
och langivning 4r ett ramverk som bygger pa sunda och tydliga principer. En central del 1
utformningen av detta ramverk 4r att staten identifierar, beddmer och hanterar de kostnader
som foljer med de garantier och ldn som utfdrdas. Transparens och forutsigbarhet gynnar savil
staten som dess lingivare. En barande princip ér att en avgift ska tas ut motsvarande statens
forviantade kostnad for garantin eller lanet. Den forvintade kostnaden uppstar pa grund av att
mottagaren av en statlig garanti eller ett lin med viss sannolikhet inte kommer att fullgora sitt
dtagande — dir ett s.k. fallissemang vanligtvis medfor en kreditforlust for staten.
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Riksgilden anser att utformningen av forslaget om statlig hyresforlustgaranti kan innebira
svarigheter med att faststilla statens forvantade forlust for garantin. Ett av skilen ar att risken
under garantin drivs av andra mer svirbedémda faktorer dn kreditrisk. I forslaget ska infriande
ske 1 hindelse av 6kade vakanser till f6]jd av vikande bostadsefterfragan. Dessa faktorer dr svira
att bedéma och inte minst pa svaga fastighetsmarknader som generellt sett ir volatila och
priglas av hog kinslighet for foraindrade marknadsférutsittningar.

Nyttan av en garanti dr sannolikt ganska liten

Riksgilden noterar att en annan statlig utredning, som till viss del r6r bostadssektorn -

” Effektivare Energianvindning” SOU:2017:99 - berdr faktumet att Boverkets garantier endast
anvints 1 marginell omfattning. En anledning 4r den, for finansiell stabilitet sa viktiga,
lagstiftning som reglerar langivningen inom banksektorn, liksom bankernas egna interna regler.
Aven om kreditgivarna far en storre sikerhetsmissig trygghet i sin lingivning 4r det inte
sjalvklart att de beaktar kreditgarantin vid prissittningen av linen. Lantagarens rintekostnader
blir dirmed inte nédvindigtvis ligre med garantin. Snarare kan det omvinda gilla, da
lantagaren, utdver bankens ordinarie kreditrinta ocksa kan fa bira kostanden for statens
garantiavgift.
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