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Propositionens huvudsakliga innehall

1 propositionen ldggs fram dels forslag till atgérder i syfte att motverka
obestand hos dgare av bostadshus som byggts eller byggts om med statligt
stod, dels forslag till atgdrder som underléttar finansieringen av bostads-
byggandet de ndrmaste aren.

Regeringen foreslar bl.a. att alla krav pé viss lanefinansiering for ritt
till rintebidrag enligt dldre bestimmelser tas bort. Vidare foreslds en
sdrskild statlig avgiftsbelagd kreditgaranti for sddana lan péa den allménna
kreditmarknaden som limnas som ett led i en ekonomisk rekonstruktion
for att undvika obestand hos igare av bostadshus som uppforts eller
byggts om med statligt stéd under senare ar. Kreditgarantin foreslas fa
motsvara hogst 10 % av underlaget for det statliga stodet.

For att forbatira kreditgivningen till bostadsbyggandet foreslas vidare
att den statliga kreditgarantin fér ny- och’ ombyggnad av bostider till-
falligt utokas till 40 % av garantiunderlaget och att kreditgaranti enligt
de regler som tradde i kraft den 1 januari 1993 dven far ldmnas for pro-
jekt som beviljats rantebidrag enligt 1992 ars regler.

Slutligen foreslar regeringen att reglerma for réntebidrag enligt de
bestaimmelser som gillde till utgangen av 1991 andras savitt avser rénte-
bidrag efter exekutiv forsdljning av det subventionerade huset. Forslaget
innebdr att riantebidrag till den som férvirvat huset gors beroende av stor-
leken pa den forlust som uppstar pa det statliga eller statligt reglerade
bostadslanet till f6ljd av att forvirvet sker till ett pris som inte ticker den
fordran som &r forenad med lanet.
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1 Forslag till riksdagsbeslut
Regeringen foreslar att riksdagen

1. godkanner vad regeringen forordar om slopade krav pd sirskild
lanefinansiering i samband med rintebidrag enligt &ldre bestimmel-
ser (avsnitt 5.2),

2. godkanner inforandet av en sirskild statlig kreditgaranti for att
méjliggéra lan tor att omfordela vissa rdnteutgifter i enlighet med
vad regeringen forordar (avsnitt 5.3),

3. godkinner vad regeringen forordar om utdkade kreditgarantier for
ny- och ombyggnad av bostdder som pabdrjas fore utgangen av
1995, m.m. (avsnitt 5.4),

4. godkédnner vad regeringen forordar i friga om réntebidrag efter
exekutiv forsdljning m.m. (avsnitt 5.5).

2 Arendet och dess beredning

I samband med behandlingen av kompletteringspropositionen (prop.
1992/93:150) tog Finansutskottet upp problemen pa fastighetsmarknaden.
En betydande del av kreditinstitutens forluster hirror fran utlaning till
fastighetssektorn. Enligt utskottet dr ddrfor dagens finanskris i stor
utstrickning en fastighetskris.

Fragan om fastighetskrisen hade ocksd aktualiserats i flera motioner.
I ytrrande (1992/93:BoU9y) till Finansutskottet anforde Bostadsutskottet
att trots att olika utredningsuppdrag pagdr, bl.a. om kreditmarknaden och
dess problem, finns skil for riksdagen att i enlighet med forslagen i
motionerna 1992/93:Fi92 (s) och 1992/93:Fi93 (nyd), férorda att en
utredning gors i vilken fastighetsmarknaden och dess problem mera
specifikt analyseras. En sddan utredning bdr enligt Bostadsutskottet ocksé
ges i uppdrag att utreda orsakerna till de svarigheter som finns pa kredit-
marknaden och limna forslag till 16sningar.

Finansutskottet anslot sig till vad Bostadsutskottet anfért med tilldgget
att utredningen maste bedrivas skyndsamt och att utredningen bdr redo-
visa sitt forslag till atgdrder senast den 1 oktober 1993 (bet.
1992/93:FiU30 s. 65-66). Vad utskottet har anfort har riksdagen gett
regeringen till kdnna (rskr. 1992/93:447).

Regeringen har tillkallat en sdrskild utredarc, f.d. statsriddet Georg
Danell, for att i enlighet med riksdagens beslut analysera fastighets-
marknaden och dess problem samt utreda orsakerna till de problem som
finns pad bostadskreditmarknaden och limna forslag till hur dessa skall
losas (dir. 1993:98).

Utredaren har den 18 oktober 1993 avlimnat en skrivelse till statsridet
Lundgren med f&rslag till vissa atgérder for att stabilisera bostadskre-
ditmarknaden.

Utredarens forslag har den 22 oktober 1993 varit foremal for en
hearing med toretrddare for berdrda myndigheter och kreditinstitut, for
byggherrc- och fastighetsigareorganisationer samt arbetsgivar- och arbets-
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tagarorganisationer. En forteckning 6ver de myndigheter och organisatio- Prop. 1993/94:76
ner som var foretridda vid hearingen bifogas (bilaga). Minnesanteck-
ningar fran hearingen har upprittats och finns tillgéngliga hos Finans-
departementet (dnr 4494/93).
Sveriges Riksbank har inkommit med en skrivelse i drendet.

3 Situationen pé fastighets- och
bostadskreditmarknaden

3.1 Fastighetsmarknaden

Utvecklingen pa fastighetsmarknaden har under de senaste dren kénne-
tecknats av ett markant prisfall. Prisfallet har drabbat alla typer av
fastigheter. Prisfallet borjade pd kommersiella fastigheter och bostads-
hyreshus for att senare f6ljas av ett prisfall dven p& smédhus och bostads-
ratter. Prisfallet har varit storre pa kommersiella fastigheter och bostads-
hyreshus &n pd smahus, Nir jimforelsen gors dver en lidngre tidsperiod
ar dagens prisniva emellertid inte exceptionellt 13g.

Diagram 3.1 Prisutvecklingen for olika typer av fastigheter i riket
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Kalla: SCB Fastighetsprisstatistik

Diagram 3.1 visar den genomsnittliga prisutvecklingen. Prisvariationer-
na har varit betydligt storre i storstadsregionerna. Marknadsviirdesbed6m-
ningar pekar i ménga fall pa att prisfallet frin toppnivan fér kommersiella
fastigheter och flerbostadshus uppgéar till 40-60 %. Prisstatistiken for
fastigheter ar relativt osiker och &r sirskilt svar att tolka i situationer
med liten omséttning som i nulaget. Sarskilt galler detta f6r kommersiella
fastigheter och flerbostadshus. Dessutom sker en stor del av forsilj-
ningarna utanfér den gingse marknaden i form av exekutiva auktioner.
En uppskattning gjord av Lantméteriverket tyder pa att priserna vid
exekutiva auktioner ligger ca 30 % under den normala prisnivan.



Priset pa hyresfastigheter pa langre sikt beror i huvudsak av den direkt-
avkastning som kan erhallas pa fastighetsinnehavet. Direktavkastningen
bestiams framst av utvecklingen i driftsnettot ddr hyresutvecklingen &r den
mest betydande variabeln. Allmént hdjda avkastningskrav pé fastigheter
frin de rekordliga nivaerna under Overhettningsdren har medfort att
priserna nu justeras nedat.

Dimpande for prisutvecklingen pa fastigheter dr ocksi det Gkande
antalet tomma ligenheter. Enligt SCB:s redovisning var nistan 40 000
ldgenheter lediga till uthyrning den 1 mars 1993. Det 4r néstan en
fordubbling pa ett ar. Andelen lediga hyreshusldgenheter &r ca 2,6 %,
varav det nybyggda bestandet uppvisar den hogsta andelen med ca 10 %
lediga ligenheter. Savil antalet som andelen lediga ligenheter har okat
det senaste aret i bide det allménnyttiga och privatdgda bestandet.
Okningen &r storst utanfor storstadsomradena. Framfor allt aterfinns de
lediga ldgenheterna i kommuner med mindre dn 75 000 invénare.

For kommersiella fastigheter dr vakansgraden dnnu hogre dn for
bostadsfastigheter. Den har ocksd 6kat markant och uppgar for nirva-
rande till 10-15 % pa manga hall. Ovcrutbudet pa kontorslokaler har
medfért att lokalhyrorna pressats ned kraftigt. Att dra direkta paralleller
till hyresmarknaden for bostider r dock inte rittvisande. Hyresmarkna-
den for bostider kdnnetecknas av oligopol och hyressittningen ir delvis
reglerad. Det skall emellertid noteras att hyressattningen pa bostader har
paverkats i marknadsanpassad riktning av overgingen till en mer liges-
differentierad hyressittning och svérigheterna att hyra ut delar av
bestandet. Hyresnivan och dess utveckling torde vara den enskilda faktor
som har stdrst langsiktig inverkan pd marknadsvirdet av fastigheter.
Saledes 4r mdjligheten att kunna hdja hyrorna for att mota 6kade kost-
nader av stor vikt for fastighetens vérde.

Bostadshyrorna, som under hela 1980-talet utvecklades i niva med
inflationen, steg under dren 1990-1992 med totalt ca 35 %. Den kraftiga
hojningen av hyrorna under de senaste aren har férsdmrat utsikterna for
fastigheternas fortsatta driftsnettoutveckling. Hyrorna har nu natt sidana
nivéer att de for ca 80 % av hyreshusbestdndet berdknas ligga pd mark-
nadsniva, dvs. en hojning av hyrorna dr atminstone for enskilda fastig-
hetségare inte intdkeshojande eftersom vakansgraden riskerar att 6ka ytter-
ligare. Till detta kommer att efterfrigan pa bostdder minskar och méjlig-
heten att ta ut hogre hyror forsdmras av att hushallens betalningsforméaga
har blivit sdmre till foljd av 6kad arbetsloshet och allmint svaga utsikter
tor disponibelinkomstutvecklingen.

3.2 Bostadskreditmarknaden

Bostadskreditmarknaden domineras av 4tta mellanhandsinstitut speciali-
serade pa bostadsfinansiering, s.k. bostadsinstitut. Deras traditionella
uppgift dr att bistd med langfristiga 1an mot sikerhet i fastigheten.
Bankerna bidrar vid sidan av bostadsinstituten med att ge kortfristiga
krediter under byggnadstiden, s.k. byggnadskreditiv och med toppbela-
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ning utdver de nivder som bostadsinstituten beldnar. Bankerna ager dess-
utom sex av de Atta instituten, medan tva inte dr bankanknutna. Dessa tva
ar Stadshypotek AB och Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB.

Bostadsinstituten svarar fér den helt dominerande delen av utlaningen
till bostadsmarknaden. Utlaningen finansieras huvudsakligen via uppla-
ning pa den inhemska penning- och obligationsmarknaden, men dessutom
har utlandsupplaningen okat under de senaste dren. En stor del av utla-
ningsexpansionen skedde under slutet av 1980-talet och medférde samti-
digt ett kraftigt 6kat upplaningsbehov.

Tabell 3.1 Bostadsinstitutens utliningsvolym 1987-1992, mdkr

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
sep
452 543 648 778 933 942 970

Av stocken vid arsskiftet 1992/93 var ca 57 % utlinad under aren
1989-1992. Takten i bostadsinstitutens utlaning har frdn och med 1992
avtagit. Den minskade utldningstakten hinger samman med den minskade
byggproduktionen och den allmint laga kreditefterfragan. Utlanings-
statistiken paverkas emellertid dven av att en del bolag fort Sver delar av
sin lidnestock till moderbankerna. Totalt uppgick Overféringarna bara
under 1992 till 31 miljarder kronor.

Tabell 3.2 Bostadsinstitutens langfristiga utlaning fordelad pa fastighets-
kategorier, augusti 1993

Fastighetstyp Mdkr %

Smahus 396 41,6
Flerbostadshus 437 46,0
Affiirs- och kontorshus 47 4,9
Bostadsritter 29 3,1
Ovrigt 42 4.4
Summa 951 100,0

Kdlla: Riksbanken

Utldningen domineras av utlaning till sméahus och flerbostadshus.
Stocken av flerbostadshus utgérs bade av utléning till hyreshus och
bostadsrittsforeningar. Utlaning till enskilda bostadsrétter aterfinns under
bendmningen bostadsritter. Andelen utldning till affdrs- och kontorshus
har dragits ned kraftigt under de senaste aren, vilket till stor del forklaras
av att de avlyft som skett varit krediter till kommersiella fastigheter.
Andelen krediter till affirs- och kontorshus uppgick till endast ca 5 % av
utldningen vid utgingen av augusti 1993.

Prop. 1993/94:76



Nér problemen pa den finansiella marknaden blev uppenbara 1990 steg
bostadsinstitutens upplaningskostnader. En jaimforelse av bostadsinstitu-
tens upplaningskostnader med statens visar att rdnteskillnaden Okade
markant under perioden 1990-1992. Aven hojda kapitaltickningsregler
har bidragit till detta. Genom att det statliga bankstddet kom att innefatta
bostadsinstituten och utbudet pa bostadsobligationer relativt statspapper
minskade har rinteskillnaden gatt ner.

Under de kommande aren skall stora volymer krediter omsittas, vilket
innebdr art bostadsinstitutens bruttoupplaningsbehov forblir stort. Netto-
upplaningsbehovet kan diremot férvintas bli betydligt mindre dn tidigare
eftersom nybyggnationen vintas bli lag.

Diagram 3.2 Bostadsinstitutens in- och utliningsrintor och
statsobligationsrintan
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3.3 Bostadsinstitutens situation

Fram t.o.m. 1991 redovisade bostadsinstituten relativt begrinsade kredit-
forluster. Detta forklaras dels av den relativt laga exponeringen mot
kommersiella fastigheter, dels av att bostadsinstituten i jamforelse med
andra langivare har ett begrinsat risktagande. 1992 hann dock fastighets-
krisen ikapp dven bostadsinstituten och de totala kreditforlusterna uppgick
till 6 miljarder kronor, vilket motsvarade ca 0,6 % av den totala utla-
ningen.
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Tabell 3.3 Bostadsinstitutens finansiella stallning 1991-1993, mdkr Prop. 1993/94:76

1991 1992 1993'
Roérelseintikter 8 650 10 791 10 846
Rorelseomkostnader 2717 2 388 2 344
Kreditforluster 1276 5957 7 630
Roérelseresultat efter kredit-
forluster 4 652 2 447 874

'Berikningen for helaret 1993 &r ingen prognos utan endast beloppen for forsta
halvaret multiplicerat med 2.

Bostadsinstituten har sammantaget fortsatt att redovisa ett positivt
rorelseresultat dven om den finansiella stillningen skiljer sig relativt
kraftigt 4t mellan instituten. Instituten har gynnats av det kraftiga rénte-
fallet. Dels Jattar situationen for lantagarna, dels har instituten kunnat
tillgodogdra sig 0kade marginaler pa sin utlaning. Till detta kommer att
finansieringen av problemkrediterna blir billigare med en ligre rinta.
Bostadsinstitutens intjdningsférméga dr emellertid svag och fortsatta bety-
dande kreditforluster skulle riskera urgrdpa institutens kapitalbas. En
jamforelse kan goras med utvecklingen av bankernas intjiningsférméga.
I minga banker har réntebortfallet pa de nodlidande engagemangen varit
sd betydande att intjdningsférmigan i en del fall forséimrats trots vidgade
rantemarginaler och kostnadsnedskirningar.

Institutens forluster har hittills till 6vervigande del orsakats av utldning
till kommersiella lokaler. Flera av de bankrelaterade instituten har dock
lyft 6ver sddana engagemang till moderbankerna. Dessa overforingar har
medfort mindre kreditforluster for instituten &n vad som annars skulle ha
blivit fallet. De tva institut, SBAB och Stadshypotek, som inte har méj-
lighet att gora avlytt visade samtidigt markant 6kade kreditforluster under
det forsta halvaret 1993.

Prisnedgangen pa bostéder, framfor allt pa nyare bostadshyreshus i det
rantebidragsberoende bestandet byggt under aren 1988-1991, har nu natt
sidana niver att det foreligger betydande forlustrisker for kreditinstitu-
ten. Lantméteriverkets undersokning av prisutvecklingen péa det totala
bostadshyreshusbestdndet, byggd pa lagfarna kop, visar att prisfallet
t.o.m. april i ar frin toppnivan dren 1990 och 1991 uppgick till ca 25 %.
I dessa siffror ingér inte de kop som genomférts i form av bolagsoverla-
telser och konkursforsiljningar. P4 scnare tid har kreditforlusterna pa
utlaning till bostadshyreshus Okat.

Beldningsgraden dr enligt berdkningar gjorda av Aragon Fondkom-
mission ldgre for smahus, dér dven prisfallet varit minst och hogre for
flerbostadshus och bostadsritter. Forlustriskerna verkar saledes framfor
allt vara knutna till utldning till bostadsritter och hyresbostadshus.
Forlustrisken verkar dessutom huvudsakligen ligga i det nyarc rinte-
bidragsberoende bestandet byggt under dren 1987-1992. Att mer bestimt
kvantifiera de samlade forlustriskerna for bostadsinstituten dr dock svart.
De berdkningar som kan goras ir behéftade med betydande osikerhet. Ut-
liningen som &r rédntebidragsgrundande uppgar {or fastigheter byggda



under aren 1987-1992 till ca 240 miljarder kronor totalt. Dérav har mot-
svarande ca 100 miljarder kronor kommunal borgen och kommunalt fér-
Justansvar. Att nirmare uppskatta hur mycket av utldningen som kan leda
till forluster 4r inte mojligt. Aven om en mindre del av forlustriskerna
skulle materialiseras i samband med konkurser eller ackord blir for-
lusterna kiinnbara for kreditgivarna. Det finansiella laget for bostads-
instituten kan siledes fOrvéntas bli kirvt dven de ndrmast kommande
aren.

4 De olika systemen for statens stod for ny- och
ombyggnad av bostdder

4.1 Det gamla lane- och rintebidragssystemet
4.1.1 Huvuddragen i det gamla lane- och bidragssystemet

Rintebidrag i samband med bostadslan for ny- och ombyggnad av bosta-
der infordes 1975. De senaste grundliggande bestimmelserna i dmnet
finns i de numera upphdvda forordningarna nybyggnadsléneforordningen
for bostiader (1986:692), nedan kallad NF, ombyggnadslaneférordningen
for bostider (1986:693), nedan kallad OF och forordningen (1986:694)
om handldggning, forvaltning, m.m. av bostadsldn och riintebidrag.
Bestimmelserna innebir i huvudsak foljande.

Rintebidrag ldmnas till kostnaden for rinta pa vissa ldn. Bidrag limnas
f6r rinta pa den del av bostadslanet och av underliggande kredit som
beloper pa laneunderlaget for bostdder. Med underliggande kredit avses
1an mot sikerhet av pantritt med bittre formansratt dan bostadslanet.
Eftersom bostadslanet skall utgdra 30, 29 eller 25 % av laneunderlaget,
beroende pa fastighetsdgarekategori, och betinga pantsikerhet i fastig-
heten inom 100, 99 eller 95 % av pantvirdet samt eftersom léneunderlag
och pantvirde i princip utgdrs av kostnaden fér att uppfora eller bygga
om huset, innebir reglerna om underliggande kredit att bidrag ldmnas till
rinta pa dven ett bottenlancbelopp motsvarande hogst 70 % av produk-
tionskostnaden.

Reglerna innebir dock samtidigt vissa begrinsningar i mojligheterna att
fa rintebidrag till bottenlan. Bidrag till rintan pad underliggande kredit
lamnas bara om krediten &r beviljad av ett kreditaktiebolag eller av lands-
eller stadshypoteksinstitutionerna. Vidare kréivs att utbetalning av rinte-
bidrag sker genom s.k. nettoavisering. Nettoavisering innebér att Bover-
ket betalar ut det riantebidrag som tillkommer fastighetsigaren/lantagaren
till 1&ngivaren. Langivaren i sin tur aviserar lantagaren bara den del av
rdntan pa lanet som inte ticks av bidraget. Forfarandet mellan myndighet
och langivare samt mellan langivare och ldntagare regleras genom sirskil-
da avtal som ingas mellan Boverket och respektive langivare.

Rintebidrag ldmnas ocksé till kostnaden for tomtrittsavgild.

Rintebidrag limnas for berdknade rantekostnader for bidragsberittigan-
de bostadslan och bottenldn. Rintekostnaden berdknas schablonmissigt
efter den rintesats som Boverket foreskriver med utgéngspunkt fran de
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rintesatscr som tillimpas pa den allménna kreditmarknaden vid kop av
bostadsobligationer med en aterstdende loptid av fem &r och efter en
amorteringsplan som i friga om bostadslanet utgar frin en amorteringstid
pé 30 &r och i frdga om bottenlanet 40 ar for egnahem och 50 ar i 6vriga
fall.

I friga om bidragstid och bidragets storlek m.m. giller fran dagen for
utbetalningen av bostadslinet att bidrag lamnas f6r den tid under vilket
den beriknade rintckostnaden Overstiger en garanterad rinta, berdknad
pa de ursprungliga 1anebeloppen som beréttigar till rintebidrag och efter
en pi forhand bestdmd réntesats (den garanterade réintesatsen). Bidrag
lamnas dock inte for tid efter det att 25 ar har forflutit frin husets
firdigstillande. Genom forordningen (1992:989) om begréinsning av sada-
na riantebidrag for bostdder som limnas cnligt dldre bestimmelser giller
dessutom sedan den 1 januari 1993 att rintebidrag inte ldmnas for tid
efter det att den garanterade rintan fOrsta gangen uppgar till eller
Overstiger den berdknade kostnaden for rdnta pd de lan eller linedelar
som beldper pa laneunderlaget for bostdder.

Riintebidrag som skillnaden mellan berdknad riinta och garanterad rinta
(fullt rintebidrag) ldmnas vid nybyggnad bara for ldn inom 110 % av ett
schablonberiknat laneunderlag for bostidder. Har bostadslan for nybygg-
nad beviljats p4 grundval av ett storre laneunderlag ldmnas réntebidrag
for rinta pa de lan som beldper pa den 6verskjutande delen av laneunder-
laget med 25 % av rintekostnaden (reducerat réntebidrag). Det reduce-
rade rintebidraget ldmnas {or samma tid som fullt rintebidrag.

Vid ombyggnad ldmnas rintebidrag enligt reglerna for fullt rintebidrag
p4 alla lan inom laneunderlaget for bostdder. Laneunderlaget for ombygg-
nad 4r 4 andra sidan maximerat. Det fir hogst uppga till det schablon-
laneunderlag som skulle ha berdknats for en motsvarande nybyggnad av
huset.

Extraamorteringar cller annan fortida aterbetalning av bidragsberitti-
gande 14n under bidragstiden paverkar bidragets storlek. Aterbetalning
utdver vad som {6ljer av de avtalade amorteringsvillkoren skall beaktas
nir kostnaden for rinta berdknas. Lintagaren 4r skyldig att genast under-
ritta myndigheten om indringar av betydelse for ritten till réntebidrag.
Underlatenhet kan medfora aterbetalningsskyldighet. '

4.1.2 Sirskilt om bostadslan som forutsiittning f(ir rintebidrag

Nagon uttrycklig bestimmelse om att férckomsten av bostadslan ir en
forutsattning for rantebidrag enligt NF och OF eller motsvarande ildre
bestimmelser finns inte. Att det forhéller sig pé dg':tla sdtt och att det
ocksa varit avsikten framgar dock indirekt av en rad bestimmelser som
har att gora med uppsigning och Overtagande av bostadslan enligt édldre
bestimmelser. '

Om det hus som byggts eller byggts om med stéd av bostadslin an-
vinds for annat dn bostadsindamdl skall i princip lanet ségas upp till
omedelbar betalning. En fastighetsdgare kan dock 1 vissa fall fa behilla
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bostadslanet trots att huset inte anvinds for bostadsindaméil, men rinte-
bidraget skall alltid dras in.

Om det hus som byggts eller byggts om med stdd av bostadslan Gver-
gar till ny #gare kan denne ansdka om att fi Overta bostadslinet. Om
Overtagande av bostadslinet medges, ldmnas dven rintebidrag till den
som forvirvat fastigheten eller tomtratten. Om dvertagandet avser bostads-
lan for ett egnahem som forvérvats genom koOp eller byte lamnas
rintebidrag dock bara om det §vertagna bostadslanet uppgar till minst 55
000 kr.

De nu beskrivna overtagandereglerna giller i dag bara i det fall bostads-
lanet har finansierats av SBAB. Aldre anslagsfinansierade bostadslan,
dvs. 14n som betalats ut fore den 1 juli 1985, skall sdgas upp till
betalning, om fastigheten eller tomtritten Overgdr till ny &gare eller
tomtrittshavare. Innan beslut om uppsdgning av l&net tas skall dock 1an-
tagaren upplysas om mdjligheten att fa ett s.k. ersittningsidn hos SBAB
och ges skilig tid att ansdka om ett sddant 1&n. Bestimmelser om ersétt-
ningslan finns i forordningen (1989:858) om ersittningslan fdr bostads-
indamal. Det innebdr bl.a. att den som beviljas erséttningsldn dven far
rintebidrag till kostnaden for rinta pd det lanet, liksom pd den gamla
underliggande krediten, om statsl&net skulle ha beréttigat till rintebidrag.

Bestimmelser av det slag som nu har redovisats utgdr alltsd frin den
underforstadda forutsdttningen att rdntebidrag krdver att det finns ett
bostadslan. Fragan om kopplingen bostadslan — réntebidrag var {6r 6vrigt
aktuell redan under 1975 och 1976. Med anledning av hindelserna i an-
slutning till en konkurs i Osmo begirde inblandade banker och bostads-
institut sedan konkursen var avslutad, att regeringen skulle vidta 4tgarder
sa att de som Overtagit de tidigare statsbelanade bostadshusen fick rénte-
bidrag, trots att bostadsldnet inte ldngre kvarstod (myndigheterna hade
vigrat att limna rintebidrag for de kvarstiende bottenlédnen enligt de
regler som infordes den 1 januari 1975). Regeringen beslutade pa hosten
1976 i anslutning till 1977 ars budgetproposition att inte vidta nagon
atgdrd i fragan.

4.2 Det nya bostadsfinansieringssystemet
4.2.1 Inledning

P4 hosten 1991 inleddes en genomgripande omléggning av det statliga
bostadsfinansieringssystemet. Omlédggningen genomfordes i tva steg. I det
forsta steget som trddde i kraft den 1 januari 1992 slopades kopplingen
mellan statliga rintesubventioner och lanefinansieringen. Vidare togs den
statligt reglerade bostadslanegivningen bort. Bostadsldnegivningen ersattes
av ett system med statliga avgifisbelagda kreditgarantier for lan pa den
allminna lanemarknaden i ett mot bostadslanet svarande sikerhetslige.
Dirutover slopades en rad av de tidigare kraven for statligt stéd vid ny-
och ombyggnad av bostidder, sisom de s.k. mark- och konkurrensvillko-

1** Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 76
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ren, kommunal bostadsanvisningsrétt och den s.k. produktionskostnads-
prévningen.

I det forsta steget gjordes didremot inga dndringar i sittet att berdkna
rantebidrag. Bidraget skulle fortfarande motsvara skillnaden mellan en
berdknad rintekostnad for projektet (subventionsrinta) och en garanterad
rinta. Berdkningen skulle ske pa grundval av ett bidragsunderlag som fast-
stilldes efter samma principer som laneunderlaget for bostadslan, dvs.
bidragsunderlaget skulle i huvudsak motsvara skilig faktisk produktions-
kostnad i varje enskilt projekt. I konsekvens hidrmed skulle ocksa underla-
get for bestimmande av beloppet for kreditgarantin och fastighetens
pantvirde faststillas pa grundval av produktionskostnaden enligt tidigare
géllande principer.

I det andra steget som tridde i kraft den 1 januari 1993 ersattes emeller-
tid den tidigare modellen for att berikna storleken pa statens stod for ny-
och ombyggnad av bostider med en ny. Den nya modellen inne-bir
dndring av berdkningsséttet bade vad géller bidragsunderlag och bidrags-
belopp. Aven berikningen av garantiunderlag och garantibelopp
dndrades.

Grundliggande bestimmelser om rantesubventioner och kreditgarantier
finns i forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention
och forordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for bostider.

4.2.2 Det nya bidragssystemet

Enligt det nya bidragssystemet far den som byggt eller byggt om bostdder
for permanent bruk under viss tid efter firdigstillandet ett arligt bidrag.
Inga krav stills pé viss lanefinansiering. Det stills 6ver huvud taget inga
krav pa att projektet finansieras med lan. Foljaktligen bestdms bidraget
schablonmiissigt pa grundval av en berdknad réntekostnad for investe-
ringen.

Till grund for berdkningen ligger ett bidragsunderlag vars storlek
bestdms genom tva schablonbelopp, ett pa 13 000 kr/kvm fér ytor upp till
35 kvm per ldgenhet och ett pa 6 000 kr/kvm for ytor darutdver upp till
120 kv per lidgenhet. For byggande av vissa servicebostider giller
sirskilda bestimmelser.

Den berdknade rintekostnaden fis fram genom att det pa basis av ytan
berdknade bidragsunderlaget multipliceras med en rintesats (den s.k.
subventionsréintesatsen). Réntesatsen bestims med ledning av marknads-
rintorna for bostadsobligationer med en aterstdende 16ptid av fem ar vid
tidpunkten for nir bidragstiden borjar 16pa. Subventionsréntesatsen an-
passas till fordndringar i rinteldget vid utgingen av vart femte ir under
bidragstiden.

Bidrag lamnas med ett arligt belopp som motsvarar en viss andel av
den beriknade rantekostnaden. Bidragsandelen ir differentierad bade vad
géller upplatelseformer och ar da projektet pibdrjas. Andelen dr hogst for
projekt som pdborjas 1993. For siddana projekt ldmnas bidrag under
forsta aret av bidragstiden med 57 % av den berdknade rintekostnaden,
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om projektet avser ett hyres- eller bostadsrittshus och med 42 2/3 %, om
projektet avser ett egnahem. For projeki som péaborjas senare sénks
bidragsandelen for det f6rsta dret av bidragstiden med 5 respektive 6 2/3
proncentenheter fér varje nytt r. Under bidragstiden sénks ocksa bidrags-
andelen infor varje nytt bidragsar. Den drliga sdnkningen gérs med 4
respektive 5 1/3 procentenhet.

Bidragstiden borjar, om inget annat sdgs, att automatiskt 16pa fran
dagen for projektets firdigstdllande. Eftersom subventionsrintan skall
bestimmas pd dagen f6r nir bidragstiden borjar ger reglerna dock
bidragstagaren rétt att vilja en senare dag for bidragstidens bdrjan.
Bidragstagaren fir pi si sdtt maojlighet att samordna bidragstid med
tidpunkten da de slutliga fastighetsldnen som han har tréffat avtal om med
sin ldngivare betalas ut och dirmed samordna den rénta som tillimpas i
bidragsdrendet med den rinta som géller for lanet. Viljer bidragstagaren
en senare dag for bidragstidens borjan avstir denne dock samtidigt fran
bidrag for tid frin firdigst4llandet.

Utbetalningarna av bidrag sker kvartalsvis under bidragsaret. Bidraget
betalas ut till den som vid utbetalningstidpunkten &r antecknad som lag-
faren dgare eller tomtréttshavare till den fastighet som berdrs av bidraget.
Négon nettoavisering av bidrag tillimpas inte i detta system. Inte heller
far bidragstagaren Overlita eller pantsitta ritten till bidrag.

4.2.3 Det statliga kreditgarantisystemet

For ndrvarande finns tvd garantisystem — ett som tillimpas om statliga
rintebidrag lamnas enligt de regler som tridde i kraft den 1 januari 1992
och ett som dr hopkopplat med bidrag enligt det system som tridde i
kraft den 1 januari 1993.

[ 1992 ars garantisystem aterfinns ndr det géller garanterade lanebelopp
och lanesdkerhetens forménsrattsiéige mycket av det som var vigledande
for bostadsldnegivningen. Hir finns t.ex. ett garantiunderlag for berik-
ning av det garanterade lanebeloppets storlek som faststills pa i princip
exakt samma sétt som laneunderlaget for bostadslanet. Hér finns vidare
ett pantvirde for att bestimma Ovre grinsen for sdkerheten f6r det garan-
terade lanebeloppet. Pantvirdet 4r liksom tidigare en funktion av bidrags-
underlaget for rintebidrag med olika tilldgg for gott bostadslige, virdet
av befintliga nyttigheter m.m. Har aterfinns ocksa den tidigare differen-
tieringen av lanenivaerna mellan olika lantagarekategorier — 100, 99 eller
95 % av pantvirdet. Aven den s.k. fordjupningen av bostadslanet nir
man inte kan fa bottenlan upp till 70 % av pantvirdet finns med. Héar
finns slutligen krav pd kommunalt forlustansvar for lan till ny- och om-
byggnad av egnahem.

I 1993 ars garantisystem har dessa frin bostadslinesystemet himtade
principer i huvudsak utmonstrats. Det som finns kvar ir en viss mdjlighet
till s.k. férdjupning. Kreditgarantin kan utokas med upp till 10 % av
garantiunderlaget, men bara i frdga om 1an for hus i omréden dir virde-
utvecklingen ar svag. I ovriga fall far garantin enligt det yngre systemet
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avse hOgst ett belopp som motsvarar 30 % av ett garantiunderlag. Garan-
tiunderlaget skall motsvara det schablonmissigt berdknade bidragsunder-
laget enligt de nya bidragsreglerna.

I sdvil 1992 som 1993 ars system skall sikerheten for det garanterade
lanebeloppet utgoras av pantritt i fastigheten eller tomtratten. Pantsiker-
heten skall dock i 1993 érs system i formansrattshdnseende ligga niarmast
efter sikerheten f6r det 1an som langivaren ldmnar enbart mot sikerhet
i fastigheten. Detta innebdr att den forménsrittsmissiga placeringen av
pantsikerheten for det garanterade lanebeloppet i 1993 ars system
bestdms med utgangspunkt i lingivarens beddmning av fastighetens bela-
ningsvérde och inte som i 1992 ars system av kostnaden for projektet.

I 1993 érs system finns ingen vre beldningsgrins som bygger pé att
systemet forvintar sig en kontantinsats av viss storlek. Det skall dock
bestimmas ett pantvirde for fastigheten eller tomtritten. Det fir motsvara
garantiunderlaget med tilligg for virdet av vissa lokaler samt vérdet av
de nyttigheter som ingick i eller horde till fastigheten innan projektet
pabdrjades. Garantireglerna siiger att sikerheten f6r det garanterade lane-
beloppet far ligga hogst inom 100 % av pantvirdet. Genom att pantvirde-
tilldggen i 1993 ars system &r begrinsade i forhallande till 1992 ars
garantisystem och genom att pantsikerheten for det garanterade lanet
eller lanedelen i 1993 4rs system i formansrittshanseende skall ligga nr-
mast efter pantsikerheten for det l1an eller den lanedel som ldmnas utan
sdkerhet 4n pantritt i fastigheten eller tomtrétten begrinsas dock risk-
tagandet jimfort med tidigare ordning.

I 1993 ars system ges 1ingivaren mojlighet att dka kreditgarantin under
garantitiden. Garantin fir for varje dr av garantitiden okas med hogst
1 % av garantiunderlaget. Den sammanlagda 6kningen far dock uppgé till
hogst 10 % av garantiunderlaget. Mojligheten att 6ka kreditgarantin
under garantitiden dr samtidigt hopkopplad med den i det féregéende
ndmnda férdjupningsméjligheten. Utnyttjar man fordjupningsméjligheten
begrinsas i motsvarande man mdjligheten att under garantitiden 6ka
kreditgarantin.

[ Ovriga fragor, sasom vilka lingivare som kan erhalla kreditgarantier,
hur garantitidens lingd bestims, villkoren for garantins giltighet, hur
ersittningen till [angivaren bestdms, garantiavgifter och regressritt m.m.
giller samma regler i de bada systemen.

Systemen stir i princip oppna for alla kredit- och forsikringsinstitut
som stér under Finansinspektionens tillsyn.

Garantin limnas i bada fallen fér den tid som langivaren begir, dock
ldngst i 25 4r frin projektets firdigstillande.

For garantins giltighet kravs i bada fallen att Iingivaren gjort en
korrekt kreditvdrdering av lantagaren, att lingivaren forvaltar lanet pa
betryggande sitt och med iakttagande av god kreditsed samt att langiva-
ren betalar foreskriven garantiavgift.

Garantin berittigar i bada fallen till ersittning om langivarens sikerhet
inte ricker till for att betala langivarens fordran. Erséttning ldmnas med
hogst de belopp som kan beriknas enligt 6 kap. 3 § jordabalken. Ersitt-
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ning ur garantin forutsitter att huset séljs till foljd av lantagarens
obestand.

Betalar staten ut ersittning till langivaren intrdder staten i bada fallen
regressvis som fordringsdgare mot lantagaren till motsvarande belopp.
Regressfordran kan efterskinkas.

Garantiavgiftens storlek bestims i bada fallen av regeringen. Langiva-
ren &r i princip skyldig att under garantitiden godta de dndringar i garan-
tiavgiftens storlek som regeringen foreskriver.

4.3 Sirskilt om rédntebidrag vid konkurs
4.3.1 Det gamla linc- och bidragssystemet

En konkurs innebir en total betalningsinstdllelse savitt giller ataganden
som konkursgéildeniren ingitt fére konkursbeslutet. Fordringar mot kon-
kursgildendren maste bevakas i konkursen. I friga om lan som 16per med
rinta och amorteras innebdr detta att lanet formellt &r forfallet till
betalning i samma dgonblick som konkursen intrider.

Eftersom — som framgar av det féregdende — forekomsten av bostads-
lan dr en forutséttning for rintebidrag och da konkurs innebdr att bostads-
lanet sdgs upp, leder konkursen logiskt sett till att réntebidragsgivningen
avbryts i och med att lantagaren forsitts i konkurs och aterupptas inte
forran den fastighet som lanet avser har Gvergatt till ny dgare och denne
Overtagit betalningsansvaret for bostadslanet. Detta var ocksa den stind-
punkt som regeringen i borjan pa 1980-talet intog i ett d&rende dér en kon-
kursforvaltare Overklagade myndigheternas beslut att avbryta rénte-
bidragsgivningen till ett antal i konkursboet ingdende bostadsbelanade
fastigheter.

En omstidndighet som végde tungt vid regeringens avgodrande i drendet
var det forhallandet att en utbetalning av rintebidrag till en lantagare i
konkurs framst skulle gynna konkursborgenirer med oprioriterade ford-
ringar. Delvis som ett resultat av detta resonemang har sedermera cfter
det att nettoavisering inférdes 1985 den ordningen etablerats i praxis att
ridntebidrag betalas ut under tid da géildeniren ir forsatt i konkurs under
forutsittning att konkursforvaltaren godtar att utbetalningen sker direkt
till 1dngivaren. Inom ramen for nettoaviseringen pagar alltsa rantebidrags-
givningen dven under konkurs.

En konkurs som omfattar beldnade fastigheter innebér emellertid ocksa,
om den fullf6ljs, att fastigheterna siljs tvangsvis och att fastighetslan till
den del de inte vertas av den nye dgaren dr forfallna till betalning. Som
framgatt giller 1 friga om réntebidrag till den som &vertar en bostadsfas-
tighet som uppforts eller byggts om med stdd av bostadslan generellt att
denne soker och far dverta bostadslanet, alternativt sdker och far ett er-
sdttningslan. Det dr alltsd reglerna om vertagande av 1an som styr rétten
till réntebidrag for den som forvirvar en bostadsfastighet som byggts
eller byggts om med statligt stodd. Enligt en uttrycklig regel kan den till
vilken fastigheten dvergétt f@ overta bostadslanet helt eller delvis, om det
kan antas att han har férutsattningar att fullgéra de ekonomiska forpliktel-

Prop. 1993/94:76



ser som foljer med lanet och att forvalta huset pa ett tillfredsstillande
sdtt. Det foreligger saledes inte nagon absolut ritt for en kopare att fa
overta bostadslanet och dirmed fa rintebidrag.

I praxis forsoker man sa langt mdjligt efterkomma kdparens dnskemal
om att fi dverta bostadslinet nir 6vertagandet skall ske i anslutning till
en frivillig overlatelse. Aven overtagande av bara en mindre del av
bostadslanet godtas normalt. Den del som inte Overtas aterbetalas da
kontant och underlaget for rintebidrag minskar i motsvarande man. Har
ir det framsta intresset att underldtta omséttningen. Priset till vilket det
sker dr en sak mellan séljare och kopare.

Nagot annorlunda blir det om fastigheten skall siljas tvingsvis. Om den
bostadsbelénade fastigheten séljs till ett pris som inte técker sdker-heten
for bostadslanet uppstar i praktiken en forlust (hir bortses fran de fall da
lantagaren dven har andra utmétningsbara tillgangar). Huvudprincipen 4r
att inte medge Overtagande, om kopeskillingen understiger det pris som
behdvs for att ticka hela bostadsldnefordringen. Hérifrin goérs dock i
regel undantag, om en Overenskommelse kan triffas med de langivare
som har bittre ratt till betalning ur fastigheten om att man far dela pa
forlusten. Sadana dverenskommelser har varit relativt vanligt férekom-
mande mellan SBAB och bottenlédnegivarna.

Ett dvertagande av en del av bostadsldnet innebir att den nye lantaga-
ren dven far rdntebidrag. Ett delvis dvertagande innebdr dock att det
totala rantebidraget minskar med ett storre belopp &n det som svarar mot
minskningen av de totala réntekostnaderna till f6ljd av den ldgre lane-
skulden efter konkursen. Forklaringen till detta dr att basen for berik-
ningen av den garanterade réntan inte dndras till {61jd av att laneskulden
minskar. Den garanterade rintan berdknas alltid pd det ursprungliga
bidragsunderlaget. Rantebidragstiden kortas ocksa av eftersom den ned-
sittning av lanets kapitalbelopp som sker inte medf6r nagon justering av
amorteringsplanen.

Sammanfattningsvis innebdr den gamla ordningen att rintebidrag beta-
las ut dven under konkurs som en foljd av nettoaviseringen och att rinte-
bidragets fortbestand efter avslutad konkurs dr beroende av om langivare
med bittre ratt till betalning ur den bostadsbelanade fastigheten godtar att
ta en del av forlusten som kan uppstd genom att priset pa fastigheten inte
nér upp till det statliga pantvérdet {or fastigheten. Blir rintebidraget kvar
efter en konkurs som inte ger full utdelning pa bostadslinet kommer
bidraget att bli ldgre &n vad som svarar mot sjdlva ranteminskningen till
foljd av kapitalforlusten.

4.3.2 Det nya bidragssystemet

I det nya systemet ar det uttryckligen frinsagt att bidrag inte ldmnas for
tid da bidragstagaren ar i konkurs. Denna regel kompletteras av en likale-
des uttrycklig bestdmmelse om att bidragstagaren skall forbinda sig att
inte till annan Gverlata, pantforskriva eller pa annat sitt Gverfora den ritt
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till bidrag som bidragsbeslutet innebédr. Ett forfarande i strid mot
utfistelsen kan medfora att bidragsbeslutet aterkallas.

Forbudet mot bidrag under den tid bidragstagaren &r i konkurs innebar
omvdnt att si snart huset fitt ny dgare dterupptas bidragsgivningen i full
utstrackning. Varken det pris som erlagts for fastigheten eller den lane-
finansiering av fastigheten som uppnitts efter konkursen inverkar pa
bidragets storlek eller den totala bidragstidens lingd.

5 Atgirder for att stabilisera
bostadskreditmarknaden

5.1 Allminna utgangspunkter
Problemstiillningen

Dagens problem pd bostads- och byggmarknaderna skall ses mot bak-
grund av de alimdnna ekonomiska forhdllandena i Sverige. Svensk
ekonomi 4r mitt inne i efterkrigstidens djupaste ldgkonjunktur. De miss-
tag som begatts i den ekonomiska politiken, framfor allt under 1980-talet,
har lett till att de strukturella problemen i statens finanser nu ligger
blottlagda. Det framstir som uppenbart att manga utgiftssystem och den
skattebelastning som byggts upp under decennier i grunden forsdmrat lan-
dets ekonomiska mojligheter. For att komma tillrdtta med dessa problem
krivs en omfattande omprévning och besparing av statens utgifter.
Samtidigt krivs en Oversyn av skattesystemen och olika regleringssystem
sd att de inte hindrar den ekonomiska tillvixt som &r nodvandig for att
Sverige skall komma ut ur den ekonomiska krisen. Omstillningsprocessen
ir bade omfattande och nddvindig. Denna &dger rum samtidigt som
samhdllet och néringslivet brottas med de negativa effekierna av 1980-
talets ekonomiska politik. Sérskilt tydliga ar effekterna pa finans-och
fastighetsmarknaderna, vars kriser 4r en f6ljd av hogt uppdrivna
inflationsférvintningar i kombination med den kraftiga utlanings6kningen
och bristfilliga kreditprévningen.

Dessa grundliggande problem for landets ekonomi berdr siledes i hog
grad fastighetsmarknaden och bostadsbyggandet. De tar sig bl.a. uttryck
i att fastighetsigare inte kan lancfinansiera investeringar, oavsett om det
géller nyproduktion eller i befintligt bestand, i samma omfattning som
tidigare. Indirekt far detta effekter for byggbranschen genom att bygg-
projekt, baserade pa tidigare forutsittningar, inte kommer till stind eller
far svarigheter att fi 1an. De forindrade ekonomiska forutsittningarna,
som framfor allt avspeglar sig i en vikande efterfridgan, har lett till en
nedgang 1 bostadsbyggandet, med atf6ljande konkurser hos byggforetag
och arbetsloshet bland de anstillda i byggbranschens olika foradlingsled.

Problemen i byggbranschen har forvirrats till f6ljd av det omfattande
bostadsbyggande som dgt rum scdan 1987. Detta omfattande bostads-
byggande tog i ansprik cn stor del av marknadsutrymmet f6r nya bosti-
der. Att en sddan utveckling leder till en rekyl i form av nedging i
bostadsbyggandet ér logiskt och ofrinkomligt, oavsett hur statens stod till
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bostadsbyggandet utformas. Nedgangen i byggbranschen med atféljande
problem &r dirfor till betydande del en forutsdgbar konsekvens av de
senaste arens mycket omfattande bostadsbyggande.

Dessvirre dgde det 6kade bostadsbyggandet rum under en tid da det
radde overefterfragan pa byggresurser, dels for ombyggnad av bostéder,
dels f6r nybyggnad av kontor och industrifastigheter. Tillsammans med
det davarande rantebidragssystemet, som inncbar att man fick mer rinte-
bidrag ju dyrare man byggde, fick det till foljd att produktionskost-
naderna steg valdsamt. Under borjan av 1980-talet 1ag den totala produk-
tionskostnaden pa ca 4 000 kr/kvm for flerbostadshus. Under de senaste
aren har produktionskostnaden dverstigit 11 000 kr/kvm. Nivéerna pé
anbud som avgetts under senare tid ligger avsevirt ldgre. Samtidigt far
man konstatera att flertalet av de projekt som har igingsatts och som i
dag har problem att fa tillfredsstillande lanefinansiering dr projekterade
till tidigare ars hoga kostnadsniva.

Sammantaget maste man saledes konstatera att de problem som fastig-
hetsidgare som byggt hus under andra hiélften av 1980-talet brottas med
och de problem som géller bostadsbyggandet och dess kreditférsorjning
ar hanforliga till forhallandena under andra hélften av 1980-talet. Under
de senaste fem-sex aren har det byggts alltfér manga bostidder och till
alltfér hég kostnad. I manga fall har bostidder tillkommit utan att det
funnits en langsiktig efterfridgan. I andra fall dr det {or fa hushill som
efterfragar dessa bostéder, vilket innebdr att fastigheterna for nirvarande
i manga fall har ett betydligt ldgre vdrde &n vad de kostat att bygga och
den laneskuld som dirmed belastar fastigheten. Denna situation innebdr
en risk for framtida kreditforluster for kreditinstituten, vilket verkar
inskrdnkande pad nya kreditengagemang frin deras sida. Den storsta
skadan av forhéllandena under andra hélften av 1980-talet torde dnda vara
den orimligt hoga produktionskostnadsnivd som di etablerades.

Bostadsinstitutens utldning

Under hosten 1991 bdrjade bottenldneinstituten ifragasitta om utlaning i
forhdllande till ldansbostadsndmndernas beslutade pantvidrde (i princip
produktionskostnaden) var forenligt med kreditinstitutens regler om att ha
tillfredsstdllande sdkerheter for sina Ianefordringar. Det kan nu konsta-
teras att den tidigare kreditgivningen som baserats p& ldnsbostadsndmn-
dens beslut har resulterat i okad risk for kreditfdrluster i framf6r allt de
senast byggda drgangarna.

De dndrade ekonomiska forhallandena har lett fram till en nddvindig
omprovning av kreditinstitutens kreditgivning till bostadsbyggande. De
myndighetsbeslutade pantvirdena har under senarc ar alltmer ifragasatts
som grund for kreditgivningen. Kreditgivningen 4r numera baserad pa
projektets ekonomi, dvs. om det finns hushall som &r beredda att
acceptera sddana bostadsutgifter att de técker rintekostnaderna. Kredit-
givningen stricker sig inte lingre in att instituten &dr sikra pa att vid
tvangsforséljning fa tackning for skulden. Kreditgivaren gér ocksa en
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noggrannare provning av lantagaren an tidigare. Kreditgivning forutsétter
numera en bedémning av att lantagaren sannolikt klarar sina ranteforplik-
telser under 6verskadlig tid. En sddan beddmning ar ocksa en forutsitt-
ning for att den statliga kreditgarantin f6r ny- och ombyggnad skall gilla.

Fran byggherresidan har ibland hdvdats att kreditinstituten hanterar
kreditgivningen for sndvt. For kreditgivare maste dock utgdngspunkten
vara att lantagaren kan fOrvintas klara framtida rinteutgifter pa lanen och
att langivningen fran kreditinstituten inte ges stdrre omfattning &n vad
som motsvaras av tillfredsstdllande sdkerheter. Sedan 1992 underlittar
staten lanefinansieringen av bostadsbyggandet genom att erbjuda kredit-
instituten en avgiftsbelagd kreditgaranti som méjliggdr for instituten att
ldmna lan utéver vad sikerhet i fastigheten eller tomtrétten i sig moti-
verar. De som bygger till hogre kostnader 4n vad som motsvaras av till-
fredsstillande sdkerhet i fastigheten eller tomtrétten och av utrymmet f6r
den statliga kreditgarantin mdste vara beredda att finansiera detta med
egen kapitalinsats eller med lan frdn andra som &r beredda att ta risker
for sadan langivning som saknar tillfredsstillande sikerhet.

Fréan kreditgivarnas sida anfors att byggherrarnas minskade mojligheter
till lanefinansiering huvudsakligen beror pad att det 4r for stor skillnad
mellan produktionskostnaden och den fardigbyggda fastighetens virde.
Produktionskostnaderna dr fér hoga for att lanefinansiering av produk-
tionskostnaden skall kunna ske i den omfattning som byggbranschen varit
van vid.

En rimlig produktionskostnad i forhallande till hushallens betalningsvil-
ja for nyproducerade bostéder och en rimlig egen kapitalinsats 4r saledes
grundldggande forutsittningar for linefinansiering av bostadsbyggande
och for att byggbranschens problem skall kunna l6sas. Ansvaret for att
denna balans skall uppsta aligger savil byggare och byggherrar som kom-
muner. Det giller for alla som har en paverkan pa den totala produk-
tionskostnaden att bidra till att kostnaderna sidnks och anpassas till mer
normala forhallanden dn de som blivit en f6ljd av bygg- och fastighets-
boomen under andra hilften av 1980-talet.

Behover av dtgdrder

P& statsmakterna ligger ett overgripande ansvar att frimja god hushall-
ning, vilket hir innebdr att bostadsbyggande och fastighetsigande ges
sddana villkor att producenter och #gare stimuleras att halla sina
kostnader lga. Det skapas genom de regler som finns pa dessa markna-
der. P4 denna liksom andra marknader paverkar den allminna ekono-
miska politiken hushdllens och foérctagens kopkraft och dirmed deras
efterfrigan pd bl.a. bostider och niringslivets lokaler.

Utredarens bedomning ir ait de problem som i huvudsak 4r férknippa-
de med de krediter som getts till de senaste argangarna bostdder i det
tidigare subventionssystemet nu natt en sadan omfattning att det ir pi-
kallat med ytterligare &tgarder fran statsmaktcrnas sida. Enligt utredaren
bor sddana atgérder syfta till auw forbédura marknadens funkrionssitt
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genom en Okad flexibilitet samt bidra till att minska risken for konkurs
med atfoljande kreditforluster. Sddana atgérder dr angeldgna for fastig-
hetséigarna och de boende. Sidana dtgirder 4r ocksa angeldgna for att und-
vika kreditférluster fér staten och bottenlanegivarna. Det finns darfor
anledning att, inom ramen for riksdagens beslut om rintebidragens omfatt-
ning, séka en ordning som minskar riskerna fér att fastighetsdgare skall
g4 1 konkurs och dirmed orsaka bade staten och bottenlanegivare
kreditférluster eller motsvarande. Det viktigaste dr dérvid att se till att
fastighetsigare ges mojligheter att ta tillvara allt utrymme f6r att minska
sina kapitalutgifter. Darfor dr det riktigt som utredaren foreslagit att se
Over det ildre regelverket for statens stdd till ny- och ombyggda bostidder
i syfte att gora sddana dndringar som kan 6ka fastighetségarens mojlig-he-
ter att minimera sina kapitalutgifter.

I det foljande ldgger vi fram forslag som innebér att onddiga formkrav
i det &ldre rintebidragssystemet tas bort. I stillet skall réntebidragets
storlek i likhet med vad som géller i det nya systemet f0r bostadsbygg-
nadssubventioner beridknas oavsett finansiering och oavsett faktiska kost-
nader for lanefinansiering. For att inte detta skall leda till att lantagare
gar i konkurs for att slippa det statliga lanet och dndd behdlla fullt rénte-
bidrag, foreslas samtidigt regler som innebdr att réntebidraget i sddana
fall kvittas mot forlust pa det statliga lanet. Tillsammans med en mdjlig-
het att genom pantférskrivning eller pd annat sdtt Overfora rétten till
rantebidraget till kreditinstitut som star under Finansinspektionens tillsyn,
bor detta leda till 6kade mojligheter for fastighetsdgare och kreditgivare
att finna losningar som kan undanrdja obestandssituationer. For att ytterli-
gare forbittra mojligheterna till finansiella rekonstruktioner foreslas ocksa
en sirskild statlig kreditgaranti for ett s.k. om{ordelningslan som skall
kunna bidra till att begrinsa fastighetsdgarens rinteutgifter under de
nirmaste aren.

Dessa forandringar bor leda till forbéttrade mdjligheter for fastighets-
dgare och kreditgivare att undvika konkurser. Dirigenom minskar kredit-
institutens kreditforiuster, vilket mojliggdr ett dkat utbud av kapital for
lanefinansiering av det bostadsbyggande som efterfragas av hushallen. De
foreslagna atgirderna syftar saledes inte enbart till att skapa bittre
ekonomiska forutsdttningar tor de fastigheter som byggts under de senaste
aren utan ocksa till att forbirtra mojligheterna till konkurrenskraftig lane-
finansiering av padgdende och framtida bostadsbyggande.

For att underlitta byggbranschens svira omstillning foreslas dessutom
att de bostadsbyggnadsprojekt som pabérjas fore utgdngen av ar 1995
skall fa en utdkad statlig kreditgaranti om 40 % i enlighet med 1993 ars
system for kreditgaranti. Dessa &tgdrder forbéttrar mdjligheterna till
lanefinansiering av pigdcnde och framtida bostadsbyggande. Utrymmet
for lanefinansiering av ekonomiskt sunda bostadsbyggnadsprojekt bér dér-
med inte utgdra ndgon sjilvsidndig restriktion for bostadsbyggandets
omfattning.

Regeringens férslag Overensstdmmer i huvudsak med utredarens
forslag.
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Till vissa fragor som vickts vid bl.a. Finansdepartementets hearing Prop. 1993/94:76

med anledning av utredarens forslag aterkommer vi i det foljande i an-
slutning till forslagen.

5.2 Slopade krav pa sirskild lanefinansiering i samband
med rintebidrag enligt dldre bestimmelser, m.m.

Regeringens forslag: Rintebidrag foér nybyggnad, ombyggnad,
energibesparande atgarder och forvérv enligt de regler som gillde
fram till utgdngen av 1991 limnas oberoende av pé vilket sétt det
med bidraget avsedda dndamadlet &r finansierat.

Hittillsvarande krav pa forekomsten av ett statligt reglerat lan
(bostadslan, erséttningslan eller forvérvsian) for rantebidrag slopas,
liksom kravet pa att bidragsdndamélet darutdver dr finansierat med
viss underliggande kredit (bottenldn med viss minsta rintebindnings-
tid). Eventuell iterbetalning av ldn utdver avtalade amorterings-
villkor skall inte medfora att rantebidraget minskar. Réntebidragsbe-
rdkningarna schabloniseras.

Ordningen med utbetalning av rantebidrag till langivaren, den s.k.
nettoaviseringen, behdlls men utgdr inte lingre ett villkor for
rantebidrag.

Darutdver oppnas en mojlighet for bidragstagare som tagit upp lan
for den ny- eller ombyggnad som rintebidraget avser att lata
langivaren uppbdra bidraget under den tid bidragstagaren dr lan-
tagare. En motsvarande mdjlighet 6ppnas dven nir det giller rénte-
subventioner enligt 1992 och 1993 ars bidragssystem.

Andringarna genomfors den 1 januari 1994. De tillimpas savitt
avser rantebidrag for tid fr.o.m. ikrafttridandet i drenden i vilka
bidragsgivningen dnnu inte har upphort fore ikrafttradandet.

Skiilen for regeringens forslag: Dagens ekonomiska lige innebir visent-
ligt ldgre marknadsrintor 4n {Or bara ett ar sedan. Mojligheten for dgare
av bostadshus som har byggts eller byggts om med stdd av bostadslén
och rintebidrag enligt de regler som géllde fram till utgangen av ar 1991
att omedelbart utnyttja det nya rdnteldget och didrmed snabbt f& ner sina
kapitalkostnader begrinsas dock for nirvarande pa olika sdtt. Bl.a. inne-
bidr de gamla rintebidragsreglerna vissa begrinsningar i detta avseende.
Enligt dessa maste bidragstagaren ha ett bottenldn med bunden rinta i
minst fem ar at gdngen. Viljer bidragstagaren l1&n i motsvarande siker-
hetslige med andra réntevillkor bortfaller rintebidraget till rintekostnaden
pa detta l1an helt. Vidare géller att en fortida aterbetalning av 1an skall
beaktas vid berdkning av rintebidrag. Det innebdr att rintebidraget
minskar om bidragstagaren skulle vilja att extraamortera de 1an som be-
rattigar till rédntebidrag for att pa si sitt minska sina totala Kapital-
kostnader. Dessutom giller att rintebidragsgivningen upphor i sin helhet



om bidragstagaren viljer att aterbetala bostadslinet pa en gang. Viljer
bidragstagaren att extraamortera pd bostadslinet kommer den méjliga
totala bidragstiden, om 6vriga forutséttningar for bidrag halls oférdndra-
de, att kortas eftersom bidragstiden inte kan vara lingre &n lanetiden for
bostadslanet och en extraamortering pa bostadslinet innebdr att lanetiden
kortas av med det antal &r som extraamorteringen motsvarar arsamorte-
ringarna.

Som utredaren har framhallit finns det anledning att nu utmdnstra dessa
bestimmelser ur regelverket for att pd sd sitt ldmna storre utrymme for
kreditgivare och utsatta fastighetséigare att tillsammans finna 16sningar
som innebdr att konkurser kan undvikas for fastighetsdgaren. Vi forordar
att reglerna for réntebidrag enligt de bestdmmelser som géllde fram till
utgangen av 1991 &ndras s att bidrag fr.o.m. 1994 limnas oberoende av
pa vilket sitt det med bidraget avsedda dndamdlet 4r finansierat.

De rintebidrag som hér avses 4r i forsta hand réntebidrag for ny- eller
ombyggnad enligt nybyggnadslanefdrordningen for bostider (1986:692),
ombyggnadslaneforordningen for bostader (1986:693) cller bostadsfinan-
sieringsforordningen (1974:946), dvs. sddana rantebidrag som ldmnas pa
grund av att fastigheten 4r finansierad med bade ett statligt reglerat lan
och ett bottenldn. Hit hoér dven ridntebidrag enligt forordningen
(1989:858) om ersittningslan for bostadsindamal.

I friga om rintebidrag enligt dessa foérordningar bor siledes det nuva-
rande kravet pa att det skall finnas ett statligt reglerat 1an tas bort helt.
Vidare bor kravet pa att det maste finnas ett bottenlan med bunden rinta
i minst fem ar i taget tas bort, liksom regeln att en extra amortering pa
laneskulden medfor att den rintekostnad som rantebidraget berdknas for
minskar i motsvarande min. Réntebidraget bér i fortsdttningen ldmnas for
en rintekostnad som berdknas schablonmissigt i friga om savél lanebe-
lopp som amorteringsplaner, riantebindningstider och réntesatser. Ut-
gangspunkten for berdkningen av bidrag for tid efter det att avregleringen
tritt i kraft bor dérvid vara de lanebelopp, amorteringsplaner och
rantebindningstider som géller nir avregleringen tréder i kraft samt de
riantesatser som skulle ha tillimpats om kraven pa viss lanefinansiering
kvarstatt. I vissa dldre drenden saknas rintebindningstider for bottenlan.
I sadana fall bor réntebidraget beriknas pd grundval av den rénta som
tillimpas i bidragsdrendet vid avregleringens ikrafttrddande fram till
utgdngen av den vid denna tidpunkt pagdende rintebindningsperiod for
bostadslanet. For tid dérefter berdknas réintebidraget med hjilp av den
subventionsrintesats som géller vid denna tidpunkt. Subventionsrintesat-
sen omprovas direfter vid utgangen av varje ny femadrsperiod. 1 det fall
att rantebidragsirendet omfattar bidrag till réinta pa ett anslagsfinansierat
bostadslan, dvs. ett 1an dir riantan bestims efter en rintesats som rege-
ringen bestimmer for ett kalenderar i taget (s.k. bostadslanerdnta), bor
dock bidraget for rdnta pa ctt mot detta l&n svarande belopp berdknas
efter denna rintesats. Motsvarandc bor gélla i frdga om fordjupade delar
av ett sadant 13n med marknadsrinta som fér primir- och sekundarlan.

Den gamla ordningen med utbetalning av réntebidrag till langivaren,
den s.k. nettoaviseringen, bor behallas men i fortsittningen inte utgora
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ett krav for rantebidrag pa det sitt som hittills géllt. Regeringen vill i
sammanhanget erinra om inforandet av den s.k. nettoaviseringsavgiften
(prop. 1992/93:172, bet. 1992/93:BoU20, rskr. 1992/93:301). I samband
med den avgiften har forcskrivits att langivarens beslut att avstd fran
nettoavisering inte paverkar lantagarens rdtt till rintebidrag.

I syfte att ytterligare s& langt mdjligt sikra betalningen av rintor pa lan
som tagits upp for att finansiera ny- eller ombyggnad av bostider har
utredaren fOreslagit att kreditinstituten erbjuds en mojlighet att fa tillimpa
nettoavisering dven for réntesubventioner enligt 1992 och 1993 éars
system. Regeringen forordar att en sddan mdjlighet infors. Med hénsyn
till systemens konstruktion bor detta tekniskt sett 16sas sa att det infors
en mojlighet for bidragstagaren att till langivare som star under Finans-
inspektionens tillsyn genom pantforskrivning eller pa annat sétt Gverfora
sin rétt till bidrag pa langivaren under den tid som bidragstagaren &r
lantagare hos denna langivare. Andra Overlatelser av ritten till bidrag bor
inte tillatas. De forbud mot pantséttning och andra &verlatelser som redan
giller bor siledes bestd savitt avser andra fall. Vad vi nu har foreslagit
bor gilla generellt, dvs. savil i friga om rintebidrag enligt de regler som
gillde till utgdngen av 1991 som i friga om réntesubventioner enligt 1992
respektive 1993 ars subventionsregler.

Villkor for rantebidrag av det slag som berdrts i det foregdende finns
dven 1 viss utstrackning nar det giller rdntebidrag f6r energibesparande
atgérder enligt forordningen (1977:332) om statligt st6d till energibespa-
rande atgérder i bostadshus m.m. och i friga om rintebidrag for forvarv
enligt forordningen (1987:258) om stdd till flerbarnsfamiljer for kép av
egnahem. Aven dessa stod bor omfattas av utmonstringen.

Det bor ankomma pa regeringen att nirmare besluta om de regelind-
ringar som behdvs. Andringarna bor trada i kraft den 1 januari 1994 och
tillimpas pa réntebidrag for tid efter ikrafttridandet under forutsittning
att bidragsgivningen inte redan har upphort vid ikrafttriadandet.
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5.3 Sirskild statlig kreditgaranti for att mgjliggéra 1an for
att omfordela vissa rénteutgifter

Regeringens forslag: En sirskild statlig kreditgaranti infors for
sadana lan pa kreditmarknaden som tas upp for att tillfalligt begrinsa
ranteutgifter pd utestiende fastighetsldn (omférdelningslan).

For ritt till ersittning ur garantin krévs

dels att omfordelningslinet anvinds for att betala rinta pa lan for
bostadshus som uppforts eller byggts om med stéd av bostadslén, om
projektet har fardigstillts under nigot av aren 1985-1991, eller med
stod av 1an med statlig kreditgaranti for ny- och ombyggnad enligt
de regler som géllde under 1992,

dels att lanet limnas som ett led i en ekonomisk rekonstruktion for
att undvika en obestandssituation.

Garantin limnas med hogst ett belopp motsvarande 10 % av lane-
underlaget for bostdder respektive garantiunderlaget for statlig
kreditgaranti f6r ny- och ombyggnad av bostdder.

Garantin ges formen av fyllnadsborgen, dvs. for garantins giltighet
krdvs att langivaren innehar sidkerhet for det garanterade lane-
beloppet i form av pantritt i den belanade fastigheten. Garantin be-
rattigar langivaren att fi ersdttning for forluster pa lanet upp till
garantibeloppet.

Garantin ldmnas for en tid av fem ar med mojlighet for langivaren
att forlanga garantitiden med ytterligare hogst femton ar. Garantin
upphor att gélla vid garantitidens utgdng om inte forlangning av
garantitiden begérts dessforinnan.

For garantin tas ut en arlig avgift som langsiktigt skall ticka kost-
naderna for administration och {orluster. Minsta avgiftstid 4r fem ar.
Utebliven avgift innebér att garantin upphor att gilla. Vid utbetal-
ning av ersittning reduceras forst beloppet med de framtida avgifter
garantitagaren har atagit sig att betala.

Den sérskilda garantigivningen infors den 1 januari 1994. Garanti-
verksamheten skots av Statens bostadskreditndmnd.

Skilen for regeringens forslag: De dndringar som foreslagits i avsnitt
5.2 skapar forutsdttningar att dndra finansieringen av en fastighet utan att
det leder till minskade rintebidrag. For att gora det mgjligt att undvika
obestindssituationer for utsatta fastighetsdgare bor darutdéver mojligheter
skapas att temporirt begriansa rintcutgifterna for huset.

Réntebidrag enligt de regler som gillde fram till utgangen av 1991
forutsitter som framgétt av det tidigare i princip att huset &r finansierat
med bostadslan och bottenlin med bunden rénta. Ett ldn med bunden
ridnta innebdr att den arliga rinteutgiften p& lanet och dirmed den totala
rénteutgiften ar fixerad beloppsméssigt for viss tid. For bottenlan enligt
det gamla systemet giller numera normalt en lanetid pa ca fem ar under
vilken tid réntan ligger fast. Ddrefter byts ldnet ut mot ett nytt femarigt
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1&4n med bunden ranta. For statligt reglerade bostadslan géller normalt en
lanetid pa 30 4r med s.k. rintejustering vid utgéngen av vart femte ar
under lanetiden (villkorstiden). Réntejustering innebdr att man anpassar
rantan till den vid justeringstillfallet aktuella marknadsréntan.

Konsekvensen av att ha ett 1dn med bunden rénta ir bl.a. att man inte
under lanetiden eller villkorstiden kan sinka sina rdnteutgifter pa lanet,
t.ex. genom att under denna tid ndr rénteldget ir gynnsamt for lantagaren
aterbetala lanet helt eller delvis och finansiera aterbetalningen genom att
ta upp ett nytt lan med ligre rinta. Viljer lintagaren ett sddant forfarande
blir han enligt fér sddana ldn géillande villkor skyldig att betala s.k.
ranteskillnadserséttning. Ersittningen motsvarar i princip skillnaden
mellan den bundna réntan och den nya lagre lanerdntan multiplicerad med
den tid som éaterstar till utgédngen av lanetiden eller tidpunkten for nista
villkorséndring pa lanet. Rinteskillnadsersittning kan uppga till betydan-
de belopp. Med utgangspunkt fran skillnaden mellan den rénta som for
nérvarande tillimpas pa nya lan med bunden rinta i fem ar och den som
giller pa sadana lan som betalas ut under de senaste dren uppgdr rénte-
skillnadsersdttningen till grovt riknat ca 500 kr per kvin och ar som &ter-
stdr av lane- eller villkorstiden. Fdrutom att den totala réntekostnaden
inte dndras kan en fortida dterbetalning av ldn for att nd fordelen av en
ldgre rinta siledes innebéra en betydande likviditetspafrestning f6r lanta-
garen, om réinteskillnadsersittning maste betalas kontant. En liknande
situation uppstar om langivaren vill bista lintagaren genom att i stillet for
att byta ut lanet sinka rintan pa lanet. Nagot forenklat kan man siga att
dven rintesdnkningen madste betalas av lantagaren.

Utredaren menar att en anpassning av rantan pa gamla bostadslan och
bottenlan fran slutet av 1980-talet till de 14ga rdntenivaer som giller i dag
skulle kunna innebédra fordelar i manga fall. Utredaren bedémer att en
mdjlighet att lanefinansiera utgiften for en sidan réntesdnkning skulle
verksamt bidra till att undvika en rad obestandssituationer som kan leda
till konkurs. Genom ett 1in kan utgiften for att sinka rintan fordelas 6ver
en langre tidsperiod.

Motsvarande fordelar kan foreligga i andra fall 4n da omf6rdelnings-la-
net anvénds for att finansiera rinteskillnadserséttning. Omf6rdelningslan
bor kunna komma i friga dven vid andra typer av atgirder for att undvi-
ka en obestindssituation, sisom t.ex. att omfordela en del av ranteutgif-
ten pd ett utestadende lan i tiden.

Eftersom det hir generellt sett skall komma att handla om 1an pa mark-
naden som inte kan ldmnas enbart mot sikerhet i den fastighet lanet avser
ar en forutsittning for att en sddan langivning skall kunna etableras att
staten erbjuder en statlig lanegaranti som ytterligare sikerhet.

Regeringen finner inte skil att gora nigon annan beddmning 4n utreda-
ren i denna fréga. Det dr viktigt att sa 1angt méjligt framja atgarder som
snabbt kan nedbringa kapitalutgifterna fér bostadshus som uppforts eller
byggts om till hoga kostnader och som till f6ljd av det statliga finansie-
ringssystemet dragit pa sig hoga totala kapitalkostnader. Vi forordar dir-
for att en sirskild statlig kreditgaranti infors. Syftet med garantin 4r
allmant sett att underlitta for kreditmarknaden att bitriida 4gare av statligt
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subventionerade bostadshus med 1an for att i tiden omfordela fastighets-
dgarens rinteutgifter i syfte att undvika en obestindssituation.

Som utredaren framhiller mastc man uppmirksamma att omtordel-
ningslan har den nackdelen att husigaren pa ndgot ldngre sikt riskerar att
fa betydligt hogre nettokapitalutgifter eftersom de framtida réntekost-
naderna okar till f61jd av de ytterligare 1an som tagits upp for att finan-
siera den tidigare rintesinkningen. Vi anser darfor i likhet med utredaren
att moéjligheterna till statlig kreditgaranti f6r siddana lan bor starkt
begrinsas.

Till att borja med &r det naturligt att begriinsa kreditgarantin till fall da
den fortida rintesinkningen avser sddana lin for bostadshus for vilka
kreditrisken blivit sdrskilt stor till foljd av att det statligt reglerade
finansieringssystemet medgett en alltfér hog belaning. Med héinsyn hértill
och till de bedomningar av kreditrisksituationen som utredningen har
gjort bor garantigivningen bara omfatta hus vilka uppforts eller byggts
om med stdd av bostadslan, om projektet fardigstillts under ndgot av aren
1985-1991, eller med stod av lan med statlig kreditgaranti enligt de
garantiregler som gillde under 1992. Det sistnimnda innebdr att den sir-
skilda kreditgarantin bor gélla dven i friga om hus for vilka ny- eller
ombyggnaden fardigstillts eller pabdrjats under 1992.

For riw till crsdtning ur garantin bor vidare krdvas att lanet och
garantin i det konkreta fallet dr pékallade for att undvika en obestinds-
situation. Vidare bor kridvas att kredifgivaren vid tidpunkten for lanets
beviljande hade grund fér bedomningen att husédgaren kan klara sina ata-
ganden iven med beaktande av de 6kade rintekostnader som l&net medfor
pa sikt. Garantin bor siledes inte gélla om man vid tidpunkten da
atgirden overvigs gor bedomningen att lanet bara medfdr att obestands-
situationen skjuts nagot framat i tiden. Léngivaren bor saledes vid
eventuella framtida skadefall, di garantidtagandet maste infrias, kunna
pavisa att lanet givits for att undvika en obestindssituation och mot
bakgrund av en rimlig plan for hur ekonomin for lantagaren skulle ut-
veekla sig under lénets 16ptid.

Med kreditgivare avses hidr givetvis i forsta hand dc lingivarc som
redan har 14n i fastigheten. Samtidigt finns det inga avgdrande skil for
att begrinsa mojligheten att 14mna statsgaranterade omfordelningslan till
de langivare som redan har engagemang i fastigheten. Den sirskilda
garantigivningen bor st dppen for alla langivare som star under tillsyn
av Finansinspektionen.

Som en generell begrinsning bor dirutdver gilla att den ekonomiska
rckonstruktionen maste bedomas bli framgangsrik inom ramen for ett
omférdelningsldn pa hogst 10 % av det ldneunderlag for bostdder som
ursprungligen faststillts for berdkning av det statligt rcglerade bostads-
lanet for husets ny- eller ombyggnad. Om ny- eller ombyggnaden finan-
sierats slutligt genom 1an med statlig kreditgaranti enligt de regler som
trddde i kraft den 1 januari 1992, bor den sirskilda kreditgarantin i stéllet
fa avse hogst ett belopp som motsvarar 10 % av garantiunderlaget enligt
dessa regler. Det 4r enligt de beddmningar som nu kan gdras i praktiken
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uteslutet att en fastighetsigare som i dag dr ndra en obestandssituation
skulle kunna klara en storre ytterligare skuldbelastning pa sin fastighet.

For det garanterade lanet bor krivas sikerhet 1 form av pantritt i den
eller de fastigheter som omidrdelningslanedrendet berér. Nigot bestimt
inomlige i formansrittshanseende bor dock inte faststillas. Utgangspunk-
ten bor vara att man tar i ansprak det tillgéngliga pantsittningsutrymme
som fastigheten har vid lanetillfallet. Det ligger da i sakens natur att man
i forekommande fall dven tar i ansprdk eventuella obelanade pantbrev,
liksom pantforskriver overhypotek genom pantséttning i andra hand av
pantbrev med bittre formdansrétt. Garantin bor utformas sa att den beritti-
gar langivaren till ersittning for de lanefordringar som inte ticks av
panten i fastigheten (fyllnadsborgen). Ersdttningen maximeras dock till
garantibeloppet.

De lan som det hdr dr friga om innebédr allmint sett en kraftig extra
belastning pa fastigheten. Det ligger darfor i fastighetsdgarnas intresse att
de avvecklas inom en inte alltfér 1ang tid. Samtidigt maste beaktas att
krav pa en alltfér snabb dterbetalning av lanet i sig dventyrar mojligheten
att undvika en ny framtida obestdndssituation. Utredaren har bedomt att
garantin borde gilla for en tid av fem &r med méjlighet for langivaren att
forlinga garantin i ytterligare sammanlagt femton &r. Regeringen, som
finner utredarens forslag vil avvigt, férordar en ordning i enlighet med
forslaget.

Det &r viktigt att den statliga garantin for ett omfordelningslan av det
slag som hir diskuteras inte leder till att de bostdder som ber6rs i prakti-
ken far ytterligare statliga subventioner. For garantin bor dérfor tas ut en
avgift som langsiktigt tdcker kostnaderna f6r administration och forluster.
Med en sadan utgangspunkt kan det niir det géller 1an i det riskldge som
det hir 4r friga om komma att behgva tas ut en totalt sett férhillandevis
hog avgift. For att i ndgon man fordela kostnaderna for garantin over
tiden forordar regeringen en ordning som innebdr att den som far garan-
tin forbinder sig att betala en arlig avgift under viss tid, oavsett om
garanticrsditning har utgatt eller inte under denna tid. Minsta avgiftstid
bor sittas till fem &r, dvs. till samma tid som minsta garantitid. Vid
utbetalning av ersittning bor ersittningsbeloppet forst reduceras med de
framtida avgifier som garantitagaren har atagit sig att betala. Detta skapar
tillsammans med bestimmelser om minsta avgiftstid ett sjdlvriskelement
i garantikonstruktionen.

Det bor ankomma pa regeringen, eller den myndighet regeringen be-
stdimmer, att meddela ndrmare foreskrifter om villkoren f6r garantin samt
om avgiftens storlek och hur avgiften skall betalas.

Den sérskilda kreditgarantin bor gé att fa frdn och med den 1 januari
1994 och garantigivningen bor omfatta omfordelningslan som beviljas
frAn och med den dagen. Garantiverksamheten bor handhas av Statens
bostadskreditndmnd.

Som framgar av utredarens skrivelse vickte forslaget om ett omfordel-
ningsldn med statlig kreditgaranti frigan om inte en sidan ordning bor
foranleda en dndring av bokforingsreglerna for att inte lanet bi.a. skall
leda ull krav pd upprittande av likvidationsbalansrikning enligt aktie-
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bolagslagens regler, om lintagaren 4r ett aktiebolag. Aven vid Finansde-
partementets hearing togs fragan upp av foretridare for svil langivare
som lantagare. Utredaren har forklarat sig inte vara beredd att fororda
sarskilda bokforingsregler som skulle dsidosétta aktiebolagslagens regler
i detta avseende. Om ett omférdelningslan leder till att likvidationsbalans-
rikning skall upprittas anser utredaren att det i den situationen féar
Overldmnas it fordringsdgarna, vilka i dessa fall torde vara samma kredit-
givare som Overviger att ldmna ett omférdelningsldn, att beddma vilka
atgirder som dr lampliga.

Regeringen delar utredarens uppfattning. Négra sirskilda bokforings-
regler som sétter aktiebolagslagens regler om likvidationsbalansrikning
ur spel bor saledes inte inforas. Lantagarens faktiska ekonomiska situa-
tion fordndras inte genom sarskilda bokféringsregler.

5.4 Utokade kreditgarantier fér ny- och ombyggnad av
bostider som pabdrjas fére utgangen av 1995, m.m.

Regeringens forslag: Mojligheten enligt 1993 drs regler om statlig
kreditgaranti for bostidder att 6ka garantibeloppet fran 30 till 40 %
i omrdden med svag virdeutveckling pé fastigheter vidgas tillfalligt
till att avse alla ny- och ombyggnader av bostider som pabdrjas
under aren 1993-1995.

Dessutom &ppnas en mdjlighet for de projekt som beviljats rédnte-
bidrag enligt 1992 &rs subventionsregler att erhélla kreditgarantier
enligt 1993 ars regelsystem. Garantibeloppet berdknas pa ett garanti-
underlag som motsvarar 90 % av bidragsunderlaget enligt 1992 ars
subventionsregler.

Andringarna trader i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas dven
i frdga om projekt som pabdrjats fore ikrafttridandet men inte bevil-
Jats kreditgaranti enligt dldre bestimmelser.

Skiilen for regeringens forslag: Som framgatt av det {6regdende inférdes
den 1 januari 1993 bl.a. den principen att den statliga kreditgarantin skall
motsvara 30 % av garantiunderlaget, lika for alla lantagarkategorier.
Samtidigt infordes en begrdnsad méjlighet att under garantitiden héja
garantibeloppet med 1 % per ar, dock hogst 10 % av garantiunderlaget.
Syftet med denna regel 4r att Oppna en mojlighet f6r langivare och
lantagare att med hjélp av ytterligare 1an omf6rdela en del av lantagarens
ranteutgifter pa det statsgaranterade lanet for ny- eller ombyggnad.

Den nyordning i friga om statliga kreditgarantier fér ny- och om-
byggnad av bostidder som genomférdes den 1 januari 1993 innebar
emellertid ocksa att pantsikerheten f6r det statligt garanterade lanet eller
lancdelen i tormansrittshiinseende skall ligga i omedelbar anslutning till
sikerheten for det 1an eller 1anedel ldngivaren limnar mot enbart sdkerhet
i fastighcten. For att inte denna ordning skall medféra en alltfr 1ag total
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beldning i omraden med svag vérdeutveckling pa fastigheter har en moj-
lighet 6ppnats att f& byta ut den successiva hdjningen av garantibeloppet
mot en hojning av det ursprungliga garantibeloppet fran 30 till 40 % av
garantiunderlaget, om det hus som byggs eller byggs om ligger i ett
sadant omréide.

Utredaren bedomer att marknadssituationen for ndrvarande &r sadan att
det kan vara limpligt att tempordrt utvidga méjligheten till utbyte av den
successiva hojningen till att gélla alla ny- eller ombyggnadsprojekt som
genomfors under de nirmaste ren for att under en begrinsad tid for-
bittra byggherrarnas mojligheter att trots sjunkande fastighetspriser i
rimlig omfattning lanefinansiera i 6vrigt ekonomiskt sunda bostadsbygg-
nadsprojekt.

Regeringen delar utredarens beddmning i denna friga. En siddan ut-
vidgning kan fOrviintas bidra till att forbittra kreditsituationen fér nya
projekt. Huvudprincipen bor dock fortfarande vara att bostadsbyggandet
skall ske med en icke ovisentlig egeninsats. Vi férordar darfor att mojlig-
heten enligt 1993 ars regler om statlig kreditgaranti att 6ka garan-
tibeloppet fran 30 till 40 % fir utnyttjas for alla ny- och ombyggnads-
projekt oavsett var i landet de kommer till utférande, men att dndringen
bara giiller projekt som pabdorjas under nagot av dren 1993-1995. Det bor
redan nu ocksé slas fast att det déretter sker en atergéng till den ordning
som giller i dag, dvs. att garantin som regel bara skall avse 30 % av
garantiunderlaget.

Av i huvudsak samma skil som anforts for den foreslagna utvidgningen
av garantigivningen for projekt som pdborjas under négot av aren 1993-
1995 forordar regeringen att dven projekt som paborjats tidigare och
dirfor beviljats rintebidrag enligt de regler som géllde under 1992 skall
kunna fi kreditgaranti enligt 1993 ars rcgler. Kreditgaranti och pantvirde
enligt 1993 ars regler bor dirvid for enkelhetens skull berdknas med ut-
gangspunkt frdn det bidragsunderlag som har faststéllts i rintebidrags-
beslutet enligt 1992 ars regler. For att inte detta skall medfora att ctt
sadant projekt far ctt vésentligt stdrre finansieringsutrymme inom ramen
for den statliga kreditgarantin och dérmed en Jdgre egeninsats bor dock
garantiunderlaget {6r dessa fall bestimmas till ett nagot ligre belopp. Vi
forordar att garantiunderlaget tir motsvara 90 % av bidragsunderlaget
berdknat enligt 1992 ars regler.

De indringar som regeringen nu har foreslagit bor trida i kraft den
1 januari 1994. Andringarna bér med hénsyn till forslagets innebord
tillimpas 4ven i friga om projekt som péborjats fore ikrafuridandet under
torutstining att projektet dnnu inte dr slutligt finansierat vid denna tid-
punkt, dvs. dnnu inte beviljats kreditgaranti enligt de regler som gillde
fore ikrafttrddandet.
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5.5 Raintebidrag efter exekutiv forséljning m.m.

Regeringens forslag: Rintebidrag enligt de regler som gillde fram
till utgdngen av 1991 lamnas inte till den som férvirvar det hus som
avses med bidraget pa exekutiv auktion, om det pris till vilket for-
virvet sker innebér forlust av hela eller delar av den fordran som
hénfor sig till det statligt reglerade lanet och det beridknade nuvirdet
av framtida rintebidrag ir mindre 4n forlusten. Detsamma géller om
huset séljs genom en underhandsforséljning till f61jd av att lantagaren
inte fullgor sina dtaganden enligt 1dneférbindelserna och den fastighet
som huset star pa, eller tomtrétten till den, utgdr sdkerhet for ett
statligt reglerat 1an.

Ar nuvirdet storre 4n forlusten limnas rintcbidrag med utgangs-
punkt frin resterande nuvirdesbelopp, omréknat till ett lineunder-
lagsbelopp for berdkning av den bidragsberittigande rantekostnaden.

Andringarna trader i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas i friga
om forséljningar dar dganderitten till huset Gvergar till koparen efter
ikrafttrddandet.

Skilen for regeringens forslag: Av den inledande redogorelsen for de
olika systemen for statens stdd for ny- och ombyggnad av bostéder fram-
gar savitt giller rintebidrag enligt de regler som gillde fram till utgdngen
av 1991 att dessa subventioners fortbestand sedan huset salts pa exekutiv
auktion eller genom ett underhandsforfarande dr beroende pa om det stat-
ligt reglerade bostadslanet kvarstar helt eller till nagon del. Om det pris
till vilket huset siljs inte ticker de fordringar som ir forenade med det
statligt reglerade bostadslanet avgdr SBAB i vad mén bostadslén till
nagon del skall kvarstd. Nigon skyldighet att kvarstd med lan har inte
foreskrivits.

Denna ordning har kritiserats av bankerna och bottenlanegivarna efter-
som SBAB i samband med exekutiva forséljningar begir att den beridkna-
de forlusten vid forséljningen skall delas mellan bolaget och bottenléne-
givaren som villkor for att kvarstdi med nigon del av bostadslanet.
Kritiken gér i huvudsak ut pa att bolaget med hjéilp av réntebidragssyste-
met sitter formansrattsordningen ur spel.

Regeringens forslag i det foregdende innebdr, om de genomférs, att
bl.a. kopplingen mellan réntebidrag och bostadslan upphor. Det ligger d
néra till hands nir det giller bidrag efter exekutiv auktion att lata samma
ordning gilla for riantebidrag enligt édldre regler som f6r rintesubventio-
ner enligt 1992 och 1993 &rs regelsystem, dvs. rintebidrag till den som
forvarvar huset pa exekutiv auktion limnas oberoende av till vilket pris
huset forvirvas. Enligt utredarens beddmning ir dock risken stor for att
en sadan ordning Okar antalet konkurser och exekutiva forséljningar med
atfoljande press nedat pa fastighetspriserna. Det kan inte heller uteslutas
att det kan finnas ett intresse att genom konkurs minska lanebelastningen
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pa fastigheten for att fa ner kapitalkostnaderna, sirskilt om de sinkta
kapitalkostnaderna inte i sig innebidr mindre rintebidrag.

Utredaren har mot denna bakgrund féreslagit att vid exekutiv forsilj-
ning som innebir forlust pa det statliga eller statligt reglerade bostads-
lanet skall forlusten "kvittas” mot nuvirdet av kvarvarande réntebidrag.
Som framgar av utredarens skrivelse och som framkommit vid Finansde-
partementets hearing forordar foretrddare for bl.a. bottenlinegivarna en
ordning som innebir att de skall kunna fa behalla rintebidraget dven om
det pris de erbjuder for fastigheten vid en exekutiv auktion medfdr en
forlust pé det statliga eller statligt reglerade bostadslanet. Det forslag som
har presenterats innebir bl.a. att om bottenldneinstitutet i sidan situation
skulle fa rict till viss mindre andel — t.ex. 30 % — av rintebidragets
nuvirde, skulle institutet kunna overta bostadslinet till den del som mot-
svarar resterande del av nuvérdet. Vidare skulle den del av det ursprung-
liga bostadslanet som inte ticks kunna ges formen av ett villkorslan utan
eller med 1ag rinta under exempelvis tre ar. P4 si sitt skulle mojligheten
till vdrdedtervinning pa bostadslinet bevaras.

Utredaren gor den bedomningen att en sddan forhdllandevis forménlig
behandling vid konkurs skulle kunna minska intresset fran kreditgivarhall
att medverka till att undvika att fastighetsdgare forsétts i konkurs.

Regeringen delar utredarens bedémning. Aven statsfinansiella skl talar
mot att indra det gamla bidragssystemet sa att den som forvirvar ett hus
pa exekutiv auktion eller motsvarande till ett pris som 4r ldgre &n det som
behovs for att ticka de fordringar som hinfor sig till det statligt reglerade
bostadslanet skall fi rintebidrag oberoende hirav. Samtidigt dr det viktigt
att det finns klara och tydliga regler for rintebidraget efter exekutivt
forfarande och for hur det paverkas av det pris man 4r beredd att erbjuda
for fastigheten. Vi forordar darfér en ordning som ndr det géller
rintebidrag enligt dldre regler efter en exekutiv férsiljning innebdr att
bidrag bara ldmnas om nuvéirdet av framtida réntebidrag dr storre &n den
forlust pa det statligt reglerade bostadslanet som uppstar till f6ljd av att
huset séljs till ett pris som inte tacker hela den fordran som hanfér sig till
bostadslanet.

Rintebidragets fortbestind bor alltsa i dessa fall gdras beroende av hur
mycket man 4r beredd att betala for fastigheten. Ett 1agt pris betyder att
rintebidraget minskar eller bortfaller helt. Ett hogt pris betyder att rinte-
bidraget kvarstér helt eller till en stérre del. Om nuvirdet av réinte-bidra-
get dr storre dn forlusten bor rantebidrag 1dmnas med utgangspunkt fran
den rintekostnad som kan berdknas for 1an inom den del av lane-under-
laget fOr bostdder som motsvarar det dverskjutande nuvirdets andel av
hela det berdknade nuvirdet.

Det bor ankomma pa regeringen att meddela nirmare f6reskrifter for
berdkning av nuvédrdet. For sammanhangets skull vill vi dock redan nu
framhalla att de arliga bidragsbeloppen bdr beriknas efter den riinta som
tilldmpas vid rantebidragsberdkningen i drendet, fram till utgingen av den
da gillande rintebindningsperioden for bostadslanet. For tid direfter bor
den bidragsgrundande rintan for enkelhetens skull bestimmas schablon-
madssigt efter tills vidare 8 % rénta. Rintesatsen bor i princip ansluta till
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subventionsrintans nivi men av praktiska skil inte dndras vid smirre
dndringar i subventionsrdntan. De &rliga bidragsbeloppen omriknas till
nuvérde med utgdngspunkt frin en arsrénta om 8 %.

Det bor dven i dévrigt ankomma pa regeringen att meddela nirmare
bestimmelser om rintebidrag efter exekutiv forséljning. Bestimmelserna
bor trida i kraft den 1 januari 1994. Aldre bestimmelser bor fortfarande
gilla i fraga om forséljningar som skett fore ikrafttridandet.

Vad som har foreslagits innebér en form av Kvittning av rédntebidrag
mot forluster pa det statliga eller statligt reglerade bostadsldnet. SBAB
har under vdren 1993 hos regeringen vickt frigan om hur bolaget skall
skyddas fran de kreditférluster som bolaget befarar att man kommer att
asamkas pd de lan som SBAB gett baserade pa linsbostadsndmndernas
beslut. SBAB har vidare framfort ett forslag om att den sérskilda statligt
reglerade ersittningslanegivningen som bolaget har uppdrag att skota vid
sidan av sin dvriga upplaningsverksamhet skall avvecklas.

Liksom utredaren anser regeringen att statliga kreditgarantier till SBAB
for den av ldnsbostadsndmnderna beslutade utldningen 4r problematiska
ur konkurrenssynpunkt eftersom SBAB:s nuvarande ut- och upplanings-
verksamhet sker i konkurrens med andra kreditinstitut. En sadan kredit-
garanti &r dirfor mindre ldmplig som atgird for att forebygga problem
som SBAB kan fa pi grund av den av linsbostadsnimnderna beslutade
utlaningen.

Staten bor sjalvfallet ta sitt dgaransvar for SBAB. Kreditriskerna inom
SBAB synes i allt visentligt hénforliga till de av ldnsbostadsnidmnderna
beslutade lanen. Det kan dirfor vara lampligt att gora en tydlig atskillnad
mellan dessa lan och de 1an som har beslutats av bolaget for att underlétta
statliga insatser utan att konkurrensneutraliteten paverkas negativt.
Regeringen avser att under innevarande riksméte aterkomma i dessa fra-
gor. En utgdngspunkt for kommande forslag ar att situationen for inne-
havare av SBAB:s obligationer intc skall f6rsdmras.

6 Statsfinansiella och andra konsekvenser

De foreslagna atgirderna syftar till att forbéttra stabiliteten p& bostads-
marknaden och kreditméjligheterna for bostadsbyggandet. Forslagen inne-
bir att de som byggt eller byggt om bostéder, liksom de som skall bygga
eller bygga om bostider, ges fasta spelregler for si lang tid framat som
ir mojligt att 6verblicka i en tid av ldgkonjunktur och stora behov av
omstallning.

De foreslagna itgérderna dr ocksd utformade inom ramen for de av
riksdagen beslutade villkoren for rdntebidrag for ny- och ombyggnad av
bostider och leder inte i sig till okade utgifter for staten. De dventyrar
siledes inte den dvergripande ekonomiska malsittningen och dérmed den
grundliggande forutsittning for en stabilisering av bostadsmarknaden som
ligger i en ekonomisk politik som leder till ett varaktigt 1agt réntelége,
1ag inflation och ekonomisk tillvixt.

Prop. 1993/94.76
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Bilaga

Forteckning éver myndigheter och organisationer som var
foretradda vid Finansdepartementets hearing 1993-10-22 om
atgarder for att stabilisera bostadskreditmarknaden

Boverket, Statens bostadskreditndmnd, Svenska Bankforeningen, Stads-
hypotekskassan AB, Statens bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB,
Handelsbanken Hypotek, SPINTAB AB, Svensk Fastighetskredit AB,
Allménna pensionsfonden, forsta-tredje fondstyrelsen, Svenska Livfor-
sikringsféreningars Riksforbund, Obligationsfrimjandet, Byggentrepre-
norerna, Sveriges Trahusfabrikers Riksférbund, HSB:s Riksforbund,
Riksbyggen, Sveriges Allmédnnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC), Sveriges Fastighets-
dgareférbund, Villaigarnas Riksférbund, Landsorganisationen i Sverige
och Landstingsforbundet.

Prop. 1993/94:76
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Finansdepartementet Prop. 1993/94:76

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantridde den 28 oktober 1993

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden

B. Westerberg, Friggebo, Laurén, Olsson, Svensson, af Ugglas,
Dinkelspiel, Thurdin, Hellsvik, Wibble, Bjorck, Davidson, Koénberg,
Odell, Lundgren, Unckel, P. Westerberg

Foredragande: statsridet Lundgren

Regeringen beslutar proposition 1993/94:76 Atgiirder for att stabiliscra
bostadskreditmarknaden.
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