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Uppdatera dgardirektivet till SBAB med
mera

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att utreda om staten ska ge
agardirektiv till SBAB att erbjuda skraddarsydda hypotekskrediter for
energieffektivisering och statliga kreditgarantier for banker som vill erbjuda
skriaddarsydda hypotekskrediter for energieffektivisering, och detta tillkdnnager
riksdagen for regeringen.

Motivering

Tekniskt sett gér det att avveckla alla klimatpaverkande utslépp fran bebyggelsen. Om
de tekniska mojligheterna utnyttjas blir det en ekonomisk frdga och en kunskapsfraga
om detta sker.

De flesta byggnader kan goras energiautonoma genom att lokal solinstralning och
energi fran vind och vatten anvénds samtidigt som byggnaden energieffektiviseras. Av
stort intresse dr att det sedan manga ar dven dr foretagsekonomiskt 1onsamt. Det kostar
vanligen mindre att bo och ha verksamhet i byggnader som 1 driftsfasen saknar utslépp
av koldioxid och andra vaxthusgaser. Dessutom okar komforten och fastighetsvardet.
Om nya byggnader byggs i trd utgor de en kolsidnka. Ett kint exempel pa dldre
byggnader som med god 16nsamhet gjorts nédra energiautonoma ar bostadsrétts-
foreningen Promenaden i Falun. Exempel pa nybyggda byggnader som utgér en
kolsdnka &r passivhusen i Visteras ritade och utformade av arkitekt Hans Eek.

Idag sker dock endast en mindre del av den 16nsamma energieffektiviseringen.
Ekonomer talar om att vi har ett marknadsmisslyckande som leder till att Sveriges
fastighetségare inte tillgodogor sig de ekonomiska vinsterna fran energieffektivi-
seringen. De viktigaste orsakerna till detta marknadsmisslyckande &r kunskapsbrist och
avsaknad av ldmpliga hypotekskrediter for lag och kind kostnad for investeringar i



energieffektivisering. For att kostnaden for krediten ska vara kiind maste rantan vara
bunden under hela kreditens 16ptid.

Kunskapsbrist

Kunskapsbristen avser frimst kunskap om tillgéngliga tekniska ldsningar, 1 vilken
ordning de ska genomforas och korrekt lonsamhetsberdkning av investeringarna. I viss
mdn kan detta avhjilpas genom att staten utger skriftlig information till fastighetségarna
som visar i vilken ordning atgirderna ska genomforas och hur l6nsamheten ska
berdknas. M6jligen kan dven olika energirddgivare utbildas 1 fragan.

Avsaknaden av lampliga hypotekskrediter

Banksektorn forefaller sakna kunskap om energieffektivisering och hur lampliga
hypotekskrediter ska vara utformade for sidker 16nsamhetsberdkning.

Allmént sett kan kostnaden for energieffektivisering ségas vara den rliga
avskrivningen under avskrivningsperioden och kapitalkostnaden (réntan) for de krediter
som anvéndes fOr att finansiera energieffektiviseringen. Om réntan &r fast under hela
avskrivningsperioden anvénds den faktiska rantan. Om rintan 4r okdnd maste den
synnerligen ofordelaktiga kalkylrdntan anvéndas for [onsamhetsberdkningen.

For narvarande erbjuder inte bankerna l&nga rantebindningstider for mindre l&ntagare
som villadgare, bostadsrittsforeningar, lantbrukare, kooperativa hyresféreningar och
mindre hyreshusforetag. (Daremot har allmannyttan och storre fastighetsforetag tillgang
till langsiktig uppléning till fast rdnta.) Den ldngsta rintebindningstid som anges i
bankernas erbjudande till allménheten &r vanligen 10 ar. Vid férhandling forekommer
att enstaka banker erbjuder 12 ars rantebindningstid.

Vid ett 1an pa 10 miljoner som tas pd 30 ar sa dr skillnaden i rdnta enorm om du
rdknar med 4,5 % 1 bunden réinta eller om du maste anvinda 8 % kalkylrénta.

Agardirektiv till SBAB

For att komma tillridtta med problemet vill vi att SBAB ska bevilja skraddarsydda
krediter for energieffektivisering till vissa grupper av mindre fastighetsdgare, sdsom
sméhuségare, bostadsrittsforeningar, kooperativa hyresféreningar, mindre hyreshus-
foretag och lantbruk med rénta som ar bunden under hela lanets 16ptid.

Forslaget att SBAB ska erbjuda en ny laneprodukt innebir en affarsmdjlighet for
banken. Réntesatsen for det nya hypotekslanet med bunden réinta ska ge en viss vinst for
SBAB men bor dven beakta klimatkrisens behov av genomgripande energi-
effektivisering.

Viktiga aspekter for ett bra energieffektiviseringsldn &r, forutom bunden rénta under
lanets 16ptid, att lanet alltid kan folja fastigheten vid overlatelse till en ny dgare. Denna
omstdndighet utgdr vanligen inget problem for ett hypotekslineinstitut eftersom
driftskostnaderna har sjunkit efter genomford energieftektivisering, vilket underlattar
for fastighetsdgaren att betala for amorteringar och ranta. Dessutom forsdmras inte
prioritetsordningen for inteckningen vid overlatelse. Inte séllan har fastigheten stigit i
véirde och da maste upplaning géras som Overstiger de tidiga inskrivna pant-



rittigheterna, varvid prioritetsordningen forbattras i forhallande till det nya
fastighetsvérdet.

Statliga kreditgarantier for skriaddarsydda hypotekskrediter for
energieffektivisering

Om alla banker erbjod skraddarsydda hypotekskrediter till fastighetsdgare enligt
ovanstdende foreslaget dgardirektiv till SBAB skulle en hilsosam spridning av
kreditmgjligheten skapas och gynna lag rantemarginal i bankernas prisséttning. I sin tur
frimjar detta fastighetséigarnas investeringar i energieffektivisering och minskad
klimatpaverkan.

EU:s nya klimatlag Fit for 55, och inte minst EU-direktivet for byggnaders
energiprestanda, kommer att stélla krav pé de flesta fastighetségare att minska sin
energianviandning. Kreditinstituten kan spela en viktig roll genom att erbjuda
skraddarsydda krediter med ldngsiktigt bunden rinta.

For att detta ska komma till stdnd kan det vara en 16sning att staten utfardar
statsgarantier till alla banker som vill erbjuda skrdddarsydda hypotekskrediter till
mindre fastighetségare, sisom sméhuségare, lantbrukare, bostadsrittsforeningar och
mindre hyresforetag. En statsgaranti gor att banken saknar riskexponering, blir mer
villig att marknadsfora krediten och undantas fran Finansinspektionens kapital-
tackningskrav for hypotekskrediter.

En statsgaranti ska ordnas som en forsékringslosning, dvs att garantiavgifterna som
bankerna betalar ticker eventuella konkurser hos kredittagare. En sddan utformning
innebdr att statsgaranti inte skapar utgifter for staten, dvs behdver inte vara finansierad i
statsbudgeten.
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