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Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) beddmer att utredningens forslag inte ar tillrackligt
underbyggda. Det skulle behtvas en djupare behovs- och konsekvensanalys for
att bedéma om de foreslagna atgarderna pa ett effektivt st bidrar till att
uppfylla utredningens syfte. Bland annat saknar FI en analys av risker kopplade
till 6kad beldning av nybyggda bostader.

FI lamnar &ven en del synpunkter pa forfattningsforslagens tekniska och
juridiska utformning om regeringen véljer att ga vidare med nagot eller nagra
av fordagen. Fl vill sarskilt framhdllaatt de krav som stéllsi artikel 215.1.ai
tillsynsférordningen® maste vara uppfylldafor att en garanti ska betraktas som
ett godtagbart kreditriskskydd.

Nuvarande forutsattningar fér bostadsbyggande och forslagens
konsekvenser

FI anser att utredningens behovs- och konsekvensanalysinte &r tillracklig for
att det ska varamajligt att forsta nuvarande hinder och forutséttningar for
bostadsbyggande eller for att kunna bedoma effektiviteten i de foreslagna
atgarderna. FI saknar aven en fordjupad analys av snedvridningseffekter och
potentiellarisker med de foreslagna étgarderna.

1 Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om
tillsynskrav for kreditinstitut och vardepappersforetag och om éndring av férordning (EU) nr
648/2012.
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FI bedomer att forslagen kan ledartill att riskmedvetenheten hos byggaktorer
och kreditgivare kan forsémras. Sannolikt kommer férdel ningen mellan eget
kapital fran byggaktorer, extern finansiering fran kreditgivare och statligt stod
att forandras, och ledatill hogre beldningsgrader i bostadsprojekt. En hogre
bel aningsgrad och lagre andel eget kapital minskar ett byggprojekts
forutséttningar att klara avvikelser fran byggkalkyler eller andra ofdrutsedda
handelser. Forslagen beddéms @ven kunnaledatill mindre strikta

finansi eringsuppl agg och 1anevillkor som kan 6ka kreditriskerna.

Forslagen syftar bland annat till att skapa forbéttrade forutséttningar for att i
svagare bostadsmarknader bygga ekonomiskt 6verkomliga bostéader som kan
efterfragas av hushall med |&ga eller medelhdgainkomster. FI efterfragar en
fordjupad analys av vilka risker forslagen kan medférafor den enskilda
konsumenten. Om forslaget gor att det byggs fler bostadsrétter i omraden dar
den langsiktiga efterfrégan ar svag, okar risken for inl&sningseffekter. Det kan
exempelvis innebéra att bostadsréttsagare tvingas bo kvar eftersom
marknadsvéardet vid en forsaljning inte skulle racka for att |6salanen pa
bostaden eller maste bara en kapitalforlust om hen flyttar av andra skél.
Forslaget att statligalan i vissafall ska kunna ges for att tacka hela

finansi eringsbehovet (se vidare nedan) framstar som sarskilt tveksamt i detta
avseende.

FI menar sdledes att underlaget for att ga vidare med forslagen ar otillrackligt. |
foljande avsnitt [amnar FI mer specifika synpunkter pa de foreslagna
atgarderna och deras tekniska och juridiska utformning.

Forslag om statlig kreditgar anti

Utredningen foreslar att den nuvarande forordningen (2004:105) om statlig
kreditgaranti for 1an for bostadsbyggande m.m. upphéavs och ersatts med en ny
forordning. Av fordaget till ny férordning framgér att utredningen foreslar att
en statlig kreditgaranti skakunnalamnastill kreditgivare avseende [an till
bland annat ny- och ombyggnation av bostéder.

Av 16 8§ andra stycket den foreslagna férordningen och
forfattningskommentaren till den bestammelsen framgér att med begreppet
"ombyggnad” avses nyinvesteringar i eler i andutning till hus som innebar
tillskott av bostéder samt renovering och upprustning av bostadshus. Av
forfattningskommentaren framgér vidare att begreppet ombyggnad inte
omfattar underhallsatgarder som dterstéller bostaden i dess ursprungliga skick.
Definitionen av begreppet & darmed vidare an definitionen i plan- och
bygglagen (2010:900), som endast omfattar ombyggnader som innebéar en
pataglig fornyelse. Fl anser att definitionen av begreppet ombyggnad behdver
fortydligas for att sékerstdllaen enhetlig och lamplig tolkning.
Forfattningsforslaget riskerar annars att ledatill att kreditgarantin kommer att
omfatta ombyggnationer som inte & angeldgna med hansyn till syftet med den
statliga kreditgarantin.
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Forslag till statligt topplan

Utredningen foreslar att nya bestammelser inforsi forordningen (2012:872) om
statlig finansiering genom regionala utvecklingsbolag som innebér att stod i
form av topplan skafalamnastill fastighetsdgare och tomtrattshavare for ny-
och ombyggnad av hus som upplats med hyresrétt, kooperativ hyresrétt eller
bostadsrét.

Av forfattningsforslaget framgar inte vad som avses med begreppet "topplan”.
FI anser darfor att forordningen behdver kompletteras med en definition av

begreppet.

Forfattningsforslaget saknar krav pa att en kreditprévning ska goras som visar
att forpliktelsernai kreditavtalet kan fullgoras. FI anser darfor att
forfattningsforslaget behdver kompletteras med en motsvarande bestammel se
som den som finnsi 6 § férordningen (2011:211) om utlaning och garantier dar
bland annat féljande framgar. En garanti eller ett 1an far endast beviljas den
som beddms vara redbar och kan antas ha férutséttningar att bedriva den
verksamhet som garantin eller |anet avser. En garanti fér vidare endast utfardas
om garantitagaren forvantas kunna fullgora sina skyldigheter enligt
garantivillkoren.

Varken av forfattningsforslaget eller betankandet i dvrigt framgar det om det
statliga topplanet ar avsett att vara ett 1an utan sakerhet eller om sakerheter ska
tas ut nar sddana finns for att begransa statens risk. Det framgar inte heller om
samtliga villkor, sdsom ranta, amortering, 10ptid och sikerheter, skavara
marknadsméssiga. For att minska statens risk foreslar FI darfor att
forfattningsforslaget kompletteras med en motsvarande bestammel se som den
som finnsi 9 § férordningen (2011:211) om utlaning och garantier dar bland
annat foljande framgar. Villkoren for 1an och garantier ska utformas med
hansyn till statens risk samt for att tillvarata statens rétt och sdkerstélla behovet
av kontroll och uppfdljning.

Av forfattningsforslaget, 17 §, framgar att stodet i form av topplan far tacka
hogst 80 procent av det beréknade finansi eringsbehovet, alternativt hela
finansi eringsbehovet om sérskilda skal foreligger. FI anser att storleken pa
topplanet i stéllet skakopplastill det uppskattade marknadsvéardet pa
bostadernamed en grans for bel aningsgraden pa som hogst 85 procent. Det
gdller sarskilt nar det & fraga om bostadsrétter. Att bostadsréttsforeningar ska
kunna skuldsétta sig motsvarande hela det uppskattade marknadsvardet pa
innebdr omotiverade risker for medlemmarna.

Av forfattningskommentaren framgar att det inte finns ndgon nedre grans for
topplanets borjan och inte heller ndgon fastslagen procentsats av insatsen av
eget kapital. Vidare framgar att fordelningen mellan ett majligt bottenlan fran
annan kreditgivare, det statliga topplanet och lantagarens egen insats far
beslutasi det enskildalaneérendet. FI anser att det finns skél att inféra en nedre
grans for topplanets borjan eller pa annat sétt sakerstélaen rimlig fordelning
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mellan statligt topplan, eget kapital och extern finansiering fran kreditgivare.
FOr att begrénsa statens risk anser Fl att det finns ské att sénka hur stor andel
av den totala finansi eringen som kan besta av statligt topplan.

Fordlag till statlig hyresforlustgar anti

Utredningen foreslar att en ny férordning om statlig hyresforlustgaranti infors.
Som FI uppfattar det har hyresforlustgarantin tagits fram for att forbéttra
marknadens funktionssétt i kommuner med hog vakansrisk.

FI anser att forfattningsforslaget ska kompletteras med en motsvarande
bestammel se som den som finnsi 6 § férordningen (2011:211) om utlaning och
garantier. Det finns en risk att den foreslagna utformningen i
forfattningsforslaget fréamjar ol bnsamma investeringar.

Vidare foresdar Fl att det infors en begrénsning av hyresforlustgarantin, sa att
den kan infrias forst nar dvriga hyresintékter inte racker till for att bedriva den
verksamhet som garantin avser. Annars riskerar hyresforlustgarantin att betalas
ut till en verksamhet som inte behover statligt stod.

Den foreslagna statliga kreditgarantins effekt pa kapitaltackningskrav

Utredningen foreslar att FI far i uppdrag att klargora den statliga
kreditgarantins effekt pa ett kreditinstituts kapitaltackningskrav. Av
betdnkandet framgar att garantin inte uppfyller kravet i artikel 215.1.ai
tillsynsférordningen. FI vill framhdlaatt de krav som stédllsi artikeln maste
vara uppfyllda for att en garanti ska betraktas som ett godtagbart
kreditriskskydd. Garantin bedéms darfor inte ha nagon effekt pa
kreditinstitutens kapitalkrav.

| betdnkandet, fotnot 21, finns en hanvisning till Fl:s foreskrifter och allménna
rad om kapitaltdckning och stora exponeringar (FFFS 2007:1). Eftersom dessa
foreskrifter & upphavdaforeslar Fl att en hanvisning i stéllet gorstill
definitionen av obetalt kreditriskskydd i artikel 4.1.59 i tillsynsférordningen.
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