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Kreditgarantier for lin till anordnande av nya bostéider i
etablerings- och omstéllningskommuner (L12025/01122)

Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala universitet har genom remiss
anmodats att yttra sig i rubricerat drende. Fakultetsndmnden far harmed
lamna f6ljande synpunkter.

I huvudsak tillstyrks forslaget. I delar finns det emellertid anledning att
framfora synpunkt pa det framlagda forslaget. Dessa synpunkter
utvecklas ndrmare nedan.

Den foreslagna regleringens rdckvidd

Forslaget till forordning syftar huvudsakligen till att mgjliggora
subventionering av garantiavgiften vid statligt finansierade garantier,
men innebar ocksa att mojligheten att erhalla en statlig garanti utokas
ndgot jamfort med vad som foljer av befintliga forordningar (se 9 § i
forslaget jfr 4 § andra stycket forordning 2020:544). I férordning
2020:544 dr huvudprincipen for beddmning av garantiramen (det
forviantade) marknadsviardet. Om produktionskostnaden Gverstiger
marknadsvirdet far dock garanti [dmnas med ett belopp som motsvarar
90% av kostnaden, som mest 22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd
boarea. Enligt forslaget till den nya forordningen, vars
tillampningsomrade dock &r begransad till projekt 1 etablerings- och
omstédllningskommuner, ska beddomningen uteslutande ske mot bakgrund
av produktionskostnaden, med en ram pa 90 % av kostnaden uppat
begréinsad till 40 000 kronor per kvadratmeter uppvérmd boarea. Bade
val av princip for bedomning av garantiens ram och det hojda
takbeloppet anses vara vil motiverade, och helt nddvéindiga om
forordningen ska ha potential for att underlitta for nyproduktion av
bostéder i de aktuella omrédena.

Onskemélet att underlitta for finansiering av bostadsproduktion i ér
givetvis positivt. Behovet for specialreglering for att underlétta for
bostadsproduktion i s kallade etablerings- och omstéllningskommuner
redovisas tydligt i promemorian. Utformningen av regleringen géllande
sjdlva subventioneringen, alltsd hur garantiavgiften ska beriknas,
framstar vidare som fornuftig. Det kan emellertid ifragasittas om den
foreslagna ordningen mer dn hogst marginellt kan forvéntas bidra till ett

Okat bostadsbyggande 1 de aktuella regionerna. De foreslagna dtgérderna
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(subventionerad garantiavgift och utékat garantiutrymme) kan
visserligen bidra till att reducera vissa ekonomiska hinder mot
nyproduktion av bostéder 1 de omfattade omradena, men det &r tveksamt
om den nya forordningen kommer att fi ndgon storre praktisk betydelse.

En av anledningarna till denna farhdga, ar att definitionen av
etablerings- och omstdllningskommun 1 utkastets 4 § har utformats sa att
forordningens rackvidd i tvd avseenden begrinsas pa ett sdtt som
reducerar tillampligheten. Definitionen som avgriansar forordningens
rickvidd dr av avgorande betydelse for att avgora vilka som kan
sdkerstdllas med hjdlp av en garanti enligt forordningen enligt 1 §. Att
forordningens rickvidd méste avgransas ér givet. Det sitt pa vilket
avgransningarna nu har gjorts, riskerar emellertid att ge ett onodigt snéavt
tillimpningsomrade och 6ppnar dessutom for betydande, och delvis helt
onddiga, svarigheter vid tillampningen. Svarigheter med att bedoma
forordningens rickvidd och tillimpbarhet i konkreta fall kan leda till
hojda transaktionskostnader pa byggherrens sida. Det leder i sa fall till
att nettonyttan med regleringen och den subventionerade garantiavgiften
reduceras.

Nir det giller forvantade svarigheter avseende tillimpningen, avses for
det forsta formuleringen 1 4 § forsta stycket 1. Hir anges att det med en
etablerings- och omstillningskommun menas en kommun dér det enligt
lansstyrelsen finns behov av ett betydande tillskott av bostdder med
anledning av pdborjade eller planerade foretagsetableringar eller
foretagsexpansioner inom FA-regionen. Enligt forordningstexten, dr det
alltsé behovet for tillskott av bostidder som ska vara betydande. Nir man
laser overvagandena bakom forslaget (se s. 18), dr det emellertid i forsta
hand forutséttningen om stora foretagsetableringar och -expansioner
som diskuteras, och att det ska handla om stora investeringar med stor
effekt. Det ma vara att det lattare uppstar ett behov for betydande tillskott
av bostdder nar det gors stora foretagsetableringar och -expansioner
och det i samband med dessa gors stora investeringar, men om man
menar att ocksé sjilva etableringen- eller expansionen och den
bakomliggande investeringen och dess effekt ska kvalificeras (“’stora”),
vore det lampligt om det framgick av férordningstexten. Som forslaget
star nu, verkar det ndmligen vara behovet for tillskott av bostdder som
ska vara betydande, medan den bakomliggande motiveringen istillet
framst riktar sig mot investeringen som sadan och dess ovriga effekter.

Hiér bor ocksé noteras att definitionen i 4 § forsta stycket 3 begrénsar
forordningens rackvidd sa att den bara omfattar omraden 1 vilka det finns
grundad anledning att anta att produktionskostnaderna f6r nya bostader
generellt kan forvéntas dverstiga bostddernas marknadsvarden. Trots
noggranna och tydligt redovisade analyser avseende hur detta kan
forvintas paverka berdkningen av garantiavgiften, samt hur det paverkar
den (teoretiska) ekonomiska modellen for berdkning av statens
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over hur denna forutséttningen kan forvéntas paverka forordningens
tillampningsomrade och dédrmed férordningens potential att ha nagon
praktiska nytta som 16sning pa det problem man identifierat, och avser
att [6sa genom forordningen.

Om produktionskostnaderna generellt forutsétts dverstiga bostddernas
marknadsvirde, kan man friga sig varfor ndgon byggherre alls skulle
vilja genomfora projekt i omradet. Endast for projekt dir sjdlva
subventioneringen av garantiavgiften gor att kalkylen for projektet blir
tillrackligt positiv, torde den foreslagna regleringen ha potential att bidra
till ett okat byggande, atminstone nér det giller andra
nyttjanderdttsformer &n hyresrétter (se nirmare nedan). Att forlusten
med projektet blir mindre 4n den annars hade blivit eller att
genomforande av projektet till f6ljd av garantien (antagligt) blir mojligt,
ar normalt en klen (och inte tillrdcklig) trost for kommersiella aktorer
vars verksambhet trots allt &r beroende av att deras projekt gar med vinst,
eller i1 vart fall inte med forlust. Det finns ingen anledning att betvivla att
det ar i omrdden dér produktionskostnaderna generellt d4r hdgre 4n
bostddernas marknadsvarden som det kan behovas stodordningar for att
mojliggora bostadsproduktion, men da behdvs andra atgirder &n en
utokad garantiram och en subventionerad garantiavgift.

Forslaget utgér visserligen ifran att det framtida bostadsbehovet ska
tillgodoses med i1 huvudsak hyresrétter (ca 70%). Med hyresrétter finns
ofta ett langre perspektiv, vilket innebér att hogre byggnationskostnader
an forvantad marknadsvérde vid fardigstillandet inte nddvandigtvis
uppfattas som problematiskt. For hyresritter finns dértill (med stod av
annan reglering) utsikt att reducera forluster vid vakanser efter
fardigstillandet. For andra boendeformer, sdsom exempelvis
bostadsrétter, dgarligenheter eller sméhus, far emellertid forhallandet
mellan byggnationskostnader och marknadsviarde omedelbar och direkt
betydelse.

Mot denna invindning kan héllas att skrivningen finns i en bestimmelse
som definierar vad som utgdr en etablerings- och omstillningskommun.
Att det finns grundad anledning att anta att produktionskostnaderna
generellt dr hogre dn forvéntat marknadsvarde, behdver givetvis inte
betyda att s alltid &r fallet i varje enskilt projekt. Det kan dérfor inte
uteslutas att det &r mojligt att ta fram projekt dér forvantad
marknadsvirde dverstiger produktionskostnaderna. For dessa projekt
kan forslaget till forordning forvéntas gora viss skillnad. Det finns dnda
anledning att ifrdgasitta om det verkligen ar lyckat att begrinsa
forordningens tillimpningsomrade sa som nu har gjorts. Osédkerheten
avseende den framtida utvecklingen som priglar etablerings- och
omstdllningskommunerna sasom dessa annars definieras i den foreslagna
forordningen, &r enligt nimndens bedomning i sig tillrdckligt skl for en
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garantiavgift. Skrivningen om att det ska finnas grundad anledning att
anta att produktionskostnaderna for nya bostéder generellt kommer att
Overstiga bostddernas marknadsvérden for att kommunen ska kunna
anses som en etablerings- och omstillningskommun bor dérfor enligt var
beddmning strykas.

Betalningskrav mot garantitagaren

I 12 § foreslas en regel som innebér att garantitagaren (kreditgivaren) i
vissa fall kan aldggas betalningsskyldighet for den del av garantiavgiften
som har subventionerats. Vid forsta anblick kan det tyckas rimligt att
garantitagaren i vissa fall ska aldggas ett saddant ansvar, men i delar har
den foreslagna regeln fatt en utformning som &ar problematisk.
Alternativet 1 punkten 4 foranleder inga ndrmare kommentarer. Daremot
finns anledning att rikta delvis allvarliga invdndningar mot de forslag
som finns 1 12 § forsta stycket 2 och 3. Det finns ockséd anledning att
ifrdgasétta utformningen av 12 § forsta stycket 1, dd denna lamnar
frigetecken avseende ansvarets omfattning.

Sérskilt problematiskt &r den foreslagna regeln i 12 § forsta stycket 3,
som innebdr att kreditgivaren alaggs ett strikt ansvar for det fall krediten
inte anvinds enligt forutsédttningarna. Till en borjan kan noteras att
lender liability dr ett komplext &mne som 1 svensk rétt ndrmast
outforskat. Ska man dnda forsoka sdga ndgot om svensk ritts instéllning
till konceptet, dr det att utrymmet for att aldgga kreditgivaren ansvar for
kredittagarens verksambhet eller anvéndning av kreditbelopp torde vara
helt begriansad, om inte rentav obefintligt. Den foreslagna regleringen ér
ddrmed uppseendevickande. Enligt ndmndens uppfattning, dr det direkt
olampligt att gora langivaren ansvarig for den subventionerade avgiften
utan hénsyn till garantitagarens egna agerande.

En liknande invdndning kan riktas mot 12 § forsta stycket 2. Mot detta
alternativ kan ocksé inviandas att dess utformning riskerar att leda till
hojda transaktionskostnader och reducerad vilja att alls bevilja krediter
for de projekt som man vill gynna med den nu foreslagna férordningen. I
bestimmelsen anges att betalningsskyldighet kan &lédggas garantitagaren
om garantiavgiften av ndgon annan orsak subventionerats pa felaktig
grund eller med for stort belopp och garantitagaren borde ha insett
detta. Skrivningen “annan orsak” verkar syfta tillbaka pa 12 § forsta
stycket 1, dir betalningsskyldighet kan uppkomma om garantitagaren
sjalv har ldmnat oriktiga uppgifter eller pa annat sétt har fororsakat att
garantiavgiften har subventionerats pa felaktig grund eller med for hogt
belopp.

Aven om 6nskemalet att reducera mojligheten for missbruk ér legitimt
och beaktansvirt, innebdr forslaget i punkten 2 i realiteten att man i olika
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UNIVERSITET avseenden riskerar att 6ka garantitagarens ansvar langt utéver vad som
ar vanligt for kreditgivare annars. Sdsom forslaget har skrivits, kan det
namligen omfatta vad som helst som inneburit att garantiavgiften
subventionerats i for stor utstrackning, oavsett om felaktigheten beror pa
omstdndigheter pa kreditgivarens, lantagarens eller dven myndigheternas
sida.! Att garantitagarens ansvar i detta ssmmanhang uppkommer redan
vid borde-kunskap, kan dessutom innebdra betydligt héjda
transaktionskostnader eller dven reducerad vilja att bevilja krediter,
eftersom kreditgivaren inte ldngre kan ndja sig med att granska projektet
ur finansieringssynvinkel, utan ocksa riskerar behova gora en
sjalvstindig bedomning av om forutsittningarna for subventionerad
garantiavgift verkligen &r uppfyllda eller inte.

Nir det giller utformningen av 12 § forsta stycket 1, dr det oklart om
tanken dr att garantitagaren endast svarar for felaktiga uppgifter som
hérror fran och har tagits fram av garantitagaren sjélv, eller om
garantitagaren ocksé dr tankt att svara for riktigheten av uppgifter som
kommer fran byggherren (lantagaren). Det finns inga dvervdganden i
promemorian som ger bidrag till hur regeln ska forstds. Laggs det forsta
tolkningsalternativet till grund, vilket torde vara det mest nirliggande,
framstar regeln som fornuftig. Liggs ddremot det andra
tolkningsalternativet till grund, vilket har stod i en kontextuell tolkning
och i ljus av utformningen av dvriga alternativ i bestimmelsen,
aktualiseras dven hdr samma invéndningar som utvecklats ovan i
anslutning till 12 § forsta stycket 2 och 3.

Att det behdvs ett beslut fran Boverket om att betalningsplikt ska
alaggas (13 §) och att det foreslas en jaimkningsmdjlighet (14 §) ar 1
detta sammanhang av helt begridnsad betydelse, och kan inte lindra de
principiella invdndningarna som framforts ovan. Frdga om
betalningsskyldighet for en garantitagare bor inte dverhuvudtaget
overldmnas till forvaltningens fria skon. Ordningen med att aldgga
kreditgivaren ett sjdlvsténdigt betalningsansvar for ndgot som bara
kommer kredittagaren till godo bor enligt nimndens uppfattning helt
undvikas, forutom i fall 4n de dé det dr just garantitagaren sjdlv som
orsakat felaktigheterna.

Allmdnna noteringar och ovriga synpunkter pd forslaget

Trots att forslaget till forordning inte i sig innehaller séarskilt ménga
regler av fordringsrdttslig karaktir, exempelvis avseende hur garantien
ska utformas eller hur den ska hanteras nir den val har stillts, finns
slutligen anledning att papeka att en del av bakgrundsinformationen och
Overviagandena som gors i promemorian, verkar bygga pa en bristféllig

! Jfr MOD M-4663-20, 22 juli 2020, som exempel pé de risker en sidan regelkonstruktion
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forstaelse av grundldggande fordringsrittsliga regler avseende garantier
och borgensataganden.

Exempelvis kan noteras uttalandena pé s. 10 i anslutning till
kreditgarantins nuvarande utformning som en enkel borgen eller en
efterborgen. Hér pastés att en enkel borgen eller en efterborgen infrias
forst efter att ovriga sékerheter har realiserats och att langivaren
behover forsatta ldntagaren i konkurs eller driva frdgan om realisering av
panten och avvakta tills det gar att se hur mycket som fattas for att
banken (langivaren) ska bli fullt kompenserad (nimndens kursiveringar).
Att en enkel borgen eller efterborgen forutsitter en bedomning av
géldendrens betalningsférmaga for att avgdra hur mycket som fattas for
att langivaren ska fa fullt betalt, dr givetvis korrekt. Det finns emellertid
inget krav om att géldeniren maste forséttas i konkurs for att visa
bristande betalningsformaga (flera resultatldsa forsok pa utmétning kan
ocksa ricka), och det finns heller inget rittsligt stod for att det i sé fall
skulle behova vara just ldngivaren som begér att lantagaren forsatts 1
konkurs. Inte heller dr det per automatik nog att gdldendren forsatts i
konkurs, utan dven da maste forst en beddmning goras av vilka utsikter
som finns for att borgenéren pd annat sitt ska fa tickning for sin fordran.
Aven nir det giller beskrivningen av hur en proprieborgen fungerar,
finns liknande brister 1 precision. Betalning med stod av ett
proprieborgensatagande kan utkrivas sd snart som forfallotid passerats
och betalning uteblivit. Orsaken till att betalning uteblivit dr utan
betydelse, och det krévs alltsa inte att lantagaren “inte kunnat” fullgora
sina ataganden sasom promemorian verkar utga ifran (s. 10).

Forslaget innehaller inte 1 sig sjdlv regler avseende hur garantien nédr den
vl har utstéllts ska hanteras, utan ansluter till vrig och befintlig
reglering av statliga garantier. Har kan dock noteras, att de mer
fordringsrittsliga frigorna som aktualiseras inte heller har hanterats
uttryckligt i den 6vriga regleringen, utan det som finns &r 1 forsta hand
uppfattningar pé berérda myndigheter om hur man brukar gora, eller att
nagot “forutsitts” 1 annan reglering (se promemorian s. 21). Allmént kan
man ifragasitta tekniken med att pa detta vis hdnvisa till annan och
tidigare reglering, eftersom det forsvarar for den som vill forsoka fa
overblick dver vad som giller. Sarskilt géller det nér det inte tydligt
framgar av den tidigare regleringen sjilv vad som egentligen ar tdnkt att
gilla. Tekniken leder da till att brister som finns i en tidigare reglering
foljer med till ny reglering.

Ett exempel finns 1 promemorians avsnitt 2.5 som géller villkor vid
utfardande av garantier. Hir anges att en garanti ska forenas med villkor
1 syfte att begransa statens risk, men utan att det finns nagon specifik
bestimmelse vare sig i den nu foreslagna forordningen eller annan
tillamplig reglering som uttryckligt hanterar just frdgan om villkor. Har
vore forstds mdjligt att i promemorian ge ndrmare végledning till vad



UPPSALA
UNIVERSITET

Organisations/VATnr:
202100-2932

REMISSYTTRANDE 7(8)

2025-08-07 JURFAK 2025/35

som avses. Det som framgar 1 avsnitt 2.5, kan emellertid inte sdgas vara
sarskilt klargérande. Snarare leder avsnittet till betydande osdkerhet
avseende hur det hela ar ténkt att fungera. Dartill forstarks intrycket av
att regleringen avser att ldgga kreditgivaren ett langtgdende ansvar for
projektets genomforande. Av denna orsak, finns anledning att nagot
ndrmare granska och kommentera, de uttalanden som gors i
promemorian, trots att dessa alltsd inte anknyter till nagot ett konkret
forslag till forordningstext.

Pé s. 21-22 anges att statens risk ska begrinsas genom villkor som syftar
till att begransa mojligheten att (i) anvinda en garanti for annat &n det
avsedda syftet och (ii) 1 efterhand vidta atgérder som okar risken eller
den forviantade kostnaden for en utstdlld garanti. Till en borjan kan
noteras att det dr oklart vad som asyftas med “kostnaden for en utstélld
garanti”. Det kan vara garantiavgiften (vilken dock torde faststillas
definitivt redan vid tidpunkten som garantin blir utstélld) eller det belopp
som senare faktiskt betalas ut. Eftersom garantin forutsétts vara
beloppsbegrinsad (vilket alltsa i sig &r att anse som ett villkor som
begrénsar statens risk for kostnadshdjande dtgirder under projektets
gang), maste det i1 sa fall handla om omstidndigheter som intriffar efter
att garantin har utstéllts och som paverkar risken for att garantien alls
ska behova pdkallas. Att det dr sddant som har avsetts, far stod 1
pafdljande stycke dér det redogors for att garantitagaren pa begéran fran
Boverket forvéntas ldmna aktuell information om exempelvis ”hur
byggandet fortskrider och uthyrningsgrad eller vakansgrad, och vilka
atgirder som garantitagaren gor for att sidkerstilla projektet, exempelvis
for att sékra hyreskontrakt for alla l1dgenheter.”

Normalt har dock en kreditgivare (vilken alltsd hér dr garantitagaren)
inget med sjélva projektets genomforande eller senare drift att gora.
Kreditgivaren beviljar krediten och &r, av hinsyn till den egna
riskexponeringen, intresserad av att projektet kommer i mél, men har
normalt sett inga mdjligheter till, eller forutséttningar for, att involvera
sig 1 projektet som sadant. Att det inte dr garantitagaren, utan
byggherren, som sitter med kunskapen, ldggs ocksa till grund i
promemorian. Konsekvensen av detta, enligt promemorian, &r emellertid
att det maste understrykas att informationsplikten dven géller
lantagaren. Det bor dock 1 sa fall lampligen ske genom att Boverket och
byggherren sluter ett separat avtal vid sidan om, i kombination med en
klausul 1 kreditavtalet som ger kreditgivaren ritt att sdga upp detta om
byggherren brister i att fullgéra sin informationsskyldighet till Boverket.
Reflektioner om huruvida det alls ar lampligt att aldgga garantitagaren
langtgaende ansvar for det finansierade projektets genomforande (och
senare drift), saknas helt i promemorian. Det finns betydande risk for att
villkor som aldgger kreditgivaren ansvar for projektet kommer reducera
viljan att alls finansiera projekt som omfattas av forordningens
tillimpningsomréade. Att inta villkor i sjdlva garantin som pé olika sétt
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UNIVERSITET anknyter till vad som hénder 1 projektet efter att krediten har beviljats,
gor dessutom allmént att den riskerar att bli betydligt mindre attraktiv
som sdkerhet for kreditgivaren och riskerar att vara processdrivande.
Dylika villkor bor dérfor enligt fakultetsndmndens uppfattning helt
undvikas.

Forslag till yttrande 1 detta drende har upprittats av universitetslektor

Marianne Rodvei Aagaard. Yttrandet har pd delegation avgivits av
fakultetens dekanus, professor Anna Singer.

Anna Singer
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