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NYA BOSTADSFINANSIERINGSREGLER - KOMMUNAL BORGEN - KOMMUNERNAS
INSYNSSKYLDIGHET I BOSTADSRATTSFORENINGAR

ALLMANT

Fran den 1 januari 1992 géller nya regler for det statliga stodet till bostadsbyggande och de
gamla, bl a nybyggnadslaneférordningen, ombyggnadslaneférordningen och foérordningen
om handldggning, forvaltning m m av bostadsldn och rantebidrag, har upphort att gélla. De
gamla reglerna géller dock fortfarande for drenden i vilka bostadslan har beviljats fore
utgangen av ar 1991. (Se férordningen 1991:1932, om upphédvande av vissa forfattningar om
bostadsldn och réantebidrag.)

De nya reglerna innebdr att de statligt reglerade bostadslanen upphort. Statens stod ges i
stdllet i form av rantebidrag (férordningen 1991:1933 om statligt rdntebidrag fér ny- och
ombyggnad av bostdder) och investeringsbidrag (férordning 1991:1923 om statligt
investeringsbidrag for ny- och ombyggnad av bostdder). Dessutom kan staten genom den
nyinradttade bostadskreditnimnden (BKN) ge langivare en kreditgaranti for den del av lanet
som motsvarar det tidigare statliga bostadslanet (forordningen 1991:1924 om statlig
kreditgaranti for bostader).

De nya reglerna redovisas kortfattat i Boverkets bifogade "Nyhetsbrev" (bilaga 1).

Forandringarna av bostadsfinansieringssystemet innebar att bade statens och kommunernas
roll i bostadspolitiken begransats. Kommunerna mister ddrmed ett viktigt styrmedel for att
genomfora sin bostadspolitik (bl a markvillkor och kommunal bostadsanvisningsratt).
Kommunens viktigaste instrument blir i fortsdttningen den fysiska planeringen och
bygglovgivningen samt borgensataganden.

Tyvérr har konsekvensdndringar som foljer av det nya

bostadsfinansieringssystemet inte gjorts i vissa lagar och forfattningar. Fortfarande anges
exempelvis i bostadsforsorjningslagen att kommunerna har ansvar for att formedla statliga
lan. Detta och mycket annat har medfort stor osdkerhet om kommunernas ansvar och
uppgifter. Kommunférbundet har i en skrivelse till regeringen 1992-01- 31 bl a framhallit
detta och d@ven pekat pa en del andra konsekvenser for kommmunerna av fordndringarna av
finansieringssystemet. Denna skrivelse bifogas (bilaga 2).

KOMMUNERNAS ROLL I DET NYA BOSTADSFINANSIERINGSSYSTEMET

Kommunerna kommer dven i fortsdttningen att vara den instans dit de som vill bygga bade
egnahem och flerbostadshus forst vander sig. Kommunernas uppgifter i samband med
bostadsfinansieringen omfattar tre moment namligen



- Bygglov
- Statliga bidrag
- Kreditgaranti.

Bygglov

Innan ett byggobjekt kan paborjas krdvs i normalfallet bygglov. Byggnadsnamden granskar
bygglovsdrendet bl a utifrdn géllande planer och regler i PBL. Nar kommunen beslutar att ge
bygglov, lamnas information om de villkor som ska beaktas fore igangsattning. Det dr
viktigt att kommunen informerar om att bygglovet inte medfor ndgon garanti betraffande
belaningen eller kommunal borgen utan att dessa fragor provas senare. Om byggherren
avser att finansiera projektet med lan och statlig kreditgaranti, bér han informeras om
riskerna med att paborja byggandet innan dessa beslut har fattats. Byggherren kan annars
pga bristande kunskaper eller erfarenheter tro att ett beslut om bygglov ocksa innebér ett
stallningstagande for rantebidrag och borgen. Vid ombyggnad ska kommunen gora
besiktning fore igdngsattning for att kunna intyga om pla- nerade atgarder &r
stodberéttigade.

Statliga bidrag

Bidragsansokan

En av de viktigaste fordndringarna i det nya

bostadsfinansieringssystemet dr att man skiljer mellan lan och statliga bidrag. Lanen lamnas
pa den 6ppna kreditmarknaden. Statens stod till bostadsbyggandet ges i form av
rantebidrag och investeringsbidrag och beslutas av lansbostadsndamnden. Bidragen ges
normalt oberoende av hur huset faktiskt finansieras.

Aven om kreditinstituten i fortsdttningen svarar for 1dngivningen, ska anstkan om bidrag
till bade egnahem och flerbostadshus ocksa i forsattningen lamnas till kommunen (SFS
1991:1933 § 20). Kommunerna ska enligt § 21 forordningen granska ansékningshandlingarna
och se till att de ar rétt ifyllda. Dérefter ska kommunen vidarebefordra handlingarna till
lansbostadsnamnden.

Konsumentupplysning, som &r viktigt for smahusbyggare, dr en uppgift for
lansbostadsnamnderna, men har i praktiken oftast skotts av kommunerna. Det har visat sig
att behovet av konsumentupplysning dr stor. Nagon skyldighet f6r kommunerna att ge
sadan radgivning foreligger dock inte.

Réntebidrag

Kommunen ska (enl SFS 1991:1933 § 19) avge yttrande till linsbostadsndmnden om
rantebidrag. Detta sker i samband med behandlingen av laneansékan. Kommunen ldmnar
yttrandet till lansbostadsnamnden som beslutar om bidragen. Kommunen kan inte avstyrka
bidrag om det finns bygglov. Kommunen ska ocksé enligt § 29 utfora slutbesiktning for
lansbostadsnamndens rakning.

Investeringsbidrag

Statligt investeringsbidrag lamnas for kostnader for

mervadrdesskattepliktiga ny- eller ombyggnader av bostdder och vissa andra utrymmen.
Bestammelserna om investeringsbidrag finns i SFS 1991:1923.

Kommunerna ska enligt férordningen formedla ansokningar om investeringsbidrag och
avge eget yttrande till linsbostadsndmnden. Kommunerna ska ocksd utfora slutbesiktning
och kontroll fér lansbostadsnamndens rakning.

Bidrag till konstnérlig utsmyckning

For att fa bidrag till konstnarlig utsmyckning i bostadsomraden, krévs att huset har uppforts
eller forbattrats med stod av rantebidrag. Bidraget till konstnérlig utsmyckning ska darfor



sOkas samtidigt med rantebidraget. Ansokan ldmnas alltsd till kommunen som
vidarebefordrar den till lansbostadsnamnden. Lansbostadsnamnden beslutar i dessa
darenden. (SFS 1991:1936).

Kostnadskontroll

Lansbostadsnamnden var tidigare ansvarig for kostnadsprévning av olika projekt. Manga
kommuner gjorde ocksa sjdlva kostnadskontroller. Om de ansdg att ett projekt blev alltfér
dyrt, avstyrktes statliga 1dn. Lansbostadsndmnderna foljde i sddana ldgen ofta
kommunernas uppfattning. De stoppade ocksa sjdlva dyra projekt.

Lansbostadsndamnden har numera inte nagot ansvar for
kostnadskontrollen. Kommunerna har inte ndgra medel att hindra dyra projekt. Det &r nu
istéllet kreditinstituten som ska svara for kostnadskontrollen.

Manga kreditinstitut saknar dock konkreta kunskaper péd detta omrade. For ndrvarande
hindras manga objekt just av den anledningen. Andra kreditinstitut vander sig till
kommunerna for att fa hjalp med kostnadskontroller. Eftersom detta inte langre &dr en
uppgift for kommunerna, kan de sdga nej till kreditinstituten. Ett alternativ ar att
kommunerna mot ersattning utfér kontrollen pd uppdrag av kreditinstituten. Det &r viktigt
att denna fraga diskuteras sd snart som majligt pa lokal niva i kontakter mellan kommunen
och bankkontoren. Annars finns det risk fér onddiga stopp i byggandet.

Kreditprovning

Kommunerna &r inte heller skyldiga att géra ndgon prévning av egnahemsbyggarens
ekonomi i samband med ans6kan om rinte- och investeringsbidrag. Detta behévs dock i
samband med prévningen av det kommunala forlustansvaret och yttrandet till BKN.

Kreditprovningen aktualiseras forsta gdngen nar lantagaren soker byggnadskreditiv hos
banken. Kreditinstituten har enligt uppgift borjat begéra in savél avsiktsforklaring om
borgen fran kommunerna som beslut om réntebidrag fran ldnsbostadsndmnderna innan
instituten lamnar férhandsbesked till byggherrar om finansieringen. Detta dr dock inte en
uppgift som kommunerna behover stilla upp pd. Det maste vara kreditinstitutens uppgift
att ta fram underlag och sjédlva gora kreditundersokningar.

En del av de krav som kreditinstituten f n stiller pa kommunerna, bygger sannolikt pa
missuppfattningar och délig information om kommunernas resp institutens roller i det nya
systemet. For att motverka forseningar i byggandet pga sddana missforstand &r det viktigt
att bygga upp fungerande kontakter mellan lokala bankkontor, kommunerna och andra
aktorer pa den lokala marknaden sd att man far till stdnd ett smidigare samarbete och
ddrmed underldttar byggandet.

Néar kommunen i samband med borgenspréovningen ska undersoka kreditvardigheten hos
sokande, kan kommunen exempelvis begéra in

- boendekostnadskalkyl

- produktionskostnadskalkyl

- information om betalningsanméarkningar

- om betalningsanmérkningar forekommer - dven yttrande fran kronofogdemyndigheten.
Fragan om borgen behandlas ndrmare under rubriken Kommunal borgen.

Kreditgaranti

Den fran arsskiftet nyinrattade Statens bostadskreditndimnd (BKN) har bl a till uppgift att
lamna kreditinstituten en garanti for den del av utldnade belopp som motsvaras av det



sdkerhetsldge som det statliga bostadslanet hade tidigare. For denna garanti betalar
kreditinstituten en avgift pa 0,5 % av det garanterade beloppet.

Kommunfoérbundet har i en skrivelse till bostadsutskottet 1991-11-26 framhallit att forslaget
ar negativt for kommunerna. Enligt férbundets uppfattning bor riskférdelningen mellan
kommunerna och staten goras mer rittvis. Skrivelsen har lett till att riksdagen gett
regeringen i uppdrag att utreda fragan (se cirkuldr 1992:3). Eventuellt kommer en dndring i
samband med forslag till bostadsfinansiering fr o m 1993.

Enligt forordningen (SFS 1991:1924) kravs kommunal borgen for att den statliga
kreditgarantin ska kunna lamnas. I samband med prévning av borgensataganden maste
kommunen gora en kreditprovning. Statens bostadskreditndmnd kraver att kommunen
skickar in ett underlag for provning av statlig kreditgaranti pa en sarskild blankett (BKU
900) samtidigt med rantebidragsansokan. BKN vill att kommunen redan pa denna blankett
kryssar for om man "avser att limna borgen" enl § 14 (SFS 1991:1924). Detta behandlas
narmare i avsnittet om Kommunal borgen.

I samband med 6vergangen till 1992 ars finansieringssystem har flera kreditinstitut stallt
fragor till kommunerna om vem som har ritt att underteckna kommunens foérbindelse om
statlig kreditgaranti.

Undertecknarens behdrighet framgéar av kommunens
delegationsforteckning. Utdrag ur delegationsforteckning bor darfér medfolja forbindelsen.

Fullmakt kan inte begagnas i kommunalrittsliga sammanhang. Kreditinstituten som ar vana
att arbeta med fullmakter har forvantat sig att delegationsordningen ska innehélla uppgifter
pa en namngiven person. Vid delegation till tjansteman anges endast befattning, t ex
laneingenjor.

Sammanfattning om kommunernas roll

Kommunerna &r enligt forordningarna om det nya
bostadsfinansieringssystemet skyldiga att:

- Ta emot, granska, komplettera och vidarebefordra bidragshandlingar och i detta
sammanhang bista den s6kande.

Gora forbesiktning vid ombyggnad.

Yttra sig Over rantebidrag.

Yttra sig Over investeringsbidrag.

Gora kreditprovning i samband med prévning av kommunal borgen och yttra sig till BKIN

Gora slutbesiktning for utbetalning av réantebidrag och investeringsbidrag.

For i forordning forskrivna uppgifter kan kommunen inte ta betalt om inte annat framgar av
férordningen. De nya forordningarna finns upptagna i bilaga 3.

Om kommunen ger service till kreditinstitut och andra intressenter bor det vara fullt mojligt
att ta ut avgifter for detta enligt sjadlvkostnadsprincipen. Alternativt kan kommunen avsta
fran sddana insatser.

Ett exempel pa rutin for handlaggning av rantebidragsansékan m m redovisas som bilaga 4.

KOMMUNAL BORGEN

Enligt 2 § bostadsforsorjningslagen (1947:523) dr kommunerna skyldiga att genom lampligt
kommunalt organ férmedla ldn och bidrag som utgar av statsmedel i syfte att framja
bostadsférsorjningen inom riket eller eljest vad géller bostader och lokaler inom ett



bostadsomrdde. Kommunerna ges ocksa enligt 1 § bostadsforsorjningslagen rétt att pa olika
satt frimja bostadsforsorjningen i kommunen, under forutsattning att dtgarderna syftar till
att nedbringa den enskildes kostnader for anskaffande eller innehav av en fullvéardig bostad.

Det finns ingen skyldighet for kommunen att ga i borgen t ex for 1an till bostadsbyggandet.
Daremot bygger den numera inforda statliga kreditgarantin pa den forutséttningen att
kommunen tecknar en s k fyllnadsborgen nar det géller vissa boendeformer. Bestimmelsen
aterfinns i 14 § forordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for bostader och lyder:

"Om lanet avser ett egnahem eller ett smdhus som upplats med bostadsrétt krdvs, for att
garantin skall géilla, 4ven att kommunen &dtagit sig att framfor staten svara for forlust pa det
garanterade lanebeloppet intill 40 procent av den mot detta belopp svarande utestaende
skulden vid forlusttillfallet."

Kravet pa borgensatagande nér det géller smahus som upplats med bostadsrétt dr en nyhet.
Borgensdtagandet ar alltsd frivilligt, men sdger kommunen nej till borgen innebér det att
staten inte ldmnar nagon kreditgaranti och att byggprojektet ddrmed i manga fall inte kan
genomforas.

Nagot hinder for kommunen att besluta om egna villkor for borgensdtagandet finns inte sa
lange de &r forenliga med kommunallagen. En kommun kan t ex begrénsa sitt
borgensatagande till egnahem och smdhus som upplats med bostadsrétt till hus pa
exempelvis hogst 180 m?2 bruksarea. Man kan ocksé tanka sig att kommunen faststéller ett
hogsta pantvardestilligg for marken. Om kommunen avser att infora denna typ av
begransningar, bor beslut om detta fattas sa snart som méjligt.

Andra kommunala borgensdtaganden som aktualiseras nir det géiller bostadsbyggandet ar
borgen for byggnadskreditiv (géller alla boendeformer). I dessa fall ror det sig normalt om
en s k proprieborgen, vilket innebér att kommunen gar i borgen "sdsom for egen skuld".
Detta borgensatagande &r ocksa helt frivilligt. Det utgor inte heller ndgon forutséttning for
att staten ska kunna lamna den statliga kreditgarantin. Borgensatagandet &r givetvis ett
risktagande. Det innebér att saval projektet som kredittagaren maste provas noga, inte minst
om det saknas pantsdkerhet att falla tillbaka pa (se cirkuldr 1987:88). Madnga ganger ar
namligen syftet med framstéllningen om kommunal proprieborgen att lantagaren inte ska
behova stilla pantbrev som sékerhet for ldnet. Pantbrevsuttag dr avgiftsbelagt med 2 procent
pa pantbrevsbeloppet. Tanken frdn ldntagarens sida &r givetvis att kommunen senare ska ga
i borgen ocksa for det slutliga lanet.

Fragan om rétten att ta ut avgift for borgensataganden aktualiseras ofta. Huvudregeln vid
avgiftsuttag dr att om en kommun enligt en forfattning ar skyldig att tillhandahalla en
prestation, krdvs ocksa forfattningsstod for avgiftsuttaget. Harav foljer att borgen for
byggnadskreditiv kan avgiftsbeldggas. Aven borgen for slutliga 1dn kan avgiftsbeldggas.
Kammarréatten i Goteborg har i en dom 1991-04-22 godtagit att en kommun tog ut en avgift
pa en procent pa det lanebelopp (statligt 1dn och bottenldn) som kommunen gick i borgen
for. I det aktuella fallet, som avsag en bostadsrattsférening, uppgick avgiften till 447 250
kronor. Domen har 6verklagats och regeringsratten har @&nnu inte fattat ndgot beslut i malet.

Naér det géller borgen for den statliga kreditgarantin (14 § férordningen om kreditgaranti for
bostdder) dr rattslaget mer osdkert. Borgensatagandet i det fallet dr visserligen frivilligt, men
det &r forfattningsreglerat och lanesystemet bygger pa att kommunen tecknar borgen efter
egen kreditprovning. Vidare har statens rétt att ta ut avgift for kreditgarantin, som ocksa &r
en fyllnadsborgen, forfattningsreglerats. Kommunférbundet har som angetts tidigare i
skrivelse till bostadsutskottet 1991-11-26 (se cirkuldr 1992:3) bl a efterlyst ett forfattningsstod
for att fa avgiftsbeldgga borgensataganden enligt 14 § férordningen om statlig kreditgaranti
for bostader.

KOMMUNENS SKYLDIGHET ATT UTOVA INSYN I BOSTADSRATTSFORENINGAR

Enligt 2 § bostadforsorjningslagen dr kommunerna skyldiga att utdva insyn i
bostadsrattsforeningars verksamhet. Denna skyldighet inférdes genom en lagandring som
tradde i kraft den 1 juli 1982. Innebdrden av skyldigheten preciseras i gillande



laneférfattningar. For narvarande finns dessa bestimmelser i 9 § forordningen om statlig
kreditgaranti for bostdder. Dar sdgs foljande.

"Den kommunala insynen skall utdvas eller ha utévats genom att kommunen antingen utsett
minst en av foreningens styrelseledamoter och minst en av revisorerna jamte suppleanter for
dessa eller tilllampat ett system med kommunal rapportor och rakenskapsgranskning
genom kommunalt organ."

Kravet pd insyn gdller fran foreningens bildande och till dess 5 ar har gétt fran det att
foreningen forsta gdngen mottar eller mottagit statligt stod for ny- eller ombyggnad.

Det ankommer pa bostadsrattsforeningen att gora framstdllningen om att kommunen ska
utova den redovisade insynsskyldigheten. En férening som inte vill ha kommunal insyn kan
inte tvingas till detta. Insynen medfor dock en hogre statlig kreditgaranti, vilket ocksa
paverkar lanets storlek. Kreditgarantin for bostadsrattsférening med insyn &r 29 procent av
det s k garantiunderlaget medan den &r 25 procent for bostadsrattsforeningar utan insyn.
Tidigare paverkade insynen ocksa réantebidragets storlek, men sa &r inte fallet frdn arsskiftet
1991/1992.

Som framgar av citatet ovan kan kommunen utse en s k kommunal rapportor i stillet for att
utse styrelseledamot. Detta har dven géllt tidigare men da krdvdes ldnsbostadsndmndens
godkdnnande. Kravet pa lansbostadsndmndens godkdnnande har tagits bort fran arsskiftet.
Kommunen bestdimmer sdledes sjdlv om den ska utse styrelseledamot eller rapportor. Det
gdller ocksd valet mellan revisor och kommunalt organ for rakenskapsgranskningen.

Uppgiften att vara styrelseledamot i en bostadsrittsforening ar formellt sett inget
kommunalt fortroendeuppdrag. Det &r ett frivilligt uppdrag med personligt ansvar om
styrelseledamoten uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen da han fullgor sitt
uppdrag. Styrelseledamoten foretrdder inte heller kommunen utan

bostadsréttsforeningen och ska ta tillvara foreningens intressen. Vad
skadestandsskyldigheten betrédffar maste risken for att sddan ska utkrdavas bedémas som
liten nér det géller bostadsrattsféreningar, men den finns dock dar. Kommunférbundet har
tidigare tillskrivit bostadsdepartementet och ifragasatt framfor allt systemet med kommunal
insyn genom styrelseledamot. Hittills har detta dock inte lett till ndgon dndring.

Den kommunale rapportoren foretrader, till skillnad mot styrelseledamoten, inte féreningen.
Han har rétt att ndrvara och yttra sig vid styrelsesammantrddena men deltar inte i besluten.
Rapportoren ska se till att huset/husen forvaltas tillfredsstdllande. Uppgiften att vara
rapportor kan mycket védl rymmas inom ramen for en kommunal tjénst, t ex
fastighetsingenjor.

Fragor med anledning av detta cirkuldr besvaras betriffande borgen och kommunala
representanter i bostadsréttsféreningar av forbundsjurist Ulf Palm, tfn 08 - 772 44 32, och ndr
det géller kommunernas roll i det nya bostadsfinansieringssystemet av Per-Olov Nylander,
tfn 08 - 772 41 03 och Irene Lindstrom, tfn 08 - 772 43 69.
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