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Till statsradet Johan Danielsson

Regeringen beslutade den 3 december 2020 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att utreda och limna forslag pd dtgirder for
att underlitta for hushdll som for forsta gdngen ska kdpa en bostad
(forstagdngskopare). Syftet dr att underlitta f6r de hushdll som for
forsta gingen ska képa en bostad.

Den verkstillande direktéren Eva Nordstrém foérordnades samma
dag till sdrskild utredare.

Som sakkunniga férordnades fr.o.m. den 8 mars 2021 kansliradet
Johanna Nilsson, rittssakkunniga Theresa Winnberg Elliot, departe-
mentssekreteraren Jenny Dickson och departementssekreteraren
Nils Elding Larsson.

Till experter 1 utredningen férordnades fr.o.m. den 8 mars 2021
den verkstillande direktoren Ewa Andersen, ekonomen Jonathan
Fransson, forskningschefen Erika Firnstrand Damsgaard, rid-
givaren Peter Gustafsson, chefsekonomen Johan Hansing, juristen
Anna Hult, experten Ulrika Higred, verksjuristen Susan Héglund
Westermark, sparanalytikern Moa Langemark, ridgivaren Mathias
Skrutkowski och professorn Mats Wilhelmsson.

Den 22 mars 2021 entledigades Nils Elding Larsson frin upp-
draget som sakkunnig och ersattes samma dag av kanslirddet Philip
Fridborn Kempe. Den 10 maj 2021 entledigades Ulrika Higred frin
uppdraget som expert och ersattes samma dag av fastighets-
ckonomen Lisa Borgstrém Akesson. Den 14 september 2021 ent-
ledigades Philip Fridborn Kempe frén uppdraget som sakkunnig och
ersattes samma dag av departementssekreteraren Amina Peco. Den
1 november 2021 entledigades Johanna Nilsson frdn uppdraget som
sakkunnig och ersattes samma dag av imnesrddet Thomas Eisensee.

I tlliggsdirektiv den 2 september 2021 férlingdes utrednings-
tiden till den 31 mars 2022.



Som sekreterare anstilldes frin och med den 1 januari 2021 rid-
givaren Markus Ribbing, frin och med den 15 januari 2021 natio-
nalekonomen Robin Svensén (huvudsekreterare) och frén och med
den 1 mars 2021 civ. ek. Katja Lepola.

Hirmed overlimnas betinkandet Forslag for att underlitta for
forstagingskdpare pd bostadsmarknaden (SOU 2022:12). Utredningens
uppdrag ir hirigenom slutfort.

Stockholm 1 mars 2022

Eva Nordstrom
/ Robin Svensén

Markus Ribbing
Katja Lepola



Innehall

Forkortningar och begrepp ....ccccvvvevieiiiiircieiirr e e
Sammanfattning ...
1 Forfattningsforslag........covevveviirirnroniiri s eane
1.1 Forslag till lag om dndring 1 offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400).....cccvveveremererererererereeeeeneenen.
1.2 Forslag till férordning om statlig kreditgaranti
for startlin som limnas till forstagdngskopare .....cvevevneneneeee
2 Uppdraget ..o
2.1 Bakgrund till uppdraget......cccoeeveevenenenenininininirreeeeeeenen
2.2 UPPAraget. ettt neseaseeaas
2.3 AVEIANSIINGAT cveieiiireieneieienteeeteatnreeesest et seese s saeeesenes
2.4 GenomfOrande .....ceeeeeeeeueiereeeeee e
2.5 Betinkandets diSpOSItION.....ceiueurueeirireririririeieeeieieeeeeieeienenas
3 Den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken ...
3.1 Forhillanden pa bostadsmarknaden ........cccccevvviciciucinnnnaes
3.1.1  BefolkningstillVAXt....coevererereriririririririeieeeeeieenes
3.1.2  Bostadsbyggande ......cccoerirrrrrrnnirineeeeeeees
3.1.3  Bostadsbestdnd .....ccccccevevirinninninnininree
3.1.4  InKOMSTEI eiuiuiiieeeeieeeeieeeceeee ettt
3.15 RANTAN weiii e
3.1.6  BOStadSPriSer...cceiiiiiiinererirererisireseeeeeeeeeeieieienenes
3.1.7  Produktionskostnader........cccoeeenreecininnencninnnen.



Innehall

3.2

3.3

4.2

4.3

SOU 2022:12

3.1.8  Hyresnivier och kotid .c.cceeeveninnnnnnnrirricee 62
3.1.9  Bostadsbrist...ccceenencrccecininenccccreecceieeenene 63
3.1.10  Boendekostnader......c.cccccocoeveeneneneneninenenerenirineniennes 64
3.1.11  Hushéllens skulder......ccccceeunnccinnnncccninee. 66
3.1.12  Hushallens sparande ......c.cccoeeevevernennnnnrrrerennenes 67
3.1.13  Sammanfattning av bostadsmarknaden ................. 69
Den svenska bostadspolitiken ........ccoceevererernennnrinirininienne. 69
3.21  Den forsta epoken: 1940-talet och

efterkrigstiden .ooovvererereeicieeecccccce e 70
3.22  Den andra epoken inleds p& 1990-talet.................. 70
3.23  Bostadspolitiken vid och efter millennieskiftet .... 71
3.2.4  Bostadspolitiken i dag och dess utmaningar ......... 71
3.2.5  Sammanfattning av bostadspolitiken ..................... 80
Pigdende utredningar......coccocccuccccneneneneneneneneseninereseseeienenes 81
Trosklar till den dgda bostadsmarknaden...................... 83
Den forsta troskeln — kontantinsatsen.....c.cceeeeeeecccucueenenee. 84
4.1.1  Boldnetaket ir en konsumentskyddsitgird........... 84
4.1.2  Kontantinsatsen innebir en troskel

till bostadsmarknaden .....c.cooevcccuciinncccccnninenee. 85
4.1.3  Olika sitt att 16sa kravet pd kontantinsats ............ 86
4.1.4  Sammanfattning av den forsta troskeln ................. 91
Den andra tréskeln — kreditprévningen.......c.ceeevecccucinennee. 92
421  Aterbetalningsférmigan bedéms genom

KreditprOVIING .cveveveeeeeeeeeeieieieieeieee s 92
4.2.2  Kreditprévningen innebir en troskel

till bostadsmarknaden .......covevcccueinnincncccicinnene. 96
4.2.3  Olika sitt att underlitta kreditprévningen............ 97
4.2.4  Sammanfattning av den andra tréskeln................ 104

Kartliggning av kreditmarknaden

fOr f6rstagangskOpare. oo rveecrvieiic s 104
4.3.1  Overgripande om kartliggningen .......ccccccuuueee. 105
4.3.2  Redogorelse for kartliggningen ....ocoevveverererennee 105



SOU 2022:12 Innehall

5  Gallande ratt..........cooerrrrriniini 113
51 Overgripande om relevanta lagar och regelverk.................. 113
5.1.1  Vissa centrala begrepp ...ccceeeeveveuereveeeeeeccncccnc. 115
5.2 Regelverk som stiller krav p3 tillstdnd for att 3 driva
verksamhet med boldn ......coveveeviecccciiiirnee 115
5.3  Regleringen av kreditprovningar........cccoceevveerenenenenerererenenenn 118
5.3.1  Boldnetak och amorteringskrav......cccccceveeuennce. 121
5.4 Kapital- och likviditetskrav .....ccccoeeeereneneninnnnnrrrren 125
5.4.1  Allmint om kapital- och likviditetskrav .............. 125
5.42  Nirmare om kapitalkrav for boldn ......ccccceeuneeee. 127
5.5 EU:s inre marknad, inklusive statsstédsreglerna................ 127
5.5.1  EU:s inre marknad och de fyra friheterna ........... 127
5.5.2 StatSStOU cveueueiririeieirieieietieie ettt 128
5.6  Bestimmelser om statliga garantier ......coovevevevenererenerenenene 130
5.7 Regelverket om skydd for personuppgifter ........coceeucunnnee. 132
5.8  Offentlighet och sekretess i det allmidnnas verksamhet
samt sd kallad bankseKkretess .....ocovveveuereveueeerereeciccccene. 133
5.8.1  Offentlighet och sekretess......ccoeeeeeeiinencncnence. 133
5.8.2  Banksekretess....cooviiinniieieninieeene 134
6 Erfarenheter av atgérder for forstagdngskopare............ 137
6.1 Nationella erfarenheter.......ccccceeeicniinnnnnnnnnnrrnee 137
6.1.1 FOrvarvsgarantier.....c.coeeeeeeeeeneeeneenenueneeneneneenens 137
6.1.2  Ungdomsbosparande i SVerige ........cccceeeeeucmence. 142
6.2 Internationell utblicK.....cccceeuriminincccinniniccccrrreccicene 143
6.2.1  Storbritannien ....ccceeeeereeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeenene 143
6.2.2 NOIGE vt 150
6.2.3  Finland .o 154
6.2.4  Ytterligare exempel frdn andra linder .................. 157
6.3 Sammanfattning ......coecveeeeeeveuririrenceeeieiereeeeee e 162



Innehall

7.1
7.2

7.3
7.4

8.2

8.3
8.4
8.5

SOU 2022:12
Malgruppen for startlan ..........cceeeveeiiiiecn e 163
Statistik dver potentiella férstagdngskopare.....ovvevevenenneee 164
Milgruppen ska ha behov av startldn ..o 165
7.2.1  Insiders och outsiders.....c.cocovrrererurereruereuenenenenens 166
7.2.2 UnEa VUXNQ..ciiiiiiiniiiiniiicicicnenenecesessesenens 168
7.2.3  Nyanlinda, inklusive flyktingar .....ccccceeueueuenenence 169

7.2.4  Andra som stdr utanfér den dgda marknaden ..... 170
7.2.5  Sparande som ett sitt att samla ithop ett eget

Kapital..c.ce e s 172
7.2.6  Personer som tidigare varit pa den dgda

marknaden ....ccceeeccccennncccce e 172
7.2.7  Personer som ir pd en annan dgd marknad ......... 173
7.2.8 Personer som separerar frin en partner............... 174
7.2.9  Olika gruppers behov ..o 175
Milgruppen ska ha &terbetalningsférmaga.......ccccoeveecnence. 176
Utredningens forslag till malgrupp ...coceeveevecereccenecennenees 178
Startlan for forstagangskopare...........ccceveeeeeennnnncennnn 181
Statliga 18n jimfort med privat administrerade 18n med
STALHZ GATANTL ettt 181
8.1.1  Anpassning till den igda marknadens

FUNKEONSSALE ceovveicecicicieirireccicce e 182
8.1.2  Startl@net bor vara knutet till bostadskopet......... 183
8.1.3  Aterbetalningsférmigan méste provas ................ 183
8.1.4  Statliga l8n jimf6rt med garantier for privat

administrerade 1an ur ett statsfinansiellt

PESPERLIV oottt 184
Blancoldn jimfért med bolin med sikerhet 1 bostaden ..... 184
8.2.1  Uppritthillande av konsumentskyddet............... 186
Forslag till riksdagens bemyndigande ......cccouevveiccucnnnnnee. 191
Overgripande fOrslag........owrveerveerreresrierssenssesissesssesssennnes 192

Villkoren for vilka som ska anses vara
forstagdngskopare och kunna anvinda startlnet............... 195



SOU 2022:12

8.6

8.7

8.8

8.9
8.10

8.11

8.5.1  Forekomst av boldn, registerkontroll

och intyg om férstagdngskdparskap.......cccceueueeee. 196
8.5.2  Startldn bara till de forstagdngskopare

som behover det ..., 198
8.5.3  Startldn bara f6r kop av primir bostad................. 199
8.5.4  Overviganden gillande eventuella §lderskray

eller krav pd medborgarskap ......cccocevururirieincnennnes 201
8.5.5  Organisation som skéter kvalificeringen.............. 202
8.5.6  Kvalificeringen i praktiken.......cccceoeeeeiiincnencnce. 203
Startldnets UtfOrmMNING.....c.cvvcureieeureereeecereceeceeeeeneenee 204
8.6.1  Startldnets omfattning.....ccceeveveveverereeeeeereeenen. 205
8.6.2  Startldnets omfattning i vissa sirskilda

SITUATIONET w.veiverniainnescnesesesisenesesssenesesssnesesesnes 210
8.6.3  Frigan om separata skuldebrev for startlin

och det solidariska betalningsansvaret ................. 217
8.6.4  Amortering av startldnet ......ococeeveveeeeeeenceenen. 219
8.6.5  Rinta pd startldnet.....coceeeeueeeeereeccecccccccenee 222
8.6.6  Startlinet kan inte anvindas f6r kép

av en andra bostad .....ccccecicnininininnnnee 224
8.6.7  Byte av boldneaktdr...coueueccucueininiccciiieccen 225
Den statliga garantins utformning........coceeeeeeeeurererececeeneunn. 225
8.7.1  Garantin ir i huvudsak en enkel borgen .............. 226
8.7.2  Garantins omfattning och 16ptid.....ccccccveueenencnee. 228
8.7.3  Villkor for rict till ersittning

fran kreditgarantin......cococeeeeeeereeeeeeeeieeeeeeeeenes 230
8.7.4  Garantin ur bolineaktdrens perspektiv................ 233
Avgift fOr Garantin .c.ccceeceeeeeeeeeeeeeieieeieeeec e 234

8.8.1  Avgiften {6r den statliga kreditgarantin
ska beriknas utifrn de krav som stills

AV EU-TATEEN vt 234
8.8.2  Nirmare om berikningen av avgiften .......cc...... 236
Garantimyndigheten och dess uppgifter .......ccccoeveeeennnee. 241
Nirmare om ramavtalen .....oeeeeeeeeeueueeeeeeneneneneneneneseeees 244
8.10.1  Ramavtalets roll ......cooeinirireiiieeeee 245
8.10.2  Ramavtalets inneh&ll.......ccocoeeeeiiiiiiiicene. 245
Statens regressritt och dterbetalning till staten .................. 248

Innehall



Innehall

8.12
8.13
8.14

9.2

9.3
9.4

9.5

10

SOU 2022:12

8.11.1  Aterbetalning och nedsittning..........ccoovveererveeene.. 249
8.11.2  Avskrivning av statens regressfordringar ............ 250

8.11.3  Villkor om den &terbetalningsskyldige limnat
oriktiga uppgifter eller pd annat sitt agerat

OtIDBIIGE e 252
8.11.4  Verkstillighet och preskription av statens

regresstordringar ..ov e eeeeeveieueieeeeeecceeecenes 253
Overklaganden...........c..evueeveerveerveeeveesiesieesses e seeenas 254
SEKIELESS cuvuruuveviirieecieieteteteeeaciere ettt 255
Startlin med statlig kreditgaranti jimfort
med fOrvArvSZarantierna . ...oooeeeeceeveerereeeeeerereesesereeseseeseneene 256
Overviganden om gynnat bosparande...........ccccceeeennen. 261
Olika former av bosparande........cccceeeurecurnecirenccrnecenncnee 261
9.1.1  SParfOrmer....ccceeeeueueieieecccceereneneseeseseeees 262
9.1.2  MAIGruppen...cceeeeeeeeeeerercrcnciceeeereneneneseseseseseeaeaes 263
9.1.3 FOrmaner ..o 264
Forskning och fakta om gynnat bosparande ........c.ccceuuc... 268
9.2.1  Internationella erfarenheter......ccovvvivvrnennnnes 268
9.2.2  Livscykelperspektiv pd sparande och

KONSUMEION w.cecviviiececicrereicccee e 269
9.2.3  Sparande och sparutrymme hos olika grupper.... 269
9.2.4  Undersokningar om sparande vid

SUDVENTIONETING c.cuvuvriireieieieieieieieieieieeeeeeeeens 270
9.2.5  Barnbosparande.........cccccoceeiinininnnennnninnes 272
Subventionerat bosparande och férdelningspolitik............ 273
Bosparande i relation till startldn......c.cocoeeevevnnennnnnenneees 274
9.4.1  Likheter och olikheter .......coocoecuiirnnncccrcrninence. 275
9.4.2  Effekt pd sparandetiden ......oocoeeuevrevenenccueueerenenee. 276
Utredningens stillningstagande .......c.cccocvevevennnnnnnenenenes 277



SOU 2022:12

10

10.1

10.2

10.3

11

11.2

11.3

Overviganden om atgirder vad giller den andra

troskeln .....cooeeeee 281
Inga forslag om dndringar i amorteringskrav
eller Kalkylrinta ..., 281
Riskhanterande dtgirder........cccocveveveninnennnnnnenicceccennes 282
10.2.1  Agarkapitalliknande 14n minskar kreditrisken..... 282
10.2.2  Atgirder som minskar rinterisken......cco...ccoov...... 285
Rinteskillnadsersattning........cococeevererenererinenerereseseeeieieieennes 287
10.3.1  Det nuvarande regelverket {6r att berikna
rinteskillnadsersattning .....cococeeeveveeeeeieireereeneenenes 287
10.3.2  Forslag frdn Finansinspektionen pd indrad
berikning av rinteskillnadsersittning.................. 288
10.3.3  Overviganden om rinteskillnadsersittningen..... 289
KonseKvensanalys.......c.oveereireieriirenrenranerenrenransanenns 295
Teoretiskt ramverk .....c.covveeececennnccerererec e 296
11.1.1  Onskat och o6nskat anvindande...........covveervenns 297
11.1.2  Kort och [dng siKt ..eveveueueueiieiciceeeree 298
11.1.3  Analys i tre St eeeuerererererercrcicnereneeneeresesesesesenenes 299
11.1.4  Analys av tre olika miangder.....cccoevvennernnenenne. 300
Dataunder]ag ......cceeveveueiiiiiicriniernerenineeeeeeeeeeeeenenen 302
11.2.1  Forstagdngskdpare och nyckeltal .....cccocveveenenenee. 302
11.2.2 BOStadSPriSer. e meeererererererereaeeerenesenesesesesenenes 303
11.2.3  Berikning av sparande......ccccoeceveevenenencnnencnenenenene 304
11.2.4  Kreditprovningen i analysen.....c.ccccccveeecncnenennn 306
11.2.5  Att komma ver troskeln.....ccceeuvieenccccicnineacs 307
Konsekvenser for bostadspriserna......cocoeeeeveeeeereeeeeeueienenene. 309
11.3.1  Inledning ..o 309
11.3.2  Rikneexempel....cccoceeeuereueeeeeeeeniccrerereeeeeenns 311
11.3.3  Kopkraft vid olika nivder av inkomst och eget
Kapital coeeeeeeeeeeeee e 314
11.3.4  Maxbeloppet begrinsar kopkraften......coccvecueenes 316
11.3.5 Det andra amorteringskravet begrinsar
KOPKIATtEN . cuueieieeeiciee e 317
11.3.6  Okade reservationspriser i olika prissegment...... 321
11.3.7  Total 6kning av kdpkraften ......cccoevevevenenncnnenennne. 322

11

Innehall



Innehall

12

SOU 2022:12

11.3.8  Potentiell prispadverkan .......cccccoeuvuvevivcccinvnnccnes 323
11.3.9  Potentiell utbudseffekt ..oocovueueurinnncciirininccaes 326
11.3.10 Prispdverkan i olika regioner ......cccoceeveevrerenccncnee 326
Konsekvenser for potentiella férstagdngskopare ............... 328
11.4.1  Att berikna dtgirdens positiva effekt........coeuc.... 328
11.4.2  Effekter pa forstagdngskopare......ccocvevevencncnccnnes 329
11.4.3  Fordelning av effekter....ccoveeceeurnncncccinnnecnes 333
11.4.4  Effekt pd andra grupper p& bostadsmarknaden... 335
11.4.5  Effekt vid mindre eller stérre prispaverkan......... 336
Konsekvenser av ligre kalkylrintor......ccoevevevnninvnneninnnee 336
11.5.1  Effekt pd kopkraft och forstagdngskopares

dterbetalningsfOrmaga....oceveveuevevceicccccrccccnnes 337
11.5.2  Samverkande effekter med startlinet................... 338
Férvintat anvindande av startldnet......cocooeeveeeenniccncnennnn 340
11.6.1  Antalet forstagingskdpare per ar.....cccocvevevevccncnes 340
11.6.2  Att uppskatta efterfrigan pd startldn ......ccceeeecee 342
11.6.3  Potentiellt storre andel som vill dga sitt

boende....c.ceurrinrcceiecc e 345
11.6.4 Tidigarelagda kop pd kort sikt..eeececvcrcncncrccncnes 347
11.6.5  Slutsatser om forvintat nyttjande .....c.ccvueeeeenceee 349
Konsekvenser for hushdllens skuldsittning, sparande
och deras finansiella motstdndskraft ......cccoevuvevencccucununence. 350
11.7.1  Storre och fler bolan ....c.oveeucueieinninccciiiccees 350
11.7.2  Mindre blancol8n.....ccceeeevcceennnncccrnnnenccaes 352
11.7.3  Effekter pd sparande och sparandekultur ............ 353
11.7.4  Hushéllens finansiella motstdndskraft................. 355
De offentligfinansiella effekterna, statens risk och
finansiering av garantin ......ceeceeeeeueeeeeecreneneneneseseseseseeeenenes 357
Konsekvenser {6r den féreslagna garantimyndigheten
Boverket samt évriga myndigheter och domstolar ............ 360
11.9.1  BOVerketum s 360
11.9.2  Forvaltningsdomstolar......ceeeeeeeeveeeeecccncncncenes 366
11.9.3  RiksgAlden .ooveveeeeeeieicieeceeceeeeeeeeeeeeeeaes 367
11.9.4  Kronofogdemyndigheten .......cococvveueunecurencucnnnnce 367
11.9.5 Kammarkollegiet ......cooeeueueueuieeeiiieceenccenenes 368



SOU 2022:12

11.10 Ovriga KOnSeKVenser ..........ovvueeververveereenreesseesseessessssessens, 368
11.10.1 Konsekvenser for jimstilldheten mellan
kvinnor och min och f6r mojligheterna att nd

det nationella jimstilldhetspolitiska méilet.......... 368
11.10.2 Konsekvenser for brottsligheten ......ccoccueueurunencees 369
11.10.3 Konsekvenser f6r arbetsmarknaden..................... 371
11.10.4 Konsekvenser for boldneaktdrerna.....ccceveuruencece 372
11.10.5 Konsekvenser f6r de integrationspolitiska

MELEN cootticccecier e 374

11.10.6 Konsekvenser ur ett barnritts- och
ungdomsperspektiv samt for personer med

funktionsnedsattning ......ocoeeeeeeeereeeeeeeeieneieeenennes 375
11.10.7 Féorslagens forenlighet med EU-ritten,

sirskilt statsstodsreglerna .o...oeeeeeeeeeeeeeieeeieieenennes 376
11.10.8 Konsekvenser f6r det kommunala sjilvstyret...... 377
11.10.9 Konsekvenser for miljon......ccceeveveveereriereeenennnen 377

11.10.10 Konsekvenser for den personliga integriteten..... 377
11.10.11 Konsekvenser f6r sysselsittning och offentlig

service 1 olika delar av landet......cccevurnincccnnnnnne. 378
11.10.12 Konsekvenser for (sm8) foretag.....cocoveverererereenee 378
11.10.13 Resonemang om forslagets
samhillsekonomiska konsekvenser-...................... 379
12  Forfattningskommentar ........ccocooviiiiiiiiiciiincc e 381
12.1 Forslaget till lag om dndring 1 offentlighets-
och sekretesslagen.....ocovvveviririririeieicieeeeeee e 381
Referenser ... 383
Bilagor
Bilaga1  Kommittédirektiv 2020:125 ....ovevevevevererererccccncccnenene 395
Bilaga2  Kommittédirektiv 2021:66 ....c.oveueveeeueueiereneeeeeeeenen. 403
Bilaga3  Maxbeloppet. ..o 405

13

Innehall






Forkortningar och begrepp

Forkortningar

BKN Statens bostadskreditnimnd (numera samman-
slagen med Boverket)

EUF-férdraget  Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt

KPI Konsumentprisindex

KTH Kungliga Tekniska Hogskolan

OECD Organisationen f6r ekonomiskt samarbete och ut-
veckling

SCB Statistiska centralbyridn

SKR Sveriges kommuner och regioner

Begrepp

Amorteringskrav

Innebir att en kreditgivare miste stilla krav pd amortering av 1n
som limnas mot sikerhet 1 en bostad, om beldningsgraden 6verstiger
50 procent eller om lintagarnas skuldkvot &verstiger 450 procent.

Beldningsgrad

Ett méct pd hur stora boldnen som limnats mot sikerhet 1 en bostad
ir 1 forhdllande till marknadsvirdet pa bostaden.

Blancolin

L&n som limnas utan sikerhet.
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Bolin

Nir utredningen talar om boldn menar vi krediter som limnas mot
sikerhet 1 bostad.

Boldneaktir eller kreditgivare

Ett féretag som limnar boldn.

Bolinetak

Innebir att en kreditgivare inte fir limna l3n mot sikerhet i en bo-
stad som Sverstiger 85 procent av bostadens marknadsvirde (bel3-
ningsgrad pd 85 procent).

Borgen

Borgen ir ett 16fte av en eller flera personer att betala en skuld for
nigon annan om den personen inte betalar. Att gd i borgen for ett
lin som ndgon annan (en gildenir eller lintagare) tagit innebir att
betalning kan begiras av den som gitt i borgen om gildeniren/
lantagaren inte betalar sin skuld.

Borgensman

Borgensman ir den som gir 1 borgen for en skuld.

Borgendr

Borgeniren ir fordringsigaren som har en ekonomisk fordran p3
gildeniren/l&ntagaren.
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Bostad

Bostad definieras pd samma sitt som i Finansinspektionens fore-
skrifter om amortering av bolin (FFFS 2016:16): Fastighet, tomtritt
eller byggnad som inte hér till fastighet, som dr avsedd for bostads-
indamail f6r en eller tvd familjer och bostadsritt eller dgarligenhet
som ir avsedd fér bostadsindamal.

Bostadsrdtt

En bostadsritt dr en uppldtelseform av en bostad dir bostadsrittsinne-
havaren dger ritten att bo 1 bostaden. Fér att kunna dga en bostadsritt
maste man bli medlem 1 bostadsrittstéreningen. Det dr bostadsritts-
féreningen som iger bostaden och ofta fastigheten, bostadsritts-
innehavaren dger endast ritten att bo i bostaden.

Bruksvdrdessystem

System for bestimning av hyrans storlek fér hyresritter dir hyran
sitts utifrdn bostadens bruksvirde.

Enkel borgen

Vid enkel borgen miste borgeniren forst forsoka 8 betalt av gilde-
niren. Forst om det visar sig att gildeniren inte kan betala kan
borgeniren kriva betalt av borgensmannen.

Fordelningseffekt

Effekter som paverkar férdelningen av inkomster, f6rmégenheter,
egendom och konsumtion i ett samhille.

Gildenar

Gildenir (lintagare) dr den som ir skyldig borgeniren pengar.
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Hyresvitt

En hyresritt ir en bostad som varaktigt hyrs frdn en hyresvird.
Hyresvirden kan vara privatpersoner, men ir vanligtvis kommuner
eller féretag. Den som bor i en hyresritt ir inte dgare till bostaden
eller till en andel i en férening, utan fir bo i bostaden 1 utbyte mot
en minadshyra.

Kalkylvinta

Den rinta som anvinds i en KALP-kalkyl {6r berikning av de rinte-
utgifter som ir associerade med ett boldn och som en f6rstagdngsko-
pare behéver kunna klara att betala. Kalkylrintan ir fér nirvarande
vanligtvis betydligt hégre dn den faktiska rinta som kommer att l6pa
pd boldnet.

KALP-kalkyl

En kalkyl som ir en del av en kreditprévning och som anvinds for
att berikna en lintagares dterbetalningsformdga. Det ir en kalkyl
6ver om lintagaren, givet dennes forvintade inkomster, kommer att
ha r8d med de férvintade utgifterna och inda uppritthilla en rimlig
levnadsstandard.

Kapitalbelopp

Kapitalbelopp ir det ursprungligen utlinade nominella beloppet av
ett [dn (ibland avses det aktuella utestiende beloppet) p4 vilket rinta
beriknas.

Movralisk risk

Moralisk risk uppstdr pd grund av att en individ eller ett féretag inte
drabbas fullt ut av de negativa effekterna av sitt eget handlande. Dir-
med far individen eller foretaget ett incitament att handla mindre
forsiktigt in annars.

18



SOU 2022:12 Forkortningar och begrepp

Potentiell forstagangskipare

Begreppet anvinds i olika berikningar och 3syftar personer som
skulle kunna vara f6érstagdngskopare utifrdn att de dr 20 ir eller dldre
och inte idag bor 1 dgt boende. Ibland anvinds begreppet Potentiell
forstagingskopare med dterbetalningsformdga vilket 3syftar en person
som ir 20 4r eller dldre, inte idag bor 1 igt boende, och har en inkomst
som medger ett [dn upp till 85 procent av genomsnittspriset pd en
enrummare i hemkommunen.

Presumtionshyressystem

System fér bestimning av hyrans storlek fér hyresritter dir hyran
sitts utifrin byggkostnaden.

Primar bostad

En primir bostad ir en bostad som dgaren ir eller avser att vara bo-
satt 1 pa det sitt som avses 1 folkbokféringslagen (1991:481), dock
att en lantbruksenhet enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
inte kan utgéra primir bostad.

Proprieborgen

Vid proprieborgen gir borgensmannen 1 borgen “som fér egen
skuld” och har samma betalningsansvar f6r skulden som den egent-
liga gildeniren.

Regressritt

En person som betalat gildenirens skuld kan ha ritt att kriva betal-
ning av gildeniren. Det kallas regressritt.

Regressfordran

Regressfordran kallas den fordran som uppstdr hos ndgon som har
regressritt mot gildeniren.
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Reservationspris

I konsekvensanalysen anvinds begreppet reservationspris for det
hégsta pris en person kan betala fér en bostad

Utmditning

En utmitning innebir att Kronofogdemyndigheten har beslutat att
en persons 1on eller dennes egendom ska anvindas fér att betala en

skuld.

Skuldkvot

Ett matt pd hur stora lintagarens boldn ir i forhdllande till dennes
bruttoinkomst.

Sparandetid

Tiden som krivs for att spara ihop till en kontantinsats for ett bo-
stadskop.

Sikerbet

Sikerhet ir en tillgdng som limnas som sikerhet f6r att en lingivare
ska fa betalt for ett lan.

Agda bostadsmarknaden eller marknaden for dgda bostider

Marknaden fér bostider som innehas med dganderitt eller bostadsritt.
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Utredningen foreslar ett startlin med syfte att {2 fler forstagdngs-
kopare att klara kontantinsatsen till en dgd bostad. Mélgruppen
for startlinet foreslds vara de som inte dgt en primir bostad 1
Sverige de senaste 10 dren och som har behov av att lina mer in
85 procent av bostadens virde for att kunna képa en f6rsta primir
bostad. Vi foreslir att det for startldn till forstagingskdpare ska
gilla en statlig garanti som limnas till bolineaktérer som beviljar
startlin. Den statliga garantin innebir att bolineaktérer kan bevilja
totala bolin som limnas mot sikerhet 1 bostaden, inklusive start-
18n, som verstiger en beldningsgrad pd 85 procent. Med det fore-
slagna startlinet kan beldningsgraden vid férstagingskdpares for-
virv av en primir bostad vara upp till 95 procent. Vart forslag dr
att garantin maximalt ska kunna omfatta beldningen mellan 85 och
95 procents beliningsgrad, alltsd som mest 18n p& 10 procent av
bostadens virde. Detta innebir att den kontantinsats som krivs
for ett bostadskop kan vara mindre dn vad som giller i dag

Enligt férslaget kommer alltsd boldnetaket att kunna éverskri-
das. For att sikerstilla ett konsumentskydd som motsvarar det som
foljer av boldnetaket foresldr utredningen att den foreslagna stat-
liga garantin innehéller en regressritt f6r staten for den restskuld
som uppstir om garantin utléses. Denna regressritt innebir att
restskulden, inklusive rinta, ska iterbetalas till staten i sin helhet.
Garantimyndigheten ska dock hantera restskulden pd ett sidant
sitt att forstagdngskopare inte drabbas av en livsling skuldsittning
och att dterbetalningen ska ske 1 en takt som lintagaren klarar av
givet sina inkomster.

Utredningen féresldr att den statliga garantin maximalt kan
omfatta startldn som per forstagingskdpare uppgar till det ligsta
av 250 000 kronor eller 10 procent av bostadens marknadsvirde.
For en ensamstiende forilder med vrdnad om barn ska garantin
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kunna omfatta startlin som uppgir till maximalt det ligsta av
500 000 kronor eller 10 procent av bostadens marknadsvirde. Kon-
tantinsatsen ska alltid uppga till minst 5 procent av bostadens mark-
nadsvirde. For att vara aktuell f6r startlin ska [3ntagaren vara kredit-
virdig f6r de boldn den tar, inklusive startlinet.

Startlinet ska amorteras enligt de nu gillande amorteringskra-
ven. Dessutom foreslir vi att startlinet ska amorteras forst, det
vill siga fore andra l8n som limnats mot sikerhet 1 den aktuella bo-
staden. For garantin betalas en marknadsmissig avgift av bolane-
aktoren till staten. Detta innebir att garantin ska bira sina egna
kostnader f6r administration och f6r den risk som garantin med-
for for staten samt ge en marknadsmissig avkastning. Vi uppskat-
tar att avgiften kommer att vara cirka 1 procent av det garanterade
linebeloppet.

En garantimyndighet ska uppritta ramavtal med boldneakts-
rer samt i 6vrigt administrera garantin. Som garantimyndighet fore-
slds Boverket.

Utredningen féresldr att riksdagen ska bemyndiga regeringen
att stilla ut kreditgarantier p sammanlagt hogst 15 miljarder kro-
nor till boldneaktérer som bedriver verksamhet med boldn i Sverige
for deras startldn till forstagdngskdpare som férvirvar en primir
bostad.

Utredningen har dven vervigt ett gynnat bosparande som ett
sitt for forstagingskopare att spara thop till kontantinsatsen. Utred-
ningen ligger dock inget sddant forslag.

Utredningen har slutligen dven évervigt dtgirder for att under-
litta for forstagingskopare att klara boldneaktérens lagstadgade
kreditprévning. Utredningen ligger inga férslag om sddana dtgirder
men vi stiller oss bakom en hemstillan frin Finansinspektionen
om en forindrad berikning av rinteskillnadsersittning, forutsatt
att forindringen forbittrar forstagdngskdparens konsumentskydd
vid lingre rintebindningstider.

Enligt direktiven till utredningen ska vi utreda och limna férslag pd
dtgirder som underlittar f6r hushdll som f6r férsta gdngen ska kopa
en bostad (forstagdngskopare). Utredningen ska bland annat foresld
vilka hushll som ska definieras som forstagdngskdpare och foresld hur
ett startldn for forstagingskdpare bor utformas. Startlinet ska, enligt
direktiven, inte uppga till hela skillnaden mellan nivin pi bolinetaket
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och bostadens virde, det vill siga 15 procent av bostadens virde. Syf-
tet dr att underlitta fér forstagdngskdpare att komma in pd den dgda
bostadsmarknaden.

Den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken

Bostadsmarknaden har sedan slutet av 1990-talet priglats av kraftigt
stigande bostadspriser, framfér allt 1 Sveriges storstider och storre sti-
der vars befolkning vuxit mycket. Byggandet har tagit fart mot andra
hilften av 2000-talet men har inte kunnat méta behoven.

Medan boendekostnaderna i det igda boendet generellt sett varit
laga de senaste 20 &ren tack vare en l3g rinta har nybyggda hyresrit-
ter blivit allt dyrare att bo 1. De dldre billigare hyresritterna har dess-
utom blivit alltmer eftertraktade vilket lett till mycket 14nga bostads-
koer.

Med stigande bostadspriser féljer 6kad belining, och iven om
hushéllens tillgingar har matchat den 6kade bel&ningen avviker pris-
utvecklingen pd bostider alltmer frdn utvecklingen av hushillens
inkomster. Diarmed blir det allt svirare att finansiera ett bostadskop
med sitt sparkapital och utifrin sin inkomst dven om boendekost-
naderna fortsitter vara liga 1 och med den liga rintan. Detta giller
sirskilt f6r dem som inte dger en bostad och som inte kan dra nytta
av de stigande priserna.

Bostadspolitiken har skiftat de senaste knappa hundra dren men
de bostadspolitiska utmaningarna har varit relativt terkommande:
nivin pd hyrorna, bostadsbrist (avseende sdvil numerir, bostadens geo-
grafiska lige, storlek och standard), héga byggkostnader, skillnader
1 boendekostnad mellan bostider i det gamla bestdndet respektive
det nya bestdndet (paritetsproblemet) och det hyrda och dgda boen-
det (neutralitetsproblemet) samt segregation i olika former. Méjligen
kan vi tala om tvd bostadspolitiska epoker och skiften:

e nir bostadspolitiken blev ett eget politikomrdde pd 1940-talet och
kom att bli en del av den generella vilfirdspolitiken riktad mot hela
befolkningen,

e nir bostadspolitiken pd 1990-talet dterigen frimst kom att foras
via andra politikomriden.
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Trots ett férhillandevis hogt bostadsbyggande finns det grupper 1
Sverige som har svért att {3 tillgdng till en rimlig bostad. Detta giller
bland annat unga pd vig in pd bostadsmarknaden, vilka begrinsas av
en kort sparandetid till en kontantinsats och kort kétid till hyresritt.
Detta kan leda till studieval och val av arbete som ir suboptimala,
inte bara f6r individen utan dven foér sambhillet 1 stort. De insatser
som i dag gors av staten och i vissa kommuner har inte avhjilpt situa-
tionen, 1 varje fall inte 1 dagsliget. Boverket har pitalat risken for att
problemen inte heller kommer vara avhjilpta till 8r 2030.

Nationella och internationella erfarenheter

Utredningen kan konstatera att det 1 Sveriges geografiska niromrdde
ir vanligt férekommande med 4tgirder riktade till ungas och forsta-
gdngskopares intride pd den dgda bostadsmarknaden. Sverige har i
dagsliget inga sddana dtgirder pd plats; ett ungdomsbosparande och
en form av kreditgaranti har funnits tidigare men avvecklats, bland
annat pd grund av ligt nyttjande och 1ag triffsikerhet.

Tva trosklar till den dgda bostadsmarknaden

Utredningen har, liksom flera andra som arbetar med frigor som ror
forstagingskopare pd bostadsmarknaden, identifierat tvd trosklar som
forstagdngskopare behover ta sig dver f6r att komma in pd den dgda
bostadsmarknaden:

o Den forsta troskeln handlar om att finansiera den kontantinsats
som krivs och som 1 dag dr minst 15 procent av bostadens mark-
nadsvirde. Detta ir en stor utmaning fér minga forstagdngs-
kopare.

¢ Den andra troskeln handlar om att klara bol&neaktérernas lagstad-
gade kreditprévning f6r boldn som ir tillrickliga for att kunna képa
en rimlig bostad 1 den ort dir man ska etablera sig. Hir r det fram-
for allt det lagstadgade amorteringskravet och den kalkylrinta
som bolineaktdrerna anvinder i den s kallade kvar-att-leva-pé-
kalkylen (KALP-kalkylen) som har varit féremal f6r debatt och

utvirdering.

24



SOU 2022:12 Sammanfattning

Malgruppen for utredningens atgarder

Malgruppen for startlinet bor vara personer som stir utanfér den
igda bostadsmarknaden och som har tillrickliga inkomster for att ha
dterbetalningsférmiga men samtidigt har behov av dtgirder fran sta-
ten for att kunna finansiera den del av kopeskillingen som éverstiger
85 procent av bostadens virde. Det handlar alltsd om en grupp som
varken har de svagaste eller starkaste ekonomiska férutsittningarna.
Utredningen foresldr dirfor att milgruppen for startlin ska vara de
som inte dgt en primir bostad i1 Sverige de senaste 10 ren, som beho-
ver 1dna mer dn 85 procent av bostadens virde f6r att kunna képa en
forsta primir bostad och som ir kreditvirdiga f6r bolan inklusive
startldn.

Utredningen har inte i uppdrag att foresld dtgirder som siker-
stiller en social bostadsforsérjning och har alltsd inte haft som mal
att foresld dtgirder som gor att hushdll som saknar grundliggande
ekonomiska férutsittningar for att f3 ett boldn ska kunna képa en
egen bostad. Utredningen foresldr dirfor att startlin enbart bor riktas
till de hushdll som har &terbetalningsférmaga enligt det regelverk
som giller 1 dagsliget.

Startldnet bor endast ges till personer som behéver det. I och med
det finns en del som talar f6r att rikta startlin endast till unga per-
soner, eftersom det ir en grupp som generellt sett har sirskilda och
strukturellt betingade utmaningar p& bostadsmarknaden. Unga per-
soner har sillan haft vare sig tiden eller ekonomin for att spara ithop
till en kontantinsats eller tiden att std linge 1 hyreské. Men trots att
mycket talar for att unga ir en grupp med sirskilda svirigheter pd
bostadsmarknaden finns det en risk att andra grupper med liknande
svirigheter kommer att uteslutas om startldnet bara riktas till unga.

En sddan grupp ir personer som ir nyanlinda till Sverige, sirskilt
de som kommer som flyktingar. Som nya i Sverige har denna grupp
en liknande utgdngspunkt som unga vuxna pd bostadsmarknaden vad
giller kotid till en hyresritt. De som kommer till Sverige utan kapital
har en liknande utgingspunkt som unga vuxna pd bostadsmarknaden
vad giller att spara till den kontantinsats som krivs i Sverige.

Eftersom det finns minniskor 1 alla 8ldrar som har liknande svirig-
het som unga att férvirva en dgd bostad anser vi att det vore olimp-
ligt att sitta en dldersgrins for vilka som ska kunna {8 startlin.
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Utredningen kan ocksg konstatera att fler grupper som stdr utan-
for den dgda bostadsmarknaden har liknande svrigheter som unga och
vissa nyanlinda att forvirva en bostad. Aven personer som haft
mojlighet att gora sitt intride pd den igda bostadsmarknaden tidi-
gare, och som dessutom haft tid pd sig att spara till en kontantinsats,
kan av olika anledningar, till exempel arbetsloshet och sjukdom, inda
inte ha mojlighet att forvirva en dgd primir bostad. Utredningen
anser inte att orsaken till att mianniskor som vill képa en bostad dnnu
inte gjort det bor spela ndgon roll. Vi ser dirfér att samtliga som star
utanfor den dgda marknaden bor utgora den primira milgruppen.

Utredningen har dven évervigt om minniskor som i dag dger en
primir bostad men som ind3 har liknande svrigheter p& bostadsmark-
naden som férstagdngskdpare bér kunna komma 1 friga for startlin.
Ett sddant exempel 4r personer som igt ett boende i ett geografiskt
omride med ligre bostadspriser och som senare ska flytta till ett
omride med hogre bostadspriser. En sidan person kan, trots att den
varit inne pd den dgda bostadsmarknaden, befinna sig i en situation
motsvarande en forstagdngskopare. Ett annat exempel ir separatio-
ner dir det finns barn att bostadsférsorja. Detta kan leda till utma-
ningen att behova skaffa tvd bostider som tillsammans dr avsevirt
dyrare in den tidigare gemensamma bostaden, 1 vart fall om de ligger
1 samma omrdde som den tidigare gemensamma bostaden. Utred-
ningens berikningar visar att med den prisutveckling som varit sedan
sent 1990-tal har en person som igt hilften av en bostad p4 bara ett
antal &r ackumulerat tillrickligt mycket eget kapital fér att ticka kon-
tantinsatsen till en hel egen bostad. Aven vid en nigot ligre pris-
utveckling har personer som ir inne p& den dgda bostadsmarknaden
stora fordelar. Vi har valt att foresld att startlinet enbart ska riktas
till de som inte dgt en bostad 1 Sverige de 10 senaste &ren (se nedan),
eftersom grinsen mellan personer som idger en bostad men har svarig-
heter och personer som idger en bostad och inte har svirigheter blir
svar att dra pd ett rittssikert, rittvisande och administrativt enkelt
sitt. Om grinsdragningen blir allt {6r svir riskerar milgruppen for
startlinet att bli allt f6r omfattande, vilket riskerar att startlinets nytta
for malgruppen forsimras eller uteblir.

En grins som ir svdr att dra dr huruvida startlin bér kunna limnas
till personer som stdr utanfér marknaden fér dgda bostider men som
tidigare 1 livet dgt en primir bostad. Ett sddant historiskt dgande gor
att de inte ir forstagingskopare 1 strikt mening men personer som
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linge stitt utanfér marknaden for dgda bostider har gitt miste om
en kraftig prisutveckling och kan dirmed sigas ha liknande férutsitt-
ningar som forstagdngskopare. Utredningen bedémer att en person
som under l&ng tid stdtt utanfér marknaden f6r dgda primira bosti-
der vanligtvis har liknande ekonomiska férutsittningar att kdpa en
bostad som personer som aldrig dgt en primir bostad. Utredningen
bedémer dirfér att man bor betraktas som forstagdngskdpare om
man inte dgt en primir bostad de senaste 10 &ren.

Utredningen har alltsd kommit fram till att alla som inte igt en
primir bostad 1 Sverige de senaste 10 dren och som har dterbetalnings-
férmdga men saknar uillrickligt kapital till en kontantinsats bér kunna
komma i friga for startldn, oavsett deras dlder eller orsaken till att de
dnnu inte férvirvat en bostad. Vi bedémer dock att det 1 praktiken
kommer att vara svirt for personer som till exempel nirmar sig pen-
sionsdldern att {3 startldn, eftersom tiden kvar i arbetslivet pdverkar
bedémd dterbetalningsférmiga.

Startlan

Som ett led 1 att mojliggora for fler férstagdngskopare att klara sig
over den forsta troskeln foresldr utredningen ett statligt startlin. Vi
foreslar att ett sddant 1an ska dstadkommas genom en statlig garanti
som limnas till befintliga boldneaktérer som i sin tur vill limna bol&n
utdver boldnetaket till en férstagingskopare. P4 sd sitt anvinder vi
redan uppbyggd kunskap och administration f6r virdering av bosti-
der, kreditprévning och hantering av betalningssvirigheter. Att bygga
upp en statlig organisation fér att limna startlin, som dessutom kla-
rar av att mé6ta den snabbhet med vilken bostadsaffirer gors i vissa
delar av landet, bedémer utredningen hade varit bdde kostnads- och
tidskrivande.

Utredningen foresldr vidare att startlinet ska vara ett 1an som lim-
nas mot sidkerhet i bostaden, alltsd i grunden ett boldn. Att startldnet
har sikerhet 1 bostaden samt ticks av en garanti innebir att rintan
for I8net bor kunna vara avsevirt ligre in f6r ett blancoldn for bostads-
indamadl. Ett 1an med sikerhet 1 bostaden har 1 normalfallet dessutom
en ligre amorteringstakt in den som giller f6r blancoldn f6r bostads-
indamal. Tillsammans med det konsumentskydd som uppnds genom
den statliga garantin bedémer utredningen att startlinet kommer att
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vara mer fordelaktigt f6r forstagdngskopare dn vad blancoldn ir. Pa
s& sitt kopplas startlinet ocks3 tydligare till det aktuella bostadsko-
pet in om l&net skulle vara ett blancolin. Att bostaden utgor siker-
het for startlinet innebir ocksd att fordran har férminsritt vid en
realisering av bostaden. Detta innebir bittre forutsittningar for att
den statliga garantin inte behéver nyttjas och att avgiften for garan-
tin kan héllas nere.

Att startldnet limnas som ett boldn innebir att det s kallade bo-
linetaket 6verskrids. Bolinetaket dr dock formulerat som ett allmint
rid frin Finansinspektionen vilket innebir att taket far verskridas om
det konsumentskydd som boldnetaket innebir sikerstills pd annat sitt.
Vid inférandet av bolinetaket nimnde Finansinspektionen mojlighe-
ten att 6verskrida taket till exempel om bol&neférsikringar anvinds.

Utredningen foreslar att startlinet per forstagdngskdpare maxi-
malt kan uppgd till det ligsta av 250 000 kronor eller 10 procent av
bostadens marknadsvirde. For ett par forstagdngskdpare som koper
en bostad tillsammans kan de gemensamma startlinen alltsd uppgd
till maximalt det ligsta av 500 000 kronor eller 10 procent av bosta-
dens marknadsvirde. For en ensamstdende forilder med virdnad om
barn foresldr vi att startlinet ska kunna uppga till maximalt det ligsta
av 500 000 kronor eller 10 procent av bostadens marknadsvirde. Kon-
tantinsatsen ska alltid uppga till minst 5 procent av bostadens mark-
nadsvirde. For att vara aktuell {or startldn ska [intagaren vara kredit-
virdig f6r de boldn den tar, inklusive startlinet.

Startlinet ska amorteras enligt de nu gillande amorteringskraven.
Dessutom ska startlinet amorteras forst, det vill siga fére andra 1in
som limnats mot sikerhet 1 bostaden. Vart forslag dr att statens ansvar
under garantin ska minska med amorteringar som gérs pd startlinet.
Detta innebir att statens garanti i normalfallet kommer att upphéra
efter ungefir 4-6 4r, baserat pd en amorteringstakt pa 2 eller 3 pro-
cent, vilket ir minimikrav enligt amorteringskraven.

For garantin ska bolineaktoren betala en marknadsmissig avgift,
en kostnad som boldneaktéren bedéms fora vidare till forstagdngs-
koparen. Vi uppskattar att avgiften kommer att uppg till ungefir
1 procent av det garanterade beloppet. Avgiften ir dimensionerad for
att garantin ska bira sina egna kostnader {6r administration och fér
den risk som garantin innebir, samt ge en marknadsmissig avkastning.
Utredningens utgdngspunkt har varit att startlinet ir viktigt f6r bide
individen och sambhillet men att det samtidigt ir riktat till en mél-
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grupp som i grunden inte ir 1 behov av statliga transfereringar. Utred-
ningen har dirfér sokt efter enkla I6sningar med en minimerad admi-
nistration samt en avgift som ticker dtgirdens kostnader for staten.

For att sikerstilla konsumentskyddet foreslir utredningen att
den foéreslagna statliga garantin innehéller en regressritt fér staten om
garantin utloses. Boldneaktorer far ersittning frin den statliga garan-
tin om den primira bostaden siljs med en forlust 1 férhdllande till
kopeskillingen och férsiljningslikviden inte ticker det utestiende start-
linet. Den restskuld som uppstdr ersitts av garantin och blir en s3
kallad regressfordran som staten har gentemot férstagingskdparen.
Utgdngspunkten ir att regressfordran inklusive rinta ska dterbetalas
till staten 1 sin helhet. Regressfordran ska dock hanteras av en garanti-
myndighet pd ett sddant sitt att restskulden inte i stor utstrickning
paverkar lintagarens mojlighet att leva ett ekonomiskt drigligt liv.

En garantimyndighet ska dels uppritta ramavtal med de boldne-
aktdrer som vill limna startldn med statlig garanti till férstagdngs-
kopare, dels 1 6vrigt administrera garantin. Som garantimyndighet f6re-
sldr utredningen Boverket.

Utredningen foreslir mot denna bakgrund att riksdagen ska be-
myndiga regeringen att stilla ut kreditgarantier om sammanlagt hogst
15 miljarder kronor till bolineaktdrer som bedriver verksamhet med
bol&n i Sverige for startldn till forstagingskdpare som forvirvar en pri-
mir bostad.

Utredningen bedémer att ungefir 80 000 personer varje dr for-
vintas forvirva en bostad, beridknat utifrin hur ménga personer som
ingdr i varje drskull 1 Sverige. Av dessa 80 000 personer bedémer vi att
8 000-32 000 forstagdngskdpare kommer att vilja utnyttja startldnet.
P3 sikt bedémer att vi att den genomsnittliga garantistocken kom-
mer uppga till den féreslagna garantiramen om 15 miljarder kronor.

Overvaganden om gynnat bosparande

Utredningen har dvervigt ett gynnat bosparande som ett sitt for
forstagdngskopare att komma 6ver den forsta troskeln. Utredningen
bedémer dock att ett statligt subventionerat bosparande ir en betyd-
ligt mindre kostnadseffektiv dtgird dn ett statligt garanterat startlin.
Ett subventionerat bosparande gynnar dessutom frimst de som redan
sparar. Det finns ocks& anledning att tro att ett gynnat sparande sna-
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rare paverkar hur sparandet gir till, in hur mycket som sparas. Ett gyn-
nat bosparande kan inte heller ersitta startldnet, eftersom dess effekt
pd sparandetiden, givet en rimlig ambitionsnivd, ir allt f6r liten. Slut-
ligen konstaterar utredningen att det redan finns en sparform 1 Sverige,
de s3 kallade investeringssparkonton (ISK), som gynnas genom en
férmanlig beskattning.

Utredningen foresldr dirfor att ett gynnat bosparande inte infors.
Om staten specifikt vill stirka unga pd den dgda bostadsmarknaden
forefaller ett barnbosparande, som stddjer alla barn 1 ett bosparande,
vara bittre ur férdelningssynpunkt.

Overviaganden om atgirder avseende den andra troskeln

Utredningen limnar inga forslag pd dtgirder for att f fler forsta-
gingskopare att klara sig 6ver den andra troskeln, det vill siga att {4 fler
att klara kreditprévningen for en viss belining. Diremot foreslar vi
att berikningen av rinteskillnadsersittningen ska ses dver for att 6ka
konsumentskyddet for férstagdngsképare som viljer att binda sina
rintor pd boldnen. Detta i sin tur kan ha troskelpdverkande effekter.

Amorteringskravet regleras genom lag och genom foreskrifter
meddelade av Finansinspektionen, och direktiven till utredningen anger
att regleringen av kreditmarknaden ska vara oférindrad. Mot den
bakgrunden ir det inte aktuellt att féresld nigra dndringar i amorter-
ingsreglerna. Boldneaktdrernas kalkylrinta speglar deras affirsmo-
dell, riskbedémning och riskaptit samt behovet av att sikerstilla 13n-
tagarnas iterbetalningsférmaga och ir siledes huvudsakligen en intern
friga for bolineaktdrerna. Vi bedomer att det inte bor detaljregleras
hur kalkylrintan sitts och limnar dirfér inga sddana forslag.

Bide amorteringskravet och kalkylrintan kan i nigon utstrickning
sigas ha som syfte att férebygga ett for hogt risktagande for sivil
lintagare som langivare. Utredningen har dirfor valt att nirmare stu-
dera andra 3tgirder som kan férebygga eller flytta risker och som dir-
med kan ha potential att underlitta for forstagingskdparens kliv éver
den andra troskeln.
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Langre rantebindningstider och ranteskillnadsersattning

I en internationell jimforelse viljer svenska bolinetagare korta rinte-
bindningstider. Detta giller dven mer sirbara lintagare med sm& mar-
ginaler, vilket bland andra det Finansiella stabilitetsridet har pekat pa.
Rinteskillnadsersittning ir den avgift som en ldntagare som vill siiga
upp ett boldn med rintebindning i fortid kan komma att {8 betala [3n-
givaren. Kritik har framférts mot hur rinteskillnadsersittningen berik-
nas 1 Sverige. Vidare framférde nigra av medlemmarna i det Finansiella
stabilitetsridet, pd ridets mote 1 juni 2021, att regelverket for berik-
ning av rinteskillnadsersittning bér ses 6ver.

Finansinspektionen har nu gjort en hemstillan till Justitiedeparte-
mentet om att férindra sittet att berikna rinteskillnadsersittningen.
Utredningen stiller sig bakom en sdan férindring om den leder till
att fler forstagdngskdpare med sma marginaler viljer att binda sina
rintor pd en lingre tid utan att det f6r den skull leder till orimliga kon-
sekvenser pd rintesittning och f6r boldneaktdrer. Vi har i utredningen
listat ett antal principer f6r en férindring av rinteskillnadsersitt-
ningen som vi bedémer gynnar forstagingskoparens konsument-
skydd.

En mojlig intressant effekt av en lingre rintebindningstid ir huru-
vida en rinta bunden pd en lingre tid kan paverka den kalkylrinta som
bolineaktérer anvinder vid kreditprévningen. En sddan mojlighet
har lyfts av bland annat Finansinspektionens generaldirektor. Utred-
ningen ser att ett sidant hinsynstagande till en lingre rintebindnings-
tid skulle kunna lyfta upp till 11 procent fler férstagdngsképare dver
den andra troskeln. Detta férutsitter dock att inte alla lintagare vil-
jer att binda sina rintor for att kunna 6ka sin beldning, eftersom det
skulle leda till en prisokning som 1 sjilva verket hojer troskeln for
forstagdngskopare.

Konsekvensanalys

Utredningen ser att startlinet underlittar for férstagingskopare att
spara till den egna insatsen, men dven riskerar f en viss prispaverkan
pi bostider. Eftersom hogre priser innebir hogre krav pd eget kapital
samt hogre krav pd forstagingskdpares inkomst f6r att f3 uillrickligt
stora ldn kan startldnets prispiverkan motverka startlinets syfte. Dir-
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for har potentiell prispiverkan beriknats férst och direfter har start-
l&nets nytta beriknats 1 ett scenario med hégre priser.

Vikonstaterar att startldnet okar forstagdngskdpares kopkraft med
1 genomsnitt 7 procent. For att inte dverskatta nyttan med startldnet
har vi valt att anta att hela denna 6kade kopkraft slir igenom pa pri-
serna. Det ir inte sikert att s sker. Prispiverkan kulminerar troligen
pd medelldng sikt nir startlinet blivit etablerat och flyttkedjor har
bérjat dverfora forstagingskdpares 6kade kopkraft till andra segment
av bostadsmarknaden. P4 lingre sikt kan prisékningen leda till en 6k-
ning av bygginvesteringarna, vilket baserat pd dagens byggande skulle
kunna ge upphov till ytterligare ungefir 5 000 bostider arligen.

For forstagdngskodparen kortas sparandetiden foér en kontantin-
sats med 2/3. Det innebir att personer som tidigare behévde 15 ar
for att spara till den egna insatsen nu kan géra det pd 5 ir, vilket utred-
ningen bedémer ir en rimligare sparandetid. Utredningen uppskat-
tar det nuvarande antalet potentiella férstagdngskdpare som klarar
kreditprévningen for ldnet och kan spara till insatsen pd fem ar eller
mindre till 583 000. Med startldnet 6kar den gruppen till 961 000.
Det ir dock osannolikt att alla dessa personer kommer att vilja anvinda
startldnet, dd vi har konstruerat startldnet sd att det inte dkar kop-
kraften hos personer med ett stort eget kapital.

Utredningen bedémer att det frimst dr de som 1 dag tar fullt bolin
upp till 85 procent av bostadens virde som kommer efterfrdga start-
lanet, sirskilt de som 1 dag dessutom kompletterar med ett blanco-
lan. Vi uppskattar gruppen som tar ett startlin till 8 000-32 000 per-
soner per dr. Mitten av detta intervall dr 20 000 startlin per &r, vilket
ir det nyttjande som utredningen féresldr att garantimyndigheten ska
rustas for. Initialt kan dock efterfrigan pd startlin bli stérre, eftersom
framtida kop kan tidigareliggas. Det ir dven mojligt att efterfrigan
pd l&ng sikt 6kar, om preferenserna fér dgt boende dndras i och med
att den igda bostadsmarknaden blir mer tillginglig.

Startlinet mojliggor for forstagdngskopare att beldna en storre
del av bostadens virde. Detta, tillsammans med den antagna prisupp-
gingen, vintas leda till 6kad skuldsittning. Totalt beriknar utred-
ningen att startldnet innebir en 6kad utldning pd 7-13 miljarder kro-
nor per &r jimfért med om startlinet inte inférdes. Av denna dkade
utldning utgors 27 miljarder kronor av sjilva startldnet, som garante-
ras av staten. Inférandet av startlin kan leda till att volymen blanco-
18n for bostadskép minskar. Vid ett bostadskop med hyilp av start-
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l&net forvintas forstagdngskdpare ha 5 procent eget kapital varfor
incitamenten att spara till sitt bostadskép kvarstdr. Det dr dven moj-
ligt att incitamenten att spara till bostadsképet 6kar med startlnet,
om sparmélet med startlinet upplevs som mer uppndeligt. Eftersom
det bara krivs 5 procent eget kapital i stillet for 15 procent, ir det
ocks3 troligt att sparandet avbryts tidigare dn utan startldnet. Men
nir en bostad férvirvas och bolin limnas pdbdrjas i stillet amorter-
ing av lanen, vilket ir ett annat sorts sparande.

Utredningen bedémer att den totala bostadsrelaterade utliningen
till forstagingskopare kan komma att 6ka med ungefir 9 miljarder
kronor. Bolineaktdrer bedéms {3 en nigot 6kad administration till
foljd av den process som ska kvalificera nigon som forstagdngskopare.
Bol3neaktorernas administration bedéms dven 6ka pd grund av den
rapportering och dokumentation som vi féreslar ska krivas. Om start-
lanet fir en stor efterfrigan och blir en ldngsiktigt nirvarande dtgird
beddmer utredningen att boldneaktdrerna dven kan komma att behéva
utveckla sina digitala processer for att bygga in startlinet i dessa.

Garantimyndigheten vintas pd sikt ha utestdende garantier pd
6—24 miljarder kronor, beroende pd forstagingskopares efterfrigan
pa startlin. Utredningens forslag dr att garantin begrinsas till en garan-
tiram om 15 miljarder kronor. Dessa garantier innebir en risk for
staten och kommer i vissa fall medfora forluster. Dock ska avgiften
beriknas s8 att de statsfinansiella effekterna totalt sett blir neutrala.
Avgifter ska tas ut som finansierar statens férvintade kostnader fér
forluster och administration samt ger staten en avkastning pa ett berik-
nat eget kapital.

Utredningen bedomer att konsekvenser f6r andra myndigheter
in garantimyndigheten kan hanteras inom ramen f6r respektive myn-
dighets ordinarie verksamhet. Konsekvenserna fér garantimyndig-
heten, som vi alltsd foreslir bor vara Boverket, kommer vara storre,
om in inte stora. Det handlar om uppbyggnad och underhill av
it-system samt administration av garantin och de ramavtal som ska
ingds med bol&neaktorer.

Vad giller 6vriga konsekvenser bedémer vi att startlinet inte har
ndgon effekt pd jimstilldheten mellan kvinnor och min eller f6r moj-
ligheterna att nd det nationella jamstilldhetspolitiska mélet. Vi beds-
mer ocksg att risken f6r brottslighet kopplad till startldnet ir begrin-
sad. Effekten pd arbetsmarknad bedéms kunna bli positiv, eftersom
startlinet stirker mojligheten till bostad vid flytt till orter dir arbete
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finns. Utredningen bedémer vidare att startlinet kan fi positiva
effekter pd integration eftersom det kan underlitta intridet pd den
igda marknaden iven fér dem som saknar férildrar eller andra
nirstdende som kan hjilpa till med kontantinsats.

Utredningen bedémer inte att vira férslag dr av avgorande bety-
delse for Sveriges forutsittningar att uppfylla barnkonventionen eller
FN:s konvention om rittigheter fér personer med funktionsnedsitt-
ning. Diremot ir det tinkbart att startldnet forbittrar forutsite-
ningarna fér familjer som 1 dag ir trdngbodda. Virt férslag om ett
sirskilt hogt maxbelopp for startlin till ensamstiende forildrar bor
ge forbittrade mojligheter for dessa att bostadsfoérsorja sina barn.
For personer med funktionsnedsittning kan startlinet underlitta ett
bostadskép pd samma sitt som f6r andra f6rstagingskopare.

Sammanfattningsvis kan sigas att startlinet ir en dtgird som under-
littar f6r dem som inte dger en bostad att trida in pd den dgda bostads-
marknaden. Personen fir ingen monetir f6rman men bereds en snab-
bare vig till ett dgt boende genom den statliga garantin. Atgirden
kan dock f& negativa konsekvenser 1 form av stigande bostadspriser
och 6kad skuldsittning som ir till last f6r samhillsekonomin.
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1.1 Forslag till lag om andring i offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om offentlighets- och sekretesslagen

(2009:400)

dels att rubriken fore rubriken nirmast fére 28 kap. 9 § ska lyda
“Studiestdd, kreditgaranti fér startlin och utlining av allminna

medel”, och

dels att det ska inféras en ny paragraf, 28 kap. 9 a §, och nirmast
fore 28 kap. 9 a § en ny rubrik av féljande lydelse,

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse
28 kap.

Kreditgarantier for startlin som
limnas till forstagdangskipare

9a§

Sekretess géller i drenden enligt
forordningen (20XX:XX) om statlig
kreditgaranti for startlin som lim-
nas till forstagangskiopare, for upp-
gift om en enskilds personliga eller
ekonomiska forbdllanden, om det
inte stdr klart att uppgiften kan
rojas utan att den enskilde eller
ndgon ndrstdende till denne lider
men.
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I andra drenden dn sddana om
nedsittning eller avskrivning till
foljd av sjukdom géller sekretessen
inte beslut i drendet.

For uppgift 1 en allmén hand-
ling gdller sekretessen 1 hogst fem-
tio ar.

Denna lag trider 1 kraft den XX méanad 2023.
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1.2 Forslag till forordning om statlig kreditgaranti
for startlan som lamnas till forstagangskopare

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestammelser

1§ Boverket fir limna en statlig garanti (kreditgaranti) till kredit-
givare for startlin som limnas till férstagdngskdpare enligt denna
férordning. Denna férordning ir meddelad 1 anslutning till 6 kap. 3—
5 §§ budgetlagen (2011:203) 1 frdga om 1-17, 29-30 och 40-43 §§
samt med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen 1 friga om vriga be-
stimmelser.

2§ En kreditgaranti fr bara limnas till kreditgivare som ingitt ett
ramavtal med Boverket om omfattningen och villkoren f6r den stat-
liga kreditgarantin.

3§ Med kreditgivare avses i denna férordning

1. féretag som har tillstdnd av Finansinspektionen att driva bank-
eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse eller verksamhet med kreditgivning enligt lagen
(2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter,

2. utlindska kreditinstitut och andra kreditféretag vars hemland
hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomridet, som ir auktori-
serade och stdr under tillsyn i hemlandet och som enligt villkoren
{6r sin auktorisation har ritt att limna kredit mot sikerhet i bostad,
och

3.andra utlindska kreditinstitut och kreditféretag som driver
verksamhet 1 Sverige genom filial och som enligt villkoren for sin
auktorisation har ritt att limna kredit mot sikerhet 1 bostad.

4§ Med marknadsvirde avses i denna férordning det pris som
skulle uppnds vid en marknadsmissig forsiljning dir skilig tid ges
for forhandlingar. Marknadsvirdet ska bedémas utan hinsyn till spe-
kulativa och tillfilliga forhdllanden och faststillas genom en indivi-
duell virdering. En individuell virdering ska kunna grundas pd gene-
rella prisnivéer eller kopeskilling.
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5§ Idenna forordning avses med

1. boldn: andra krediter n startlin som limnas mot sikerhet i en
bostad,

2. bostad: fastighet, tomtritt eller byggnad som inte hor till
fastighet, som ir avsedd {6r bostadsindamail f6r en eller tvd familjer
och bostadsritt eller dgarligenhet som ir avsedd fér bostadsinda-
mal,

3. forstagdngskopare: en fysisk person som inte dger och under
de senaste tio &ren inte dgt en primir bostad,

4. primir bostad: en bostad som igaren ir eller avser att vara bo-
satt 1 pd det sitt som avses 1 folkbokforingslagen (1991:481), dock
att en lantbruksenhet enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
inte kan utgéra primir bostad,

5. startlin: kredit som limnas till en férstagdngskdpare och som
omfattas av kreditgaranti enligt denna férordning.

Forutsattningar for att en kreditgaranti ska gilla

6§ En kreditgaranti ska gilla for en kredit som limnas till en
forstagingskopare om kreditgivaren

1. limnar krediten 1 samband med att férstagdngskoparen forvir-
var en primir bostad och mot sikerhet i denna bostad,

2. kontrollerar att forstagingsképaren inte haft ett bolin de
senaste 12 minaderna,

3. kontrollerar att férstagdngskoparen inte tidigare fatt startldn,

4. inhimtar ett intyg frin férstagdngskdparen om att

a. denne inte dger och under de senaste tio dren inte har dgt en
bostad dir denne varit bosatt pa det sitt som avses i folkbokférings-
lagen (1991:481), och att

b. denne avser att anvinda den férvirvade bostaden som pri-
mir bostad,

5. kontrollerar att forstagdngskoparens forvirv av den primira
bostaden sker pd marknadsmissiga villkor och att siljaren av bosta-
den inte kvarstdr som igare,

6. stiller som villkor att krediten ska dterbetalas helt innan amor-
teringar gors pd boldn som limnats mot sikerhet 1 den primira bo-
staden och att krediten ska dterbetalas helt senast vid 6verldtelse av
forstagdngskdparens andel av den forvirvade primira bostaden, och
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7.106vrigt limnar krediten pd de villkor och i den omfattning som
foljer av denna férordning och kreditgivarens ramavtal enligt 2 §.

7§ For att en kredit ska omfattas av kreditgaranti giller att den
primira bostaden vid férvirvet ska belinas med en beldningsgrad pd
mer dn 85 procent av marknadsvirdet, att boldn ska limnas f6r den
del av beldningen som uppgir till en beldningsgrad pd 85 procent
samt att krediten som ska omfattas av kreditgaranti endast fir utgora
beliningen som 6verstiger 85 procent av bostadens marknadsvirde
vid férvirvet.

For att en kredit ska omfattas av kreditgarantin giller vidare att
den nir den limnas fir uppga till hogst det ligsta av

1. 250 000 kronor, och

2. ett belopp som motsvarar tio procent av marknadsvirdet pd
forstagdngskdparens forvirvade andel av den primira bostaden vid
forvirvstidpunkten.

Om en forstagdngskdpare som ir virdnadshavare till barn ensam
forvirvar en primir bostad giller att krediten nir den limnas far
uppgd till hogst det ligsta av

1. 500 000 kronor, och

2. ett belopp som motsvarar tio procent av marknadsvirdet pd
den primira bostaden vid férvirvstidpunkten.

For en kredit enligt tredje stycket giller att kreditgivaren, utéver
de kontroller som framgdr av 6 §, dven ska kontrollera att forsta-
gangskoparen ir virdnadshavare och att denne férvirvar 100 procent
av den primira bostaden

8§ Kreditgivaren ska dokumentera de kontroller som anges 1 6—
7 §§ och att villkoren 1 bestimmelserna ir uppfyllda.

9§ Kreditgivaren ska till Boverket limna uppgifter om de krediter
som limnas enligt 6 och 7 §§, till vem de limnats, krediternas storlek
och den amortering som giller fér dessa.

10§ Boverket fir medge att kreditgaranti enligt denna férordning
ska gilla dven 1 fall d8 mindre avvikelser gjorts i forhéllande till 6

8 §.
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Kreditgarantins omfattning och I6ptid

11§ Det garanterade beloppet under kreditgarantin avseende kapi-
talbeloppet minskar med amorteringar pd startldnet. Kreditgarantin
upphor att gilla nir 1anet ir terbetalat. Kreditgarantin upphor dock
att gilla om hela eller delar av forstagingskopares andel av den pri-
mira bostaden dverldts eller annars 12 3r efter att andelen férvirva-
des.

Om kreditgivaren under kreditgarantins 16ptid beviljar forsta-
gdngskdparen amorteringsfrihet eller om amorteringstakten dndras
ska kreditgivaren informera Boverket om detta. Kreditgivaren ska
dven informera Boverket nir amorteringsfriheten upphor.

12§ Kreditgarantin ska endast omfatta rinta som Iper pd start-
lanet om férstagdngskdparen dr minst 90 dagar sen med betalning av
rinta. Kreditgarantin ska hogst omfatta rinta som ackumuleras till
dess att den primira bostaden silts, som lingst dock fér en period
pa tre ir forutsatt att betalningsproblemen kvarstir.

Byte av kreditgivare under garantins 16ptid

13§ En kreditgivare som avser att limna en kredit som ersitter ett
startldn ska, for att en kreditgaranti ska gilla for den nya krediten,

1. efter medgivande frin forstagingskoparen inhimta doku-
mentationen enligt 8 § frin den befintliga kreditgivaren,

2. kontrollera att forstagingskoparen dr folkbokford 1 den pri-
mira bostaden och att dgarfoérhillandena dr desamma som vid fér-
virvet av bostaden,

3. limna den nya krediten mot sikerhet i den primira bostaden,
kontrollera att denna kredit inte 6verstiger det utestiende befintliga
startldnet och att boldnen som limnats mot sikerhet i bostaden fort-
farande motsvarar en beldningsgrad p& minst 85 procent av képeskil-
lingen pd bostaden vid forvirvet,

4. stilla som villkor att den nya krediten ska dterbetalas helt innan
amorteringar gors pd bolin som limnats mot sikerhet i den primira
bostaden och att krediten ska &terbetalas helt senast vid overlatelse
av forstagingskoparens andel av den primira bostaden, och
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5.1 6vrigt limna krediten pé de villkor och i den omfattning som
foljer av tillimpliga bestimmelser 1 denna férordning och kreditgi-
varens ramavtal enligt 2 §.

14§ Kreditgivaren ska dokumentera de kontroller som anges 113 §
och att villkoren i bestimmelsen ir uppfyllda.

15§ Kreditgivare ska till Boverket limna uppgifter om de krediter
som limnas enligt 13 §, till vem de limnats, krediternas storlek och
den amorteringstakt som giller fér dessa i samband med att de
limnas.

16 § Kreditgarantin for den nya krediten fir inte ha en annan 16p-
tid in den kvarvarande 16ptid som giller f6r den ursprungliga kredit-
garantin.

Rétt till ersattning fran kreditgarantin och ersattningens storlek

17§ Kreditgivaren har ritt till ersittning om en forstagdngskopare
inom 12 &r frdn férvirvet av sin andel av den primira bostaden 6ver-
l3ter andelen med en forlust som ir stérre dn fem procent av kope-
skillingen f6r andelen av bostaden vid férvirvet och férsiljningspri-
set dr ligre dn ett belopp som motsvarar det utestdende startlénet,
obetald rinta enligt 12 § och 85 procent av képeskillingen fér ande-
len av bostaden vid férvirvet. Ritt till ersittning upphér nir startli-
net dterbetalats. Oavsett om startlnet dterbetalats eller inte ska rit-
ten till ersittning dock upphora 12 4r efter att bostaden forvirvades.

For att kreditgivare ska ha ritt till ersittning krivs att den primira
bostaden 6verldtits pd marknadsmissiga villkor.

Om ritt till ersdttning foreligger ska ersittning betalas ut med ett
belopp som motsvarar det utestiende startlinet och obetald rinta
enligt 12 §.

Ytterligare villkor for ritt till ersittning far anges 1 ramavtalen
enligt 2 §.
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Villkor for aterbetalning, nedsattning och avskrivning
av regressfordran om ersattning fran kreditgarantin betalas ut

Aterbetalning

18§ Om ersittning frin kreditgarantin betalas ut ska forstagings-
koparen vara terbetalningsskyldig for det utbetalade beloppet.
Rinta ska utgd pa det utbetalade beloppet frin dagen fér utbetalning.

19§ Aterbetalning ska inledas om det vid ingdngen av ett kalen-
derdr har gdtt minst 24 manader efter utbetalningen av ersittningen
frin kreditgarantin.

Den &terbetalningsskyldige fir dterbetala delar av eller hela kapi-
talbeloppet och betala rinta tidigare in vad som foljer av forsta
stycket.

20§ Betalning av kapitalbelopp och rinta sker med ett visst belopp
varje kalenderir (3rsbelopp). Arsbeloppet for ett kalendersr ska vara
fyra procent av den &terbetalningsskyldiges sammanlagda ¢verskott
av inkomst av tjinst, niringsverksamhet och kapital enligt det
senaste beslutet om slutlig skatt. Som beslut om slutlig skatt giller
beslutet 1 férsta instans.

21§ For varje kalenderdr da 8terbetalning ska goras faststills &rs-
beloppet av Boverket for den terbetalningsskyldige.

Om &rsbeloppet dndras genom beslut om nedsittning giller det
nedsatta beloppet som faststillt &rsbelopp.

Den &terbetalningsskyldige ska underrittas skriftligen om det
rsbelopp som har faststillts f6r honom eller henne.

22§ Det inbetalade beloppet ska avriknas pd den ackumulerade

rintan och direfter pa kapitalskulden. Rinta som inte betalas under
det dr den har ackumulerats liggs vid &rets slut till kapitalskulden.
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Nedsittning

23§ Arsbeloppet fir sittas ned av Boverket

1. om den &terbetalningsskyldiges inkomst under betalningsiret
beriknas bli visentligt ligre in den inkomst efter vilken &rsbeloppet
har beriknats,

2. om den 3terbetalningsskyldige har éverklagat det beslut om
slutlig skatt som ligger till grund f6r berikningen av drsbeloppet och
det med hinsyn till omstindigheterna framstar som oskiligt att lita
drsbeloppet grundas pd detta beslut, eller

3. om det 1 ndgot annat fall finns synnerliga skal.

Om det finns skil att sitta ned drsbeloppet och det kan antas att
den omstindigheten som féranleder nedsittningen kommer att be-
std lingre dn ett dr, fir nedsittning ske tills vidare.

24§ Beslut om nedsittning av &rsbeloppet fir indras om

1. de inkomstférhdllanden som legat till grund fér beslutet har
indrats visentligt, eller

2. det 1 ndgot annat hinseende har intriffat en f6rindring som vi-
sentligt pdverkar ritten till nedsittning.

Avskrivning

25§ Fordringar som kvarstdr obetalda det &r den &terbetalnings-
skyldige fyller 67 &r ska skrivas av. Avskrivning far dock ske tidigast
20 &r efter att garantin infriades och 4terbetalningsskyldigheten till
staten uppstod. Aterbetalningsskyldigheten kvarstir dock for pa-
férda men inte betalda &rsbelopp avseende de tre senaste kalender-
ren. Om det finns synnerliga skil, f&r dock ocksd sidana &rsbelopp
skrivas av efter ingdngen av det &r den terbetalningsskyldige fyller
67 dr.

26 § Om den terbetalningsskyldige avlider, ska 3terstiende kapi-
talskuld och upplupen rinta skrivas av.

27§ Utodver vad som foljer av 25-26 §§ fir fordringar skrivas av

om det finns synnerliga skil. Avskrivning fir d3 ske med hela eller
del av den aktuella skulden.
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Villkor om den aterbetalningsskyldige lamnat oriktiga uppgifter
eller pa annat satt agerat otillborligt

28§ Om den iterbetalningsskyldige genom att limna oriktiga
uppgifter eller pd annat otillborligt sitt fatt startldn eller orsakat ut-
betalning av ersittning frin kreditgarantin giller att terbetalning
ska inledas s3 snart som méjligt. Arsbeloppet for ett kalenderar ska
vara dtta procent av den dterbetalningsskyldiges sammanlagda 6ver-
skott av inkomst av tjinst, niringsverksamhet och kapital enligt det
senaste beslutet om slutlig skatt. I 6vrigt ska bestimmelserna 1 18—
22 §§ ullimpas. Bestimmelserna om nedsittning 1 23-24 §§ och be-
stimmelserna om avskrivning 1 25-27 §§ ska inte tillimpas.

Uppgiftsskyldighet

29§ Forstagdngskopare som fitt startlin ska pd begiran limna
Boverket och andra relevanta myndigheter de uppgifter som ir av
betydelse for tillimpningen av denna férordning.

Den som har fitt drsbeloppet nedsatt ir skyldig att omedelbart
underritta Boverket om ndgon omstindighet som féranlett nedsitt-
ningen inte lingre foreligger.

30§ Kreditgivare som limnat startlin, myndigheter och forsik-
ringsinrittning ska pd begiran limna domstol och Boverket de upp-
gifter som har betydelse for tillimpningen av denna férordning.

Register over forstagangskopare

31§ Boverket ska enligt 32-38 §§ i denna férordning fora ett re-
gister med uppgifter om de forstagdngskdpare som beviljats startldn.
Dessa bestimmelser kompletterar Europaparlamentets och ridets
férordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska
personer med avseende pd behandling av personuppgifter och om
det fria flédet av sddana uppgifter och om upphivande av direktiv
95/46/EG (allmin dataskyddsférordning), hir benimnd EU:s data-
skyddsférordning.

Termer och uttryck 1 bestimmelserna i 32-38 §§ i1 denna férord-
ning har samma betydelse som 1 EU:s dataskyddsférordning.
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Vid behandling av personuppgifter enligt denna férordning giller
lagen (2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s data-
skyddsforordning, och foreskrifter som har meddelats 1 anslutning
till den lagen, om inte annat féljer av denna férordning.

32§ Artkel 21.1 1 EU:s dataskyddsforordning om ritten att gora
invindningar giller inte vid sddan behandling som ir tilliten enligt
denna forordning.

33§ Boverket ir personuppgiftsansvarig f6r behandling av person-
uppgifter i registret.

34§ Boverket fr behandla personuppgifter i registret for att fora
en aktuell férteckning dver vilka personer som beviljats startlin med
stdd av kreditgaranti. Behandling av personuppgifter fir ske for att
limna uppgift till kreditgivare om en viss person erhdllit startlin med
stod av kreditgaranti.

Personuppgifterna fir ocksd behandlas for att féra en aktuell for-
teckning 6ver omfattningen pd de kreditgarantier som stillts ut och
sammanstilla statistik 6ver limnade kreditgarantier och startldn som
omfattas av garantin samt utvirdera effekterna av kreditgarantierna
och startlinen.

Personuppgifterna i registret far iven behandlas for att fullgsra
uppgiftslimnande som sker 1 6verensstimmelse med lag eller férord-
ning.

35§ Registret ska innehélla uppgift om

1. namn,

2. personnummer, samordningsnummer eller, om sddant saknas,
fodelsedatum,

3. de uppgifter som kreditgivare limnat till Boverket enligt 9 och
1585,

4. datum for limnandet av garanti, och

5. sddana tekniska och administrativa uppgifter som ir nédvin-
diga for att registerindamailen ska kunna tillgodoses.

36 § Boverket fir medge kreditgivare direktitkomst till uppgifter 1

registret som behévs for prévning av om en person beviljats startlin.
I 6vrigt far direktdtkomst till uppgifterna inte medges.
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37§ DPersonuppgifterna fir limnas ut elektroniskt pa annat sitt in
genom direktdtkomst om det inte ir olimpligt.

38§ Boverket ska, utéver vad som foljer av EU:s dataskyddsfor-
ordning, informera den registrerade om

1. vilken typ av uppgifter som registret fir innehdlla,

2. de sekretess- och sikerhetsbestimmelser som giller for regist-
ret, och

3. vad som giller i friga om sokbegrepp, direktitkomst och ut-
limnande av uppgifter pd medium f6r elektronisk behandling.

39§ Boverket fir gallra de uppgifter som registret enligt 35 § ska
innehdlla tvd ar efter att kreditgarantin upphort eller efter att en
regressfordran terbetalats i sin helhet om ersittning betalats ut en-
ligt garantin. De uppgifter som behovs {6r provning av om en person
beviljats startlin fir dock inte gallras.

Ovriga bestimmelser om garantier och statens fordringar

40§ For kreditgarantier enligt denna férordning giller i 6vrigt vad
som foreskrivs om kreditgarantier i férordningen (2011:211) om ut-
l&ning och garantier.

41§ For statens fordringar enligt denna férordning giller 1 6vrigt
vad som féreskrivs i férordningen (1993:1138) om hantering av stat-
liga fordringar.

Overklagande

42§ 140§ forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om
overklagande till allmin férvaltningsdomstol. Andra beslut av Bo-
verket dn beslut enligt 21 och 23-28 §§ samt 34 § forsta stycket fir
dock inte dverklagas.

Boverkets beslut ska gilla omedelbart, om myndigheten inte be-
stimmer ndgot annat.
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Bemyndigande

43§ Boverket fir meddela foreskrifter om verkstilligheten av
denna f6érordning.

Denna férordning trider i kraft den XX ménad 2023.

47






2 Uppdraget

2.1 Bakgrund till uppdraget

De som ska skaffa en egen bostad for forsta gdngen stdr 1 dagsliget
infor ett antal utmaningar. Mer dn 60 procent av bostadsbestindet
utgors av dgda bostider eller bostadsritter. Denna andel har ¢kat de
senaste 20 dren, sirskilt 1 Storstockholm. Samtidigt har andelen hyres-
ritter minskat och 1 kombination med vixande bostadskder har det
lett till att fler hushill behover soka sig till den dgda bostadsmark-
naden.

De senaste 20 dren har priserna pd bostider dkat kraftigt. Under
denna period har det forvisso funnits kortare perioder nir priserna till-
filligt sjunkit men den &vergripande trenden har varit den motsatta.
Ar2002 var det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa bostadsritter i
Sverige 9 818 kronor. Under 2020 var motsvarande pris 40 793 kronor.'

Trenden har dessutom férstirkts under coronapandemin. I inled-
ningen av pandemin sjénk priserna pd bostadsritter till omkring
40 000 kronor per kvadratmeter men sedan dess har de stigit till
omkring 46 000 kronor per kvadratmeter.” En kombination av ligre
rintor, ett otillrickligt byggande, héga produktionskostnader och en
storre efterfrigan pd ett dgt boende har drivit upp bostadspriserna.

Aven om l6nerna i Sverige har 6kat visentligt under 2000-talet, i
bide nominella och reala termer, har inkomsterna inte 6kat lika mycket
som priserna pi bostider. Bostadsprisutvecklingen 1 férhéllande till
inkomstutvecklingen har gjort det svirare fér framfor allt forsta-
gangskopare att kdpa en bostad. For att kunna képa en bostad 1 dag
behévs bidde en kontantinsats och en inkomst som ir tillricklig for
att f3 boldn, och pd ménga hill i landet (sirskilt i storstiderna) ir det
betydande belopp som behévs for kontantinsatsen.

! Enligt svensk miklarstatistik, himtat november 2021.
2 Uppgift fér november 2021, svensk miklarstatistik.
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Foérutom att ha pengar till en kontantinsats behover en forsta-
gingskopare ocksd ha en inkomst som ir tillrickligt hog for att f3 ett
boldn som ir sd stort att det ricker for att kdpa en bostad. De som
inte dger en bostad och som inte har tillricklig kotid till hyresmark-
naden blir dirfoér ofta 1 stillet hinvisade till en dyr andrahandsmark-
nad, vilket ytterligare forsimrar mojligheten att spara till en kontant-
insats. Problemen ir genomgdende storre 1 storstiderna dn 1 dvriga
landet.

Det pagir for nirvarande en utredning som handlar om en socialt
héllbar bostadstérsdrjning (Fi2020:06). Utredningen har i uppdrag att
bland annat analysera vissa bostadspolitiska verktyg, till exempel hyres-
garantier, de kommunala bostadsférmedlingarna och forturssyste-
men samt den kommunala befogenheten att limna ekonomiskt stod
till enskilda hushill f6r att minska kostnaderna fér att skaffa en per-
manentbostad. Nya dtgirder och bostadspolitiska verktyg som riktar
sig till dem som for forsta gdngen ska kdpa en bostad kan vara ytter-
ligare ett sdtt att skapa férutsittningar for en socialt hillbar bostads-
forsérjning.

Riksdagen har dven tillkinnagett f6r regeringen att regeringen bor
dterkomma med forslag till dtgirder for att underlitta for férstagings-
kopare pd bostadsmarknaden (Betinkande 2019/20: FiU22).

2.2 Uppdraget

Utredningen har fitt i uppdrag att utreda och limna férslag pé dtgir-
der for att underlitta f6r hushdll som f6r forsta gingen ska képa en
bostad (forstagingskdpare). Syftet dr att underlitta for dessa att komma
in pd den igda bostadsmarknaden. Enligt direktiven till utredningen
(dir. 2020:125) ska vi

o utreda och limna férslag pd dtgirder for att underlitta for forsta-
gdngskdpare pd bostadsmarknaden,

o foresld vilka hushill som ska definieras som forstagingskopare
och som dirmed kan omfattas av dtgirderna,

o foresld hur ett statligt startlin for férstagdngskdpare bor utfor-
mas, genom att
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— foresld hur stor den egna insatsen vid ett startldn bor vara, med
utgdngspunkten att startlinet inte fr uppga till hela skillnaden
mellan nivin pd boldnetaket och bostadens virde, det vill siga
15 procent av bostadens virde,

— tastillning till om ett startldn bor ha ett maxbelopp och 1 sddant
fall hur stort detta bor vara,

— foresld vilka krav pd kreditvirdighet som ska stillas nir ett start-
lan beviljas och ta hinsyn till att startlinet endast ska kunna
ges till hushdll som en ordinarie kreditgivare bedémer kredit-
virdiga for ett bostadslan upp till nivin pd bolinetaket,

— foresld vad som ska gilla om lantagaren till ett startldn inte kan
fullgéra sina forpliktelser enligt villkoren for startldnet,

— foresld vilken eller vilka aktérer som bor tillhandahlla och admi-
nistrera startldn dir sdvil statlig som privat férvaltning och admi-
nistration av startlinen fir dvervigas,

- tastillning till om statlig administration av startldn, om sidan
administration foreslds, ir férenlig med lagen (2016:1024) om
verksamhet med bostadskrediter,

— foresld vilken eller vilka myndigheter som bor ansvara for till-
synen av den verksamhet som avser startlin, och

— foresld hur ett startlin kan finansieras, inklusive férslag till f6r-
lusttickning och riskhantering,

o redogora f6r hur de foreslagna dtgirderna ska frimja en lingsik-
tigt hillbar skuldsittning for de berérda hushillen och minimera
riskerna f6r samhillsekonomin 1 stort,

e ta hinsyn till de effekter som de foreslagna dtgirderna kan inne-
bira for bland annat bostadsmarknadens funktionssitt, sirskilt
risken for hogre priser och de férdelningseffekter som detta kan
med{ora,

e analysera internationella erfarenheter av dtgirder f6r att under-
litta for férstagingskopare, och

e limna nddvindiga forfattningsférslag.
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Mot behovet av att underlitta bostadsforsérjningen f6r férstagdngs-
kopare ska utredningen viga konsekvenser fér samhille och individ
av sddana dtgirder, och de dtgirder vi foreslr ska frimja en langsik-
tigt hdllbar skuldsittning f6ér forstagingskdparna och minimera de
samhillsekonomiska riskerna. Vi ska ocksd utforma dtgirderna s att
hinsyn tas till bostadsmarknadens funktionssitt 1 stort och di mer
specifikt risken f6r hogre bostadspriser och férdelningseffekter som
kan folja av det.

Enligt utredningens direktiv ska utgdngspunkten vara att regler-
ingen av kreditmarknaden ska vara oférindrad. For att ett forslag
om startlin ska bli indamalsenligt f&r vi dock foresld anpassningar av
kreditmarknadens reglering kopplade till startlinets struktur och
villkor, forutsatt att dessa forslag inte leder till negativa sidoeffekter
vad giller l8ntagarens férmiga att fullgéra sina skyldigheter kopp-
lade till bolén.

Utredningen har dven fitt uppdraget att kartligga kreditgivares
villkor for férstagdngskopare pd bostadsmarknaden; detta uppdrag
flyttades 6ver till vir utredning frin utredningen En socialt hillbar
bostadsforsérining.

Uppdraget skulle ursprungligen redovisas senast den 1 november
2021. Genom tilliggsdirektiv (dir. 2021:66) forlingdes dock utred-
ningstiden till den 31 mars 2022. Utredningens direktiv finns i bilaga 1
och bilaga 2.

2.3 Avgransningar

Utredningstiden har varit begrinsad och krivt prioriteringar. Bland
annat har utredningen begrinsat sin research bdde vad giller inter-
nationell utblick och tidigare nationella bostadspolitiska dtgirder rik-
tade mot forstagidngskopare. Vad giller internationell utblick har utred-
ningen fokuserat pd Storbritannien och Norge, vilket ir de linder
som nimnts 1 direktiven. Vi valde att dven ligga till Finland som ett
i flera avseende nirliggande land. Alla dessa tre linder har bostads-
politiska program som riktar sig till unga eller forstagdngskopare.
Utover dessa har vi ocksd dversiktligt tittat pd ett antal andra linder.

Utredningen har tolkat direktiven som att vi ska fokusera pd
dtgirder som underlittar forstagdngskopares formiga att efterfriga
bostider. Hir har vi identifierat tvd trosklar som férstagingskdparen
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behéver ta sig 6ver f6r att komma in pa den dgda marknaden. Den
forsta troskeln handlar om att klara av att spara ihop till en kontant-
insats och den andra tréskeln handlar om att ha en tillrickligt hog
inkomst for att kunna 3 de boldn som krivs. Utredningens arbete har
fokuserat pd att studera dessa bida trosklar och dverviga dtgirder
som kan vara relevanta for att férstagingskopare ska klara att ta sig
dver dem. Vi har dirmed inte utrett

e olika sitt att 6ka utbudet av bostider tillgingliga for forstagings-
koépare,

o dtgirder som kriver ett forindrat skattesystem, eftersom vi beds-
mer att detta ligger utanfor utredningens uppdrag,

o dtgirder som skulle syfta till att verka prisdimpande.

Som utgingspunkt har utredningen férsokt utforma atgirder inom
ramen for befintliga strukturer, for att p4 s& sitt minimera bide kost-
nader och administration hos alla involverade aktorer.

2.4 Genomfoérande

Sekretariatet i utredningen var fullt bemannat den 1 mars 2021. T utred-
ningens arbete har det deltagit experter och sakkunniga frdn Avanza
Bank, Boverket, Finansdepartementet, Finansinspektionen, Konjunk-
turinstitutet, Konsumentverket, Kronofogdemyndigheten, KTH,
Riksbanken, Sparbankernas Riksférbund, Svenska Bankféreningen
och SKR. Arbetet har bedrivits pd sedvanligt sitt med regelbundna
sammantriden med experterna. Sammanlagt har utredningen haft sju
expertgruppssammantriden.

Vi har dirutéver haft ett antal méten med féretridare f6r olika
organisationer och féretag, sivil svenska som utlindska, for att for-
djupa oss 1 vissa frigor. Méten har bland annat héllits med tjinste-
personer i Norge, Storbritannien och Finland fér férdjupning om
intressanta dtgirder 1 respektive land.

Utredningen har ocksd haft méten med utredningarna En socialt
héllbar bostadsforsorining (Fi2020:6), Utredningen om bostadsbidrag
och underhdllsstod — minskad skuldsitining och ckad triffsikerbet,
BUMS, (S2018:13) samt Bostadsrdittsregisterutredningen (Fi2020:10).
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Uppdraget att kartligga kreditgivares villkor for férstagingskopare
pd bostadsmarknaden genomférdes som en enkit riktad till ett urval
av foretag som erbjuder boldn pa den svenska marknaden.

2.5 Betankandets disposition

Betinkandet inleds med fyra kapitel som innehéller information som
ir relevant for utredningens slutsatser. Forst presenterar vi en samman-
stillning av nuliget och de senaste decenniernas utveckling pd bostads-
marknaden och inom bostadspolitiken (kapitel 3) for att sitta utred-
ningen 1 ritt kontext. Direfter foljer en beskrivning av de trosklar
till den dgda marknaden som vi identifierat (kapitel 4). Kapitlet gir
igenom de férhillanden, befintliga processer och viss lagstiftning som
ir relevant for trosklarna. Hir presenteras dven resultat frén enkit-
undersékningen gillande kreditgivares villkor for férstagdngskopare
pa bostadsmarknaden. Mer detaljerat gillande den lagstiftning som
ir relevant for utredningens slutsatser och forslag finns samman-
stilld 1 det f6ljande kapitlet om gillande ritt (kapitel 5). Direfter fol-
jer en redogérelse av den informationsinsamling som utredningen
genomfort vad giller erfarenheter av tidigare nationella och nuva-
rande internationella tgirder for férstagingskopare (kapitel 6).

Den andra delen av betinkandet innehdller utredningens 6vervi-
ganden, slutsatser och férslag. Dir bérjar vi med en analys av olika
gruppers stillning pd bostadsmarknaden samt en slutsats gillande
mélgruppen for startlinet, tillika vir definition av férstagingskopare
(kapitel 7). Efter detta presenteras utredningens forslag pd startlin
for forstagingskopare (kapitel 8). Direfter f6ljer tva kapitel som be-
skriver vra 6verviganden gillande ett gynnat bosparande (kapitel 9)
och &tgirder riktade mot den andra tréskeln (kapitel 10). Avslutnings-
vis utvirderas startlinets effekter och konsekvenser (kapitel 11).
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3 Den svenska bostadsmarknaden
och bostadspolitiken

I detta kapitel beskrivs forhillandena pd den svenska bostadsmark-
naden och den svenska bostadspolitiken. Inledningsvis beskriver vi
forhdllandena pd bostadsmarknaden under 2000-talet (avsnitt 3.1)
och direfter den tidigare och nuvarande bostadspolitiken (av-
snitt 3.2). Dessa avsnitt syftar till att skapa en kontext kring utred-
ningens uppdrag, problemformulering och dtgirdsforslag.

3.1 Férhallanden pa bostadsmarknaden

I detta avsnitt beskrivs utvecklingen pd bostadsmarknaden utifrin
olika nyckeltal. Statistiken kommer frdn SCB och svensk miklarsta-
tistik om inget annat anges. Eftersom statistik sldpar ir nuligesbe-
skrivningen ofta baserad p3 statistik for &r 2020.

Vissa nyckeltal redovisas uppdelat pd kommungrupper enligt
SKR:s indelning. I indelningen finns tre huvudgrupper: Storstider
och storstadsnira kommuner, Storre stider och kommuner nira
storre stad samt Mindre stider/titorter och landsbygdskommuner.
Huvudgrupperna bestdr av nio undergrupper.

3.1.1 Befolkningstillvaxt

Sveriges befolkning har 6kat stadigt under 1900-talet men uppnddde
en avsevirt hogre tillvixttakt under 2000-talet. Frin att ha passerat
8 miljoner invinare 1969 tog det inda fram till 2004 att bli 9 miljoner
invinare, men bara 13 4r senare, ir 2017, hade befolkningen kat till
10 miljoner.
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Samtidigt har Sveriges befolkning omlokaliserats genom urbani-
sering. Ar 1969 bodde 32 procent av befolkningen i mindre stider
och titorter samt landsbygdskommuner; 2017 hade siffran minskat
till 25 procent. Omlokaliseringen har dessutom i huvudsak gitt till
Sveriges storre stider, storstider och storstadsnira kommuner.
Ar 1969 bodde 30 procent av befolkningen i storstider och stor-
stadsnira kommuner medan siffran 2017 var 37 procent.

3.1.2 Bostadsbyggande

Att uppritthilla ett bostadsbestdnd som matchar bostadsbehoven
har varit utmanande, vilket under 2000-talet lett till diskussioner om
bostadsbrist. Figur 3.1 och 3.2 visar byggandet sedan 1991 uppdelat
pd epoker, upplitelseformer och kommuntyper. Dir framgdr att
byggandet under andra hilften av 1990-talet och en bit in pd 2000-
talet var mycket lgt. Sedan dess har det 6kat under 2010-talet och
kulminerade 2019 di ungefir 55 000 bostider firdigstilldes. Detta
var nistan fem ginger si mycket som 1999, di det byggdes som
minst. Byggandet dr nu pi en nivd som motsvarar den pd 1970- och
1980-talet men nivén ir likvil ligre 4n under 1960-talet, under mil-
jonprogramséren.

Byggandet har bestdtt av allt mer bostadsritter, for vilka mark-
naden varit gynnsam med stigande priser under 2000-talet. Under det
tidiga 1990-talet, nir byggandet var hogt, stod hyresritterna for
58 procent av de byggda bostiderna, 1 borjan av 2000-talet stod hyres-
ritterna for 33 procent och mot slutet av 2010-talet fér 42 procent.

Det har dven dndrats 1 var det byggs. Under borjan av 1990-talet
byggdes 29 procent av bostiderna i smistider eller pd landsbygden;
mot slutet av 2010-talet var denna siffra 14 procent. Aven detta kan
hirledas till var priserna pd gt boende varit som hégst men det stim-
mer dven 6verens med var befolkningstillvixten varit stor.
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Figur 3.1 i\rligt bostadsbyggande efter tidsepok och upplatelseform

Avser fardigstallda bostader 1991-2020, uppdelat pa epoker
med enhetlig byggtakt samt upplatelseform, dar bostadsréatt
och adganderétt &r hopslaget under rubriken &gt boende
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Kélla: SCB och SKR:s kemmungruppsinledning.

Figur 3.2 i\rligt bostadsbyggande efter tidsepok och kommuntyp

Avser fardigstallda bostader 1991-2020, uppdelat pa epoker
med enhetlig byggtakt samt kommuntyp efter SKR:s
kommunindelning fran 2017
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Kélla: SCB och SKR:s kommungruppsinledning.
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3.1.3 Bostadsbestand

Bostadsbestindet bestir av 2,8 miljoner bostider i flerbostadshus,
2,1 miljoner bostider 1 sm8hus, 0,3 miljoner specialbostider och
0,1 miljoner bostider i 6vriga hus. De tvd senare sirredovisas 1 sta-
tistiken men ir 1 de flesta fall att betrakta som flerbostadshus sett till
funktion. Utéver det finns dven 0,6 miljoner fritidshus. Fordel-
ningen mellan hustyper har skiftat nigot sedan bérjan av 2000-talet.
Ar 2000 stod smahus fér 45 procent av bestdndet (fritidshus ej med-
riknat) men 2020 ir siffran 42 procent. I Sveriges storstider och
storre stider finns en majoritet av bostiderna 1 flerbostadshus; 1 6v-
riga kommuntyper finns majoriteten av bostiderna i smihus.

De olika hustyperna kan ha olika uppldtelseform. Hyresritt ir
den vanligaste upplatelseformen och utgér 38 procent av bestdndet,
varav 30 procentenheter finns i flerbostadshus och 2 procentenheter
i smihus'. Direfter kommer dganderitt som ocksd utgér 38 procent
av bestindet, varav nistan samtliga ir smahus. Bostadsritten utgor
24 procent av bestdndet, varav 21 procentenheter finns i flerbostads-
hus, 2 procentenheter i smdhus och 1 procent i specialbostider.

Fordelningen mellan upplitelseformer har ocksd dndrats nigot
sedan 2000-talets borjan. Ar 2000 var 18 procent av bestindet (fri-
tidshus ej medriknat) bostadsritter, att jimféra med nuvarande
24 procent. Detta har skett pd bekostnad av bide dganderitter och
hyresritter, vilkas andel har minskat frdn 41 procent till 38 procent.

Aganderitter utgoér mer in hilften av bestindet i pendlingskom-
muner och landsbygdskommuner men for stider minskar andelen
dganderitter med stadens storlek. Mindre stider har 47 procent
dganderitter och storre stider har 30 procent dganderitter medan
storstider endast har 11 procent dganderitter. Hyresritterna stir for
ungefir 30 procent i de flesta kommuntyper férutom 1 storre stider
och storstider dir hyresritter utgor 45 respektive 46 procent av be-
stindet.

! Resterade hyresritter ir specialbostider.
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3.14 Inkomster

Hushaillens betalningsférmdga beror bland annat p inkomstutveck-
lingen. Totalt har inkomsten” 6kat i reala termer sedan 1950 och likt
befolkningstillvixten tilltagit under 2000-talet. Mellan 2000 och
2010 6kade inkomsterna med 27 procent och mellan 2011 och 2019
okade de med 18 procent, bdda 1 nominella termer.

Under de senaste 30 &ren har inkomstspridningen ékat. Den pro-
cent av inkomsttagarna som hade hogst inkomst stod for 12 procent
av den totala inkomstsumman 1991. Ar 2019 stod de for 19 procent
av inkomstsumman. I andra idnden av fordelningen hade de 10 pro-
cent av inkomsttagarna som hade ligst inkomst en genomsnittlig in-
komst som var ligre dn 60 procent av medianinkomsten 1991.
Ar 2019 hade denna grupp vixt till 15 procent. Aven andra relativa
mitt pd inkomstspridningen, till exempel ginikoefficient’ och fattig-
domsgap’, visar en liknande utveckling.

Absoluta fattigdomsmatt visar dock en annan utveckling. Ande-
len hushill som klassas som att de har lig inkomststandard, det vill
siga att inkomsterna inte ricker till nédvindiga levnadsomkostna-
der, har minskat frén 18 procent 1996 till 6 procent 2019.

3.1.5 Réantan

Boldnerintan ir en viktig variabel f6r bostadsmarknaden, eftersom
den omvandlar priset pd en dgd bostad till en l6pande boendeutgift.
En l8g rinta innebir ligre boendeutgifter f6r en dgd bostad, allt an-
nat lika. Nivdn p8 boldnerintan har historiskt sett varit starkt bero-
ende av reporintan som bestims av Riksbanken och som sedan 1993
sitts med syfte att dels uppritthdlla ett fast penningvirde, dels
frimja ett sikert och effektivt betalningsvisende. P4 grund av ett
minskat inflationstryck har reporintan stadigt minskat sedan 1990-
talet, och nedgdngen har framfér allt skett nir en sinkning behovts
for att stabilisera ekonomin efter kriser. Det skedde exempelvis en
stor sinkning av reporintan frin 8 till 4 procent mellan 1995 och

21 detta avsnitt dsyftas den disponibla inkomsten per konsumtionsenhet.

3 For att redovisa ojimnheten 1 inkomstférdelningen anvinds gini-koefficienten. Ojimnhet i
férdelningar kan beskrivas med en Lorenz-kurva, utifrn vilken man beriknar gini-koeffi-
cienten.

* Fattigdomsgap avser den procentuella skillnaden mellan medianinkomsten f6r personer som
har 13g ekonomisk standard och grinsvirdet for 18g ekonomisk standard. Definitionen foljer
Eurostats definition av indikatorn Relative median at risk of poverty gap.
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1996, i efterdyningarna av finanskrisen under det tidiga 1990-talet.
P& samma sitt genomfdrdes en stor sinkning frin 4,5 procent till
0,5 procent mellan 2008 och 2009, till {6ljd av finanskrisen. Efter en
kort dterhimtning sinktes dterigen reporintan mellan 2011 och 2016
till f61jd av den tilltagande skuldkrisen i Europa, nu till negativa vir-
den. Reporintan har sedan vint upp 2020 och ligger sedan dess pd
0 procent (Ekonomifakta, 2022a).

Rinteutvecklingen speglas av den l8nga rintans utveckling som
har varit stadigt sjunkande sedan 1990-talet. Fenomenet ir inte hel-
ler unikt f6r Sverige; de flesta linder 1 vistvirlden har sett de ldnga
rintorna g ner under en lingre tid. (Ekonomifakta, 2022b).

3.1.6 Bostadspriser

Bostadspriserna har legat pd en relativt jimn nivd, i reala virden,
under stora delar av 1900-talet. Under 2000-talet har dock ett trend-
brott skett, dir prisutvecklingen kinnetecknats av kraftigt stigande
priser. Mellan 1980 och 2000 ¢kade fastighetsprisindex (FPI) med
160 procent, 1 paritet med KPI under samma period. Direfter tog
bostadsprisutvecklingen fart; medan konsumentpriserna generellt
endast 6kade med 30 procent de kommande 20 4ren steg bostadspri-
serna mitt som FPI f6r smihus med 220 procent, vilket illustreras i
figur 3.3.

Prisékningen har pdverkat alla delar av Sverige men har varit som
storst 1 stdrre stider och storstider. Detta har, sirskilt under 2000-
talet, lett till att inte bara genomsnittspriserna har 6kat utan dven att
skillnaderna 1 priser pd bostider har dkat. Av figur 3.4 framgir hur
det genomsnittliga priset pd smihus utvecklats i tre huvudgrupper
av kommuner. Figuren visar att ett smihus 1981 kostade 1,7 ginger
mer i en storstadskommun 4n i en landsbygdskommun. Ar 2019 var
motsvarande siffra 2,9. Aven hir ir det tydligt att den stora ok-
ningen igt rum de senaste 20 ren.
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Figur 3.3 Smahusprisernas utveckling sedan 1980

Fastighetsprisindex (FPI) for smahus jamfort
med konsumentprisindex (KPI), 1980 = 100
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Figur 3.4 Smahusprisernas utveckling i olika kommuntyper
Lopande priser pa smahus i tusen kronor (tkr) 1981, 1990,
2000 och 2019 i olika kommuntyper enligt SKR:s indelning
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3.1.7 Produktionskostnader

De stigande bostadspriserna har gjort det gynnsamt att bygga bosti-
der. Detta har lett till sdvil 6kat byggande som stigande markpriser
och produktionspriser. Medan FPI ¢kade med 220 procent s steg
produktionspriserna med 110 procent, mitt som byggprisindex foér
anbudspriser f6r smihus. Byggpriserna for flerbostadshus har okat
annu mer.

I storstadsregionerna har produktionspriset for en bostadsritt
okat frin 1,8 miljoner till 3,9 miljoner, en 6kning med 111 procent,
mellan 2000 och 2020. Eftersom byggmarknaden i stort inte gor ni-
gon skillnad mellan upplatelseformer har dven produktionspriset for
hyresritter gitt upp. Produktionspriset f6r hyresritter har dock 6kat
mindre under samma period — i storstadsregionerna, frin 1,7 miljo-
ner kronor till 2,2 miljoner kronor 1 genomsnitt per ligenhet, en
okning med 28 procent. Méjligheten att sitta hyran utifrin bygg-
kostnaden (presumtionshyra) har varit nédvindig for att kunna
ticka de stigande kostnaderna fér att bygga.

3.1.8  Hyresnivaer och kétid

Arshyran per kvadratmeter f6r en hyresritt byggd under 1980- eller
1990-talen steg med knappt 2 procent per &r under tidigt 2000-tal.
Under andra hilften av 2010-talet var hyresdkningarna ligre, med
knappa 1 procent per 3r, vilket troligen beror pd den l3ga inflations-
takten.

Sedan 2006 har dock hyresnivdn for en nyproducerad hyresritt
kunnat sittas for att ticka produktionskostnaden 1 och med det sd
kallade presumtionsundantaget. Ar 2005 var den genomsnittliga ars-
hyran per kvadratmeter f6r en nyproducerad trerumsligenhet nistan
1100 kronor, vilket var 25 procent hégre idn for en trerummare
byggd mellan 1991 och 1995. Ar 2013 hade den genomsnittliga &rs-
hyran per kvadratmeter fér en nyproducerad trerummare ékat till
knappt 1 550 kronor och 18g di 54 procent hdgre in f6r motsvarande
ligenhet byggd 1991-1995. Ar 2020 hade nyproduktionshyran 6kat
till drygt 1700 kronor per kvadratmeter och ir. En del bedémare
menar att dagens presumtionshyresnivier ir pd den nivd dir mark-

nadshyror skulle ligga (Lind, 2021).
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I och med de stigande hyrorna 1 nyproducerade hyresritter har
hyresmarknaden kommit att likna tv separata marknader: en mark-
nad med bruksvirdessatta ligre hyror dir det ir 1anga kéer och en
marknad med mestadels nybyggda hyresritter med hogre hyresni-
vder och kortare kotider.

Under 2021 férmedlades nistan 10 000 ligenheter av Stockholms
bostadsférmedling, varav 26 procent var nyproduktion. I det ildre
bestindet gick det att f4 tilleride till 20 procent av bostiderna med
6 ars kotid och ungefir hilften av det bestindet krivde en kétid pd
10 4r eller mer. Av de nyproducerade hyresritterna gick ungefir
hilften att f8 med 6 &rs kotid medan bara en fjirdedel krivde en kétid
pd 10 &r eller mer (Bostadsférmedlingen, 2022).

3.1.9 Bostadsbrist

Bostadsbrist dr ett begrepp med flera betydelser. I vissa fall betraktas
bostadsbrist som differensen i en kalkyl dir det befintliga bestdndet
stills mot befolkningens bostadsbehov. En sidan kalkyl ligger till
exempelvis till grund f6r Boverkets Regionala byggbehovsberikningar
2021-2030 (Boverket, 2021a) dir myndigheten konstaterar att byg-
gandet behover ticka tillkommande befolkning samt ett ingdende
underskott pd 187 000 bostider pd grund av f6r l3gt byggande tidi-
gare ar; enligt Boverket kommer den nuvarande byggtakten inte
ricka till for att bygga bort underskottet fram till 2030. Andra menar
att byggandet nu ir pd en s&dan nivd att bostadsbristen 1 rena nume-
rirer snart ir bortbyggd (SBAB, 2021a).

En annan definition av bostadsbristen utgdr frén hushillens boen-
desituation 1 stillet f6r numerirer. Boverket redovisar bland annat 1
sin rapport Matt pd bostadsbristen (Boverket, 2020c) antalet hushill
som antingen har allt for 18g boendestandard, ir tringbodda, har en
anstringd boendeekonomi, har genomfért upprepade flyttar eller
har ett allt f6r ldngt pendlingsavstind till sitt arbete. Detta ir alltsd
personer som bor i en bostad och inte lider av bostadsbrist 1 nume-
rira mitt men som i praktiken bor i en bostad som man av olika an-
ledningar inte bedémer dr godtagbar. Sammantaget redovisar Bo-
verket att ungefir 5 procent av hushillen har hoga boendeutgifter,
att 10 procent ir trdngbodda och att ytterligare 2 procent har linga
pendlingsavstind.
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Konsultbolaget Tyréns har tillsammans med Uppsala kommun
och Kungliga Tekniska hégskolan (KTH) genomfért en liknande
studie fér Uppsala kommun inom ramen for forskningsprogrammet
Decode. Férutom att bedéma den nuvarande boendesituationen
understker man dven om utbudet av bostider kan forsérja hushill
som inte bor 1 godtagbara bostider. Tyréns konstaterar att ungefir
tvi tredjedelar av dem som bedémts ha en osiker boendesituation i
Uppsala inte kan ta sig ur den med hjilp av utbudet pd marknaden,
delvis pd grund av trésklar pd marknaden (Tyréns, 2019a).

Om s ir fallet pd fler stillen dn 1 Uppsala kan det sigas rdda bo-
stadsbrist, aven om det rent numerirt skulle finnas tillrickligt manga
bostider i bestdndet. D3 ir det snarare en friga om vilka bostider
som faktiskt bjuds ut pi marknaden, vilka trésklar som finns for till-
tride till dessa bostider samt boendekostnaderna i det tillgingliga
bestdndet 1 forhdllande till hushillens betalningsférméga.

3.1.10 Boendekostnader

Det ir litt att tro att de stigande priserna pd bostadsritter har inne-
burit att det blivit allt dyrare att bo 1 en bostadsritt men si ir inte
fallet. Den sjunkande rintan har nimligen gjort det allt billigare att
beldna sig for att kopa en bostad, vilket i sin tur har 6kat képkraften
och samtidigt mojliggjort en prisuppging. Eftersom sjunkande rinta
och stigande priser drar boendekostnaden i motsatta riktningar har
dock nettoeffekten blivit att boendekostnaden varit relativt ororlig
de senaste decennierna, vilket framgdr av figur 3.5. Efter nigra tur-
bulenta &r pd 2000-talet har boendekostnaden fér en 37 kvadrat-
meter stor bostadsritt 1 Stockholms lin stabiliserats.

De stigande bostadspriserna kan delvis f6rstds av detta fenomen,
dir man kan se det som att bostadspriserna har anpassat sig till en
nivd som ger en boendekostnad som de kdpkraftiga hushéllen har rdd
att betala med sin inkomst. Stiller man boendekostnaden 1 figur 3.5
1 forhdllande till inkomsten har det 1 relativa tal blivit billigare att
képa och bo 1 dgt boende.
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Figur 3.5 Boendekostnad, bostadspriser och bolanerinta

Diagrammet visar |6pande priser pa bostadsratter per kvadratmeter
i Stockholms 1an pa vanster axel, genomsnittlig tremanaders
bolaneranta pa hoger axel och boendekostnad pa vanster axel.
Boendekostnaden avser en bostad pa fér 37 kvm och en avgift
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Den genomsnittliga boendekostnaden ir i diagrammet runt 50 000 kro-
nor per dr. Det ir dock virt att pdminna om att boendeutgiften ir
hégre eftersom dven amorteringen inkluderas, samt att den ldngsik-
tiga brukarkostnaden varit ligre under 2000-talet eftersom prisok-
ningarna inneburit en kapitalavkastning. Nir kapitalavkastningen pd
prisdkningar tas med i berikningen har minga i dgt boende bott
gratis, bortsett frn driftskostnaderna.

Boendekostnaden f6r den som vill flytta till en hyresritt beror pd
vilken del av bestindet som kotiden ger tilltride till. Den som har
ling kotid kan flytta till det gamla bruksvirdessatta bestindet. Dir
har boendekostnaden, det vill siga hyran, 6kat med nigon procent
om dret, vilket i praktiken innebir att boendekostnaden i reala ter-
mer legat stilla. Fér den som inte har ling kotid har diremot boen-
dekostnaderna 6kat markant sedan millennieskiftet.

Hyresgistféreningen har pd webbplatsen hurvibor.se jimfort bo-
endekostnaden i nybyggda hyresritter respektive bostadsritter. Dir
framgdr att boendekostnaden dr avsevirt ligre i bostadsritt idn i
hyresritt och att skillnaden ir som storst 1 storstadsregionerna, dir
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det skiljer 5 000 kronor 1 ménaden i boendekostnad mellan en ny-
byggd hyresritt och bostadsritt pd 70 kvadratmeter. Riknas amor-
tering enligt amorteringskraven in blir skillnaden mindre. Amorte-
ringsutgifterna ir dock ett sparande och ingen kostnad, och eftersom
den som iger sitt boende amorterar blir boendekostnaderna for dgt
boende ligre ver tid. Eftersom hyran generellt hojs mellan dren blir
boendekostnaderna for hyresritter i stillet hégre dver tid. (Hyres-
gistféreningen, 2021).

Det kan finnas flera férklaringar till att boendekostnaden i en hy-
resritt ir hogre dn 1 en dgande- eller bostadsritt. Bland annat utférs
drift och service av hyresvirden 1 hyresritten men 1 ett dgt boende
av de boende sjilva eller av bostadsrittsféreningen. Risken att iga en
fastighet birs dessutom av fastighetsigaren medan risken birs av in-
dividen vid kép av dgt boende. Det kan rimligen ocksd finnas skill-
nader 1 avkastningskrav pd eget kapital mellan en hyresvird och na-
gon som bor 1 den bostad de har investerat i och dir man dirfor far
ut sjilva boendet som avkastning. (Veidekke, 2016). En del menar
att hyresritter dr skattemissigt missgynnade jimfoért med bostads-
ritter (Englund, 2020).

3.1.11 Hushallens skulder

I och med stigande bostadspriser krivs allt storre skulder for de
flesta for att de ska kunna kdpa en bostad 1 urbana omriden. Den
totala linebdrdan per hushill har ¢kat frdn 1,7 miljoner kronor 2012
till 2,5 miljoner kronor 2020, alltsd en 6kning med 50 procent. De
bostider som utgjorde sikerhet 6kade samtidigt med 52 procent 1
virde och den disponibla inkomsten samma period 6kade med
23 procent. Slunda har skulderna minskat i férhillande till tillgdng-
arna men 6kat 1 forhillande till inkomsterna. De samlade skulder lig-
ger pd 4 468 miljarder kronor 2020.

Andelen lintagare med hog beliningsgrad har minskat sedan bo-
lanetaket inférdes och andelen med hog skuldkvot har minskat se-
dan det andra amorteringskravet inférdes. Finansinspektionen kon-
staterar dock att bida dessa kvoter har varit pd vig upp de senaste
dren. Trots att kiinsligheten f6r hojda rintor har 6kat bedémer dock
Finansinspektionen att det finns goda marginaler (Finansinspek-
tionen, 2021a).
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En del lintagare tar bostadsrelaterade blancolin som komple-
ment till boldnet. Bland férstagdngskdpare ir den dr andelen 10 pro-
cent, nistan dubbelt s3 stor andel som &vriga boldnekunder (Finans-
inspektionen, 2020).

3.1.12 Hushallens sparande

Stigande priser pa bostider kriver allt storre insatser av eget kapital.
P3 aggregerad nivd kan sparande mitas med en sparkvot som utgor
sparandets andel av de disponibla inkomsterna. Ar 2020 var sparkvo-
ten 11 procent i Sverige, exklusive tjinste- och premiepensionsspa-
rande. Detta ir det hogsta uppmitta virdet pd sparkvoten sedan tids-
serien borjar 1950 och virdet har trendmissigt 6kat sedan 2000.
(Ekonomifakta, 2022¢).

Vid en internationell jimforelse ir sparkvoten i Sverige mycket
hog. Enligt OECD ir Sverige ett av de linder med hogst sparkvot
bland de OECD:s medlemslinder; minga av de stdrre europeiska
linderna har en ligre sparkvot (OECD, 2020). Sparandet pi aggre-
gerad nivd ir alltsd hogt 1 Sverige jimfort med 1 andra linder, trots
att Sverige dessutom har ett omfattande automatiskt sparande i form
av pensionssparande. Det svenska sparandet ir dessutom pd en histo-
riskt hég niva.

Medan det samlade sparandet pd aggregerad nivd ir statistikfort
saknas offentlig registerbaserad statistik &ver hushéllens l6pande
sparande. I stillet finns enkitstudier genomfoérda av underséknings-
foretag pd uppdrag av sdvil privata som offentliga foretag eller orga-
nisationer.

Ar 2020 frigade bostadsforetaget HSB, med hjilp av undersok-
ningsforetaget Kantar Sifo, personer under 30 ir om deras sparande.
Av enkiten framgdr att 54 procent av 18-21-3ringarna, 56 procent av
22-25-8ringarna och 60 procent av 26-29-8ringarna sparar regelbun-
det till ett framtida bostadskdp. De vanligaste beloppen att spara ir
antingen mer dn 3 000 konor i ménaden eller 1 000 kronor i ména-
den, vilket kan utlisas i figur 3.6. Genomsnittet bland de unga som
sparar ligger strax under 2 000 kronor i m&naden. (HSB, 2020b).

For att hitta data 6ver sparande per inkomstgrupp behéver man
g8 lingre tillbaka. Ar 2014 genomférde forsikringsforetaget Lins-
forsikringar, med hjilp av undersékningsféretaget PFM Research,
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en enkitundersékning bland 16-64-8ringar i Sverige. Dir anger
66 procent av de tillfrdgade att de har ett mdnadssparande. Medianen
av minadssparande bland dem som sparar férdelar sig mellan inkomst-
grupper enligt diagrammet 1 figur 3.7. (Linsférsikringar, 2014).

Figur 3.6 Manadssparande bland 18-29-aringar
Diagrammet visar hur stor andel (procent) unga vuxna som sparar
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Figur 3.7 Manadssparande utifran inkomstgrupp
Diagrammet visar medianen av manadssparande (kronor) bland
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3.1.13 Sammanfattning av bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden under 2000-talet fram tills nu har priglats av
kraftigt stigande bostadspriser framfér allt 1 Sveriges storstider och
storre stider, vars befolkning vuxit mycket genom urbanisering och
stort mottagande av nyanlinda. Byggandet har pd senare &r tagit fart
men har inte kunnat méta behoven, bland annat pd grund av att
byggkostnaderna har {6ljt med prisutvecklingen pd bostider och
gjort att savil hyresritter som bostadsritter blivit dyra.

Boendekostnaderna i det dgda boendet, alltsd f6r dem som kun-
nat kopa sin bostad, har alltjimt varit 18ga tack vare den liga rintan,
men samtidigt har nybyggda hyresritter blivit allt dyrare att bo 1.
Eftersom nya hyresritter blivit allt dyrare har de ildre billigare hy-
resritterna blivit allt mer eftertraktade, vilket lett till mycket linga
bostadskéer.

Med stigande bostadspriser féljer 6kad belining, och dven om
hushéllens tillgdngar matchar den 6kade beldningen avviker prisut-
vecklingen pd bostider allt mer frin utvecklingen av hushéllens in-
komster. Aven om boendekostnaderna fortsitter att vara liga i och
med den l8ga rintan blir det allt svrare att finansiera ett bostadskop
med sitt sparkapital, trots att sparandet i Sverige ir hogt.

3.2 Den svenska bostadspolitiken

Bostadspolitiken har skiftat sedan 1940-talet och framdt men de bo-
stadspolitiska utmaningarna har varit relativt dterkommande: &ter-
kommande: nivin p& hyrorna, bostadsbrist (vad giller sdvil numerir
som bostadens geografiska lige, storlek och standard), héga bygg-
kostnader, skillnader 1 boendekostnad mellan bostider 1 det gamla
bestindet och det nya bestindet (paritetsproblemet), hyrt och igt
boende (neutralitetsproblemet) samt segregation i olika former.

Mojligen kan man tala om tvd bostadspolitiska epoker och skiften
— dels nir bostadspolitiken blev ett eget politikomrdde pd 1940-talet
och kom att bli en del av den generella vilfirdspolitiken riktad mot
hela befolkningen, dels nir bostadspolitiken terigen pd 1990-talet
frimst kom att f6ras via andra politikomriden. Nedan presenterar vi
kort dessa tvd epoker. Direfter beskriver vi bostadspolitiken 1 dag.
(Boverket, 2007).
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3.2.1 Den forsta epoken: 1940-talet och efterkrigstiden

Efter andra virldskriget blev bostadspolitik ett eget politikomride;
tidigare hade bostadsfrigan ingdtt i andra politikomraden, till exem-
pel i socialpolitiken och i jordbrukspolitiken eftersom en stor del av
befolkningen bodde pd landsbygden. De bostadspolitiska dtgirderna
kom nu att bli en del av den generella vilfirdspolitiken och riktades
till hela befolkningen — inte bara till dem som hade det simst stillt.
Ett skil var att man inte ville stigmatisera dem som behévde hjilp av
det offentliga for sin bostad. Dessutom skulle en vilfirdspolitik rik-
tad till alla gora att fler var villiga att dela pd kostnaden fér den.
(Boverket, 2007).

Efterkrigstidens bostadspolitiska fokus blev allts att bygga fler
och modernare bostider med hogre standard, och statliga insatser
behovdes for att bygga tillrickligt mycket tillrickligt snabbt. Bide
bostadsbrist, tringboddhet och undermailig standard skulle byggas
bort. Staten kom att ta huvudansvaret f6r bostadsfinansieringen ge-
nom férménliga 1in som tickte hela eller stora delar av linebehovet
och dirtill hérande rintesubventioner. (Boverket, 2007).

Under sent 1980-tal och tidigt 1990-tal hade den héga inflationen
med hoga rintor som f6ljd, och dirmed stora rintesubventioner och
héga rinteavdrag, lett till stora kostnadsokningar som innebar an-
stringda statsfinanser 1 form av ett vixande budgetunderskott.

3.2.2  Den andra epoken inleds pa 1990-talet

Ett andra storre skifte kan sigas ha intriffat i samband med den eko-
nomiska krisen pd 1990-talet di den ekonomiska saneringen tving-
ande fram en dtstramning av statens finanser. Milet f6r 1990-talets
bostadspolitik kan sigas ha varit att begrinsa det statliga dtagandet
for just bostadspolitiken.

I borjan av 1990-talet upphorde den statliga 1dngivningen till bo-
stider, finansieringen limnades 6ver till den avreglerade kreditmark-
naden och rintebidragen f6r ny- och ombyggnad av bostadshus av-
vecklades stegvis. En antiinflationistisk penningpolitik och en stram
finanspolitik blev gradvis de frimsta milen inom den ekonomiska
politiken. Kontrollen éver bostadspolitiken forflyttades i praktiken
delvis frin politiken till myndigheter, sisom Riksbanken. En stérre
del av boendekostnaderna kom att biras av de boende, och for att
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mildra effekten f6r de simre stillda stirktes bostadsbidragen och in-
kluderade nu dven ildre hushall utan barn.

3.2.3 Bostadspolitiken vid och efter millennieskiftet

Tiden kring millennieskiftet kinnetecknades av hog arbetsloshet.
Inflationen var inte lingre ett lika stort problem och de nominella
rintorna var ligre in under 1990-talet. Efter EU-intridet behévde
politiken nu dven ta hinsyn till medlemskapet 1 unionen.

Runt millennieskiftet blev bostadsbrist ett problem for allt fler
kommuner, och f6r férsta gdngen sedan 1970-talet sattes ett mal for
produktionen av nya bostider. Bostadsbidragen har sedan 1990-talet
kommit att spela en allt mer undanskymd roll och betecknas ibland
som huvudsakligen riktade till ensamstiende forildrar 1 hyresritt
dven om bostadstilligg ir ett betydelsefullt stéd for pensiondrer med
l8g inkomst. (Boverket, 2007)

Boverket menar i rapporten Boende till rimlig kostnad (2016) att de
ménga reformerna gett Sverige “en av de mest marknadsliberalt styrda
bostadsmarknaderna i vistvirlden”. Samtidigt tycks, enligt rapporten,
synen pa statens ansvar leva kvar, dir ansvaret dessutom anses vara ge-
nerellt och inte endast riktat mot de ekonomiskt svagaste grupperna.

3.2.4 Bostadspolitiken i dag och dess utmaningar

I detta avsnitt beskriver det nuvarande milet f6r bostadspolitiken,
vilka utmaningar bostadspolitiken har att hantera och de atgirder
som satts in.

Overgripande mal for bostadspolitiken

Malet f6r boende och samhillsplanering uttrycks enligt foljande pa
regeringens webbplats:

Det &vergripande malet f6r samhillsplanering, bostadsmarknad, byg-
gande och lantmiteriverksamhet ir att ge alla minniskor 1 alla delar av
landet en frin social synpunkt god livsmiljo dir en lingsiktigt god hus-
hillning med naturresurser och energi frimjas samt dir bostadsbyg-
gande och ekonomisk utveckling underlittas. Mélet ir ocks3 langsiktigt
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vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrdgan mo-
ter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.

Grupper som har problem med sin bostadsférsorjning

Enligt direktiven till denna utredning anses bade startlin och andra
tgirder som riktas mot férstagdngsképare kunna bidra till vad som
formuleras som en socialt hillbar bostadsférsérjning’. Utgdngs-
punkten enligt direktiven ir att startlin endast ska kunna ges till hus-
hill som en ordinarie kreditgivare bedémer som kreditvirdiga for ett
bostadslan upp till nivin pd bolinetaket. Det handlar alltsd om en
maélgrupp som har tillricklig &terbetalningsférmdga for att {3 bolin
men som trots relativt god inkomst kan vara utestingd frin bostads-
marknaden pd grund av att man saknar antingen eget kapital till kon-
tantinsats eller kotid till en hyresritt. Det finns dock dven grupper
som varken har sparande eller stabila och tillrickliga inkomster.
I den gruppen finns bland annat unga som dnnu inte etablerat sig pd
arbetsmarknaden, arbetslésa, manniskor med sociala eller psykiska
utmaningar, familjer med minga barn samt migranter som inte till-
rickligt lyckats etablera sig p4 arbets- eller bostadsmarknaden.

Enligt Boverkets rapport Boende till rimlig kostnad (2016) hade
hushéllens inkomster visserligen ckat mer in boendeutgifterna de
foregiende dren, men enbart f6r genomsnittshushillet, inte f6r dem
som har de ligsta inkomsterna. I drygt 700 000 hushill (motsvarar
1,3-1,5 miljoner personer) ir marginalerna smi. Hir anvinds en
ganska stor del av inkomsten till att bo, vilket gér att man har svirt
att klara annan baskonsumtion.

Utbudet av bostider

Som vi nimnt i avsnitt 3.1.9 finns det enligt Boverket en ingdende
balans av bostadsbrist som inte med sikerhet kommer vara borta till
2030, trots ett ganska hogt byggande. Boverkets analys (2021a) visar
dessutom att det finns stora regionala skillnader dir de tre storstads-

5 Utredningens direktiv lyder. ”En socialt hillbar bostadsférsérjning definieras som att bo-
stadspolitiska verktyg anvinds utifrdn en gemensam problembeskrivning p4 ett sitt som ger
hushill méjlighet att ordna en bostad som svarar mot deras behov. Samtidigt ska boende-
segregationen motverkas och férutsittningarna for jimlika uppvixt- och levnadsvillkor for-
bittras.”
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regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé-Lund stdr for 73 pro-
cent av byggbehovet. Enligt Boverket har dock bostadsbyggandet
under senare &r hillit jimna steg med befolkningsékningen. Myn-
digheten anser att den stora utmaningen, férutom att uppritthilla
byggtakten, ir att {8 fram bostider som ir ekonomiskt 6verkomliga
for hushdll som 1 dag ofta har stora problem att alls komma in och
etablera sig pd bostadsmarknaden, inte minst unga.

I Boverkets bostadsmarknadsenkdit (2021b) uppger 177 av 274 kom-
muner att de har ett underskott pd bostider for ungdomar, vilket ir
firre 4n 1 enkiten 2020, d3 siffran var 210 kommuner. Av de 88 kom-
muner som uppger balans och 9 kommuner som uppger 6verskott,
hade samtliga en negativ befolkningstillvixt 2020. De huvudsakliga
anledningarna till underskottet var for 3 lediga bostider, f6r dyra
bostider och for f smi lediga bostider. Enligt enkiten 2021 rider
det ett underskott pd bostider f6r ungdomar i nistan alla stor-
stadskommuner.

Insatser f6r ungdomar genomférs 1 169 kommuner, dir den van-
ligaste insatsen ir generella satsningar pd bostadsbyggande som dven
gynnar ungdomar. Denna insats f6ljs av nyproduktion med &ver-
komliga hyror och nyproduktion eller ombyggnation av bostider
som ir avsedda for ungdomar.

Forutsittningar pd den dgda marknaden

Forutsittningarna att kunna skaffa en bostad pd den igda mark-
naden péverkas av villkoren fér att kunna {3 boldn. En viktig del av
dagens bostadspolitik kan dirmed sigas vara de férutsittningar och
villkor som paverkar minniskors mojlighet att {3 och &terbetala
bolin. Dessa forutsittningar har under de senaste decennierna
genomgatt stora férindringar. Rintorna pa bolan har sjunkit kraftigt
och har, tillsammans med stigande inkomster och i vixelverkan med
okande byggkostnader bidragit till kraftigt stigande bostadspriser.

Bostadspriserna har dessutom 6kat mest 1 tillvixtregioner, vilket
ir en trend som kan ses pd minga hill i virlden och som dtminstone
delvis har sin grund 1 urbanisering och globalisering.

De stigande bostadspriserna har medfért en 6kad skuldsittning
hos hushillen, vilket har fitt savil politiker som myndigheter att rea-
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gera for att begrinsa skuldsittningen och krediterna f6r bostads-
indamal.

Sedan 2010 har tvd storre regleringar inforts med syftet att
minska hushéllens skuldsittning:

e 2010 inférdes det sd kallade bolinetaket av Finansinspektionen,
vilket begrinsar bolin som limnas med bostad som sikerhet s&
att linen inte fir 6verstiga 85 procent av bostadens virde.

e 2016 inférde Finansinspektionen amorteringskrav pd boldn som
kriver amortering vid vissa beldningsgrader i relation till bosta-
dens virde och lintagarens bruttoinkomst.

Aven fore regleringarna fanns dock krav pi amorteringar och be-
grinsningar 1 beldning 1 relation till bostadens virde men dessa krav
och begrinsningar styrdes av boldneaktérerna sjilva eller av bransch-
féreningar.

Samtidigt med regleringarna kom ocksd skirpta krav pd l&n-
givarna, vilket paverkar kreditgivningen. Bland annat ska de hilla
mer eget kapital av bittre kvalitet och ha en bittre likviditet. Dessa
krav ir tll stor del ett resultat av de internationella verenskom-
melser som slutits inom ramen f6r Baselkommitténs fortgdende
arbete.

Minniskor som inte sjilva har ekonomiska férutsittningar att
skaffa bostad till kreditmarknadens villkor (inklusive regleringarna)
ir 1 dagsliget hinvisade till annat boende, huvudsakligen boende i
hyresritt eller med andrahandskontrakt av ndgot slag.

Forutsittningarna pd marknaden for hyrt boende

Marknaderna for hyresbostider och igda bostider ir ett slags kom-
municerande kirl, dir bostider pid de bidda marknaderna sillan ir
rena substitut f6r varandra, men dir en god tillgdng till hyresbosti-
der i nigon min minskar behovet av igda bostider och vice versa.
De fordelar som ofta f6rs fram med hyresritten ir flexibilitet, lig
risk och service. Transaktionskostnader 1 samband med en flytt dr
betydligt ligre dn vid dgt boende®, hyresvirden skoter underhill och

¢ Vi riknar d4 inte med den transaktionskostnad som uppstir om nigon ska flytta frin en via
bruksvirdessystemet ldgt prissatt hyresritt som dirmed har ett ekonomiskt virde som ir svért,
om in inte omdjligt, att ta med sig.
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service och hyresvirden tar den risk som ir forknippad med att dga
en fastighet. Inte minst flexibiliteten ir viktig f6r den som pd grund
av studier, arbete och relationer behdver vara mobil — nigot som gil-
ler f6r m3nga unga men dven f6r minga arbetssokande.

Aven forutsittningarna pi bostadsmarknaden for hyrt boende
har genomgatt stora forindringar. Det si kallade bruksvirdessyste-
met inférdes 1 och med en ny hyreslag 1969. I praktiken kom de all-
minnyttiga bostadsforetagens hyresnivder di att bli ett riktmirke
for alla hyror. Bruksvirdessystemet ersatte en tidigare hyresreg-
lering och hyreskontroll och var en tgird for att forbittra under-
hallet pd fastigheter via friare hyresbildning. (Boverket 2007)

Ar 2006 inférdes mojligheten till s kallad presumtionshyra. Syf-
tet var att forbidttra forutsittningarna for att bygga hyresritter
genom att mojliggdra en hogre hyresnivd 1 nyproducerade bostider
in vad bruksvirdessystemet mojliggjorde. Fastighetsigare som 6ver-
vigde att investera i ett nytt hyreshus skulle pd s sitt kunna rikna med
kostnadstickning och en rimlig vinst under 15 ar. (Sveriges allmin-
nytta, u. d)

Ar 2011 tridde lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, den si kallade allbolagen, 1 kraft. Den slog bland
annat fast att allminnyttiga bostadsbolag ska drivas utifrin affirs-
missiga principer, vilket innebir att bolagen dels inte ska ges nigra
sirskilda fordelar av sina dgare som gynnar dem ekonomiskt i f6r-
hillande till privata konkurrenter, dels alltid ska utgd frdn vad som
ir 18ngsiktigt bist for bolaget. Syftet var att undvika en snedvridning
av att konkurrensen mellan de allminnyttiga bolagen och évriga fas-
tighetsbolag. Lagen har utformats si att det svenska regelverket inte
ska strida mot EU:s konkurrens- och statsstddsregler. (Sveriges all-
mannytta, 2011)

Liksom det igda boendet har dven dagens hyresrittsmarknad
trosklar. Hyresvirdar stiller krav vad giller nivder pd och typer av
inkomst samt typ av anstillningsform, och man reagerar negativt pd
betalningsanmirkningar. Utéver detta tillkommer en brist pd hyres-
ritter pA minga orter och di inte sillan just pd orter dit unga och
arbetslosa vill, och ibland bér, flytta. Denna brist giller inte minst
hyresritter dir hyrorna satts via bruksvirdessystemet, vilka dirmed
ir mer 6verkomliga i pris. Bristen leder till ker som ofta ir s3 1inga
att ett forstahandskontrakt pd hyresritt inte ir ett alternativ f6r den
som stdr utan bostad.
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Det som 1 ndgon mén kan sigas gora Sverige unikt, méjligen till-
sammans med ett eller ett fital linder, 4r att nistan alla hushill med
hyresritt omfattas av reglerade hyror, alltsd dven de hushill som kla-
rar att betala marknadsmissiga hyror eller 1 6vrigt inte kan anses vara
1 behov av samhillets stottning f6r att ordna bostad. I minga andra
linder idr avtalsfriheten mellan parterna stérre, forutom fér en social
bostadssektor som ir mer specifikt imnad f6r dem som inte klarar
av villkoren pd marknaden. (Veidekke, 2017).

Det kan vara rimligt att anta att det svenska systemet lever kvar
frn en tid nir bostadspolitiken var en del av den generella vilfirds-
politiken och staten inte bara reglerade hyresmarknaden utan dven
finansierade och subventionerade en stor del av bostadsbyggandet.
Av denna politik dterstdr i dag huvudsakligen, via allbolagen och pre-
sumtionshyror, ett mer eller mindre krympt utrymme f6r bruksvir-
dessystemet, ett investeringsstdd (som dr under avveckling genom
ett budgetbeslut i riksdagen 1 november 2021), kreditgarantier till
nybyggnation av hyresritter, bostadsbidrag och bostadstilligg samt
sociala kontrakt f6r de ekonomiskt mest utsatta.

Byggforetaget Veidekke hinvisar i sin rapport Sverige simst i klas-
sen (2017) till SCB-statistik som visar att boendeutgifterna ir hogre
1 hyresritt dn i bostads- och dganderitt trots bruksvirdessystemet,
om man jimfér samma bostadsstorlekar. Denna skillnad géller hela
stocken av hyresritter, det vill siga bdde f6r bruksvirdesprissatta
hyresritter och hyresritter med presumtionshyra. Skillnaden blir
dessutom in stérre om man jimfér med nyproduktion, dir hyran ir
en presumtionshyra som bér nirma sig marknadsprissittning.

Enligt Veidekke beror de relativt hoga hyresnivierna i nyprodu-
cerade hyresritter pd avskaffade subventioner. Detta gor att investe-
ringar 1 hyreshus bland annat sker med en storre andel eget kapital
for vilket privata féretag (men 1 dag dven allminnyttan) behover en
rimlig avkastning. Avkastningen behéver ta hinsyn till risk, alterna-
tiva sitt att investera kapitalet och inflation. Allminnyttan, som var
hyresnormerande via bruksvirdessystemet, kunde tidigare bygga
med nira inget eget kapital tack vare subventioner. Till detta ska lig-
gas effekter frin inflation och amorteringar, vilket ytterligare forsit-
ter hyresritten 1 ett simre kostnadslige, menar Veidekke.

Utifrn ovanstiende resonemang drar vi slutsatsen att hyres-
marknadens férutsittningar att erbjuda boende till hushll med sva-
gare ekonomiska forutsittningar har krympt. Det kan ocksd vara
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rimligt att anta att det kommer att krivas en eller annan form av ut-
okad offentlig insats, som harmoniserar med EU:s lagstiftning, om
samhillet vill att hyresmarknaden ska méta dessa behov.

Det kommunala bostadsférsorjningsansvaret

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar,
bostadsférsérjningslagen, har de svenska kommunerna huvudansvaret
foér bostadstérsérjningen. Kommunerna ska minst en ging per man-
datperiod i kommunfullmiktige anta riktlinjer och planera f6r bo-
stadsforsorjningen, f6r att pa sd sitt skapa forutsittningar for alla
invinare 1 kommunen att leva i goda bostider. Riktlinjerna ska bland
annat ta upp mil fér bostadsbyggande, utveckling av bostads-
bestindet och planerade insatser for att nd dessa mél. Riktlinjerna
ska grundas pd en analys av den demografiska utvecklingen, efter-
frigan pa bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper och mark-
nadsforutsittningar. Riktlinjerna fér bostadsférsérjningen ska i sin
tur utgdra underlag for planliggning enligt plan- och bygglagen
(2010:800), PBL. Ar 2014 iindrades bostadsforsérjningslagen och ett
regionalt perspektiv tydliggjordes, inte minst for tillvixtregioner.
(Boverket, 2020b).

Den sekundira bostadsmarknaden (sociala kontrakt)

I Sverige i dag l8ses bostadssituationen for sirskilt utsatta grupper
genom den s kallade sekundira bostadsmarknaden som bestdr av
sirskilda boendeldsningar och insatser fér personer som av olika an-
ledningar inte blir godkinda som hyresgister pi den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Det ir kommunernas socialtjinster som hanterar
dessa boendefrigor och kontrakten kallas ibland fér sociala kon-
trakt. Dessa grundas ofta 1 bistdndsbeslut av kommunens social-
tjanst. Kommunala kontrakt anvinds ibland dven vid bosittning av
nyanlinda enligt lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda
invandrare f6r bosittning, bosittningslagen. (Boverket, 2021¢c) I den
senaste bostadsmarknadsenkiten uppskattades antalet sirskilda
boendeldsningar till cirka 26 000 (Boverket, 2021b).
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Kommunal hyresgaranti med statligt bidrag

Kommunal hyresgaranti innebir att en kommun gir i borgen fér en
hyresgist som har tillrickligt god ekonomi f6r att ha ett eget boende
men som ind3 har svirt att i en tillgdng till en hyresritt. Kommuner
som viljer att stilla ut kommunala hyresgarantier kan {3 ett statligt
bidrag for varje limnad garanti. Enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkit f6r 2020 uppgav 65 kommuner att de anvinde sig av kommu-
nala hyresgarantier. (Boverket, 2021d).

Statens roll och dtgirder

Statens roll i bostadspolitiken ir 1 huvudsak att sitta spelregler i form
av lagstiftning, att 1 ndgon omfattning finansiera bostadsbyggande
och att utforma beskattningssystemet.

Bostadsbidrag och bostadstilligg

Bostadsbidraget ir en behovsprovad statlig f6rmdn som kan sokas av
hush8ll med barn och av hushéll utan barn dir mottagarna ir mellan
18 och 28 &r. Bidraget ska uppritthdlla konsumtionsmojligheterna
hos ekonomiskt svaga hushdll men har dven ett bostadspolitiskt
syfte. Den senaste stora reformen av bostadsbidraget gjordes 1997
med syftet att bostadsbidraget skulle riktas till ekonomiskt svaga
hushdll (Riksrevisionen, 2017). Enligt Boverket kom bostadsbidrag
1 praktiken d& att bli en f6rmén riktad till ensamstdende forildrar i
hyresritt (Boverket, 2007).

Bostadsbidragstagarna ir 1 hogre grad in tidigare ekonomiskt ut-
satta. Eftersom beloppsgrinserna for bostadsbidraget inte dr index-
erade sker hdjningar genom politiska beslut. I sin granskning siger
Riksrevisionen att de férindringar av det maximala bidraget och de
inkomstgrinser som genomférts de senaste 20 &ren kraftigt under-
stiger 16neutvecklingen men iven till viss del utvecklingen av KPI.
Cirka tv3 tredjedelar av hushillen hade 2014 disponibla inkomster
som lig under grinsen for lg relativ ekonomisk standard.” Samma
siffra var 1 bérjan av 2000-talet cirka en tredjedel. Av alla som 2014
fick bostadsbidrag uppbar cirka en tredjedel dven ekonomiskt bistdnd.

7 Den andel av hushill som har en ekonomisk standard som ir under 60 procent av medianen.
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Aven bland de mellan 18 och 28 &r, som till cirka hilften bestir
av studenter, har cirka 60 procent l3g relativ ekonomisk standard.
Gruppen kan dock antas {3 bittre méjligheter att 6ka sina inkomster
senare 1 livet och de fir dven bidraget under kortare perioder. (Riks-
revisionen, 2017).

Den som har aktivitets- eller sjukersittning eller ir 3lderspen-
sionir kan dven fi bostadstilligg. Det kommunala bostadstilligget
till pensionirer ersattes frin den 1 januari 1995 med ett statligt bo-
stadstilligg, och frdn januari 2022 hojdes grundskydden i form av
bostadstilligg och dldref6rsdrjningsstdd. De nya reglerna innebir att
taket f6r den bostadskostnad som kan ersittas vid bostadstilligg och
ildreforsorjningsstéd hojdes till 7 500 kronor per manad. Aven till-
liggsbeloppet vid berikning av bostadstilligg, det s kallade kon-
sumtionsstddet, hojdes, liksom beloppet fér skilig levnadsniva, vil-
ket frimst ligger till grund f6r berikning av dldref6rsérjningsstod.

Garantier till nybyggnation

Boverket kan limna en kreditgaranti till byggaktorer for nybyggnation
av bostider. Den kan limnas bdde under byggtiden och fér slutfinan-
sieringen. Garantin kan uppga till hogst 90 procent av det bedémda
marknadsvirdet for byggnaden eller, fér omrdden med 1iga mark-
nadsvirden, till ett schablonberiknat belopp motsvarande 90 procent
av produktionskostnaden fér byggnaden upp till hégst 22 000 kronor
per kvadratmeter uppvirmd boarea. Kreditgarantin ska gynna bade
byggaktoren och kreditgivaren genom att den kan minska linta-
garens behov av egen kapitalinsats eller toppldn och ger kreditgi-
varen ett skydd mot kreditforluster. Boverket fir limna kredit-
garanti f6r “nybyggnad av bostider, anordnande av bostider i en hel
eller en del av en byggnad som inte tidigare har anvints till bostider,
indring av en befintlig bostadsbyggnad som innebir att byggnadens
virde 6kar och férvirv av hus f6r ombildning till kooperativ hyres-
ritt” (Boverket, 2021e).

Vid arsskiftet 2020/2021 uppgick dessa garantier till 2,7 miljarder
kronor (Riksgilden 2021) och vid &rsskiftet 2021/2022 till 4,4 miljarder®.

8 Killa samtal med Boverket.

79



Den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken SOU 2022:12

Investeringsstod till hyresritter och studentbostider

Beslut om avveckling av investeringsstddet till hyresritter och stu-
dentbostider togs 1 samband med riksdagens budgetbeslut hosten
2021. Stod fick tidigare limnas for att bygga dels hyresbostider i
omriden med bostadsbrist, dels bostider {6r studerande. St6d kunde
dven limnas om det 1 en kommun fanns brist pd en viss typ av bosti-
der och behovet inte kunde tillgodoses pd annat sitt.

Stéd kunde ocksd ges fér nybyggnad, tillbyggnad eller ombygg-
nad till bostider i flerbostadshus och smahus s linge upplatelsefor-
men var hyresritt. For ombyggnad krivdes dock att byggnaden inte
har anvints till bostider de senaste 8tta dren. Stédbeloppen varierade
mellan 4 800 och 7 100 kronor per kvadratmeter beroende pé region,
och stédnivin inom en region varierade med ligenhetsstorlek. Sto-
det forutsatte dock sikerstillda ligre boendekostnader genom en
hogsta tillitna normhyra; normhyran per kvadratmeter boarea per ar
vid tilltridet fick exempelvis f6r Stockholmsregionen inte verstiga
1 550 kronor. Utdver detta fanns det krav och bonusar som hade
med energianvindning och férmedling att gora. (Boverket, 2021f).

Beskattning av bostider

Beskattningsfrdgan har genomgdende varit viktig for boendekostna-
derna. Ett exempel ir saneringen av statsfinanserna pd 1990-talet och
den ungefir samtida skattereformen som fick som effekt att boen-
dekostnaden 1 storre utstrickning birs av de boende 1 stillet for av
staten. En viktig och komplex friga ir alltjimt hur bostider i1 de olika
upplitelseformerna beskattas, inte minst utifrdn huruvida upplétel-
seformerna ska vara neutralt beskattade och i s fall hur det ska gi ull.

3.2.5 Sammanfattning av bostadspolitiken

Den svenska bostadspolitiken har genomgdtt stora skiften. Fore
andra virldskriget férdes bostadspolitiken till stor del genom jord-
bruks- och socialpolitiken och riktades mot ekonomiskt svaga grup-
per. Efter andra virldskriget kom bostadspolitiken att bli en del av
den generella vilfirdspolitiken riktad mot alla och bostadsbyggandet
finansierades huvudsakligen via statsbudgeten. Efter den ekono-
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miska krisen pd 1990-talet och den ekonomiska sanering som foljde
skulle de boende 1 storre utstrickning bira kostnaderna fér boendet
och finans- och penningpolitiken kom att bli avgérande f6r boende-
kostnader.

Trots ett 1dag foérhdllandevis hoégt bostadsbyggande finns det
grupper 1 Sverige som har svirt att {3 tillgdng till en godtagbar bostad
till rimlig kostnad. Detta giller bland annat unga som ir pa vig in pd
bostadsmarknaden. De insatser som 1 dag gors av stat och kommu-
ner har inte, 1 varje fall fram till i dag, avhjilpt situationen. Boverket
lyfter risken att de inte heller kommer vara avhjilpta 2030.

3.3 Pagaende utredningar

Férutom vir egen utredning har det tillsatts ett antal utredningar
som kan péverka bostadspolitiken och situationen pd bostadsmark-
naden i framtiden.

Utredningen en socialt hillbar bostadsforsérjning (Fi2020:6)

Syftet med utredningen En socialt hillbar bostadsforsérining ir enligt
direktiven att skapa férutsittningar f6r en socialt hillbar bostadsfor-
sorjning som underlittar situationen fér vissa, bland annat for struk-
turellt hemldsa, som har svirt att skaffa en bostad p& marknadens
villkor. Enligt direktiven ska utredningen dven utreda hur boende-
segregation ska motverkas och forutsittningarna for jimlika upp-
vixt- och levnadsvillkor férbittras. I direktiven anges att det dr ange-
liget att det finns en tydlig uppgiftsférdelning inom det allminna och
att de bostadspolitiska verktygen ir effektiva och indamélsenliga.

Utredningen ska bland annat se 6ver uppgiftsférdelningen inom
det allminna, systemet med hyresgarantier, de kommunala bostads-
formedlingarna och férturssystemen. Vidare ska utredningen analy-
sera skillnader 1 arbetet med bostadsférsérjning mellan de kommuner
dir det finns ett allminnyttigt bostadsaktiebolag eller en bostadsstif-
telse och de kommuner dir sddana saknas samt vid behov féresla &t-
girder som utvecklar bolagens arbete for en socialt hdllbar bostads-
férsorjning och dtgirder som leder till férutsittningar for en socialt
hillbar bostadsférsérjning dven 1 kommuner som 1 dag saknar all-
minnyttiga bostadsforetag.
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Utredningen ska ocksd se 6ver vissa markfrigor och kommunalt
ekonomiskt stéd till boende med mera. Uppdraget ska redovisas
senast den 31 mars 2022.

Bostadsrittsregisterutredningen (Fi2020:10)

Utredningen Bostadsrittsregisterutredningen ska enligt direktiven ut-
reda och limna férslag pa hur ett sddant register bor utformas. Syftet
ir att oka effektiviteten och rittssikerheten vid pantsittning av bo-
stadsritter. Uppdraget ska redovisas senast den 1 juli 2022.

Bostadsbidrag och underhdllsstod — minskad skuldsittning
och okad triffsikerhet (S2018:13)

Utredningen Bostadsbidrag och underbdllsstod — minskad skuldsdtt-
ning och dkad triffsikerhet (BUMS) ska gora en 6versyn av reglerna
for bostadsbidrag och underhillsstéd. Syftet enligt direktiven ir att
oka den fordelningsmissiga triffsikerheten och minska skuldsitt-
ningen. Utredningen limnade sitt betinkande Tviffsikert — Info-
rande av mdnadsuppgifter i bostadsbidraget och underbdllsstodet
(SOU 2022:101) den 18 januari 2022.
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4 Trosklar till den agda
bostadsmarknaden

Utredningen har enligt direktiven 1 uppgift att utreda dtgirder for
att underlitta for forstagingskdpare pd bostadsmarknaden. Fér manga
som stdr utanfér den dgda bostadsmarknaden ir det en substantiell
utmaning att ha rdd att képa den forsta egna bostaden, och det ir
framfor allt tvd faktorer som, 1ljuset av de héga bostadspriserna, gor
det svirt for forstagdngskdpare att kdpa en bostad:

o behovet av ett visst eget kapital att anvinda som insats vid kopet,

och

e behovet av en tillrickligt hog inkomst for att kunna {4 de 18n som
behévs for att finansiera képet av bostaden.

Det ricker alltsd inte med att ha en betydande summa pengar sparade
eller en god inkomst; forstagingskdpare miste ha bdde och. I debat-
ten om forstagdngskdpares utmaningar pd bostadsmarknaden be-
nimns dessa tvd krav ibland som trésklar in pd den dgda bostads-
marknaden. Aven utredningen har valt att anvinda ordet troskel for
att benimna de krav pd férmogenhet och kreditvirdighet som stills.
Detta ska inte tolkas som att vi anser att trosklar dr icke 6nskvirda.
Utredningens uppfattning ir att bdde kontantinsats, amorteringar
och riskpdslag hér hemma i en sund kreditgivning. Diremot kan det
vara rimligt att stilla frigan om ndgon troskel har blivit orimligt hog,
inte minst 1 ljuset av bostadsprisernas utveckling under de senaste
decennierna.
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4.1 Den forsta troskeln — kontantinsatsen

Den forsta troskeln — behovet av en kontantinsats — innebir att
forstagdngskopare behover ett eget kapital f6r att kunna képa en bo-
stad. Sedan 2010 giller det s.k. boldnetaket som stiller krav pd en
kontantinsats pd 15 procent av virdet pi bostaden. Aven innan bo-
lanetaket infordes stillde boldneaktdrerna, och hade sannolikt fort-
satt att stilla, krav pd en viss kontantinsats. Men det ir ovisst hur
stora krav de skulle ha stillt, och kraven hade dessutom kunnat skilja
sig at. I praktiken anvinds dirtill blancoln 1 vissa fall vid bostads-
koép, vilket innebir att den egna kontantinsatsen ir ligre in 15 pro-
cent. Vissa kopare kan dven {4 hjilp av férildrar eller andra nirsta-
ende att spara ihop till kontantinsatsen.

4.1.1 Bolanetaket dr en konsumentskyddsatgard

Bolinetaket inférdes genom s& kallade allminna r3d beslutade av
Finansinspektionen.' De allminna riden inférdes 2010 och de anger
att boldn bor begrinsas si att beldningsgraden inte dverstiger 85 pro-
cent nir l&net limnas. Boldnetaket inférdes primirt for att skydda
konsumenterna. Fére inférandet stillde boldneaktdrerna sjilva ofta
krav pd att lintagaren skulle ha en viss kontantinsats, men nivdn pd
dessa krav kunde skifta mellan aktérerna.

Finansinspektionen var bekymrad 6ver allt hégre beldningsgra-
der, alltsd att bolneféretagens krav pd kontantinsats minskade, och
att riskerna fér konsumenterna dirmed 6kade. Finansinspektionen
var alltsd inte primirt orolig for stora kreditférluster hos boldne-
aktdrerna utan ansdg att ldntagarnas betalningstérmdga overlag var
god samt att lingivarna var tillrickligt konservativa 1 sina bedém-
ningar och tog hojd for héjda rintor 1 sina KALP-kalkyler. Finans-
inspektionen sig i stillet en fara i att bolineaktérerna kunde komma
att anvinda héga beldningsgrader som konkurrensmedel, vilket i for-
lingningen skulle kunna leda till oacceptabla risker f6r konsumen-
terna och skada foértroendet f6r kreditmarknaden. Genom att be-
grinsa mojligheterna att beldna bostaden ville Finansinspektionen
minska andelen hushill med mycket hég skuldsittning (Finansin-

! De ursprungliga riden beslutades 2010. Regleringen har 6éverférts i nya allminna rdd som
meddelades av Finansinspektionen 2016 (Finansinspektionens allméinna rid om begrinsning av
krediter mot sikerbet i form av pant i bostad, FFFS 2016:33).
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spektionen, 2010, s. 7-8). Vi har mer utférligt redogjort tér boline-
taket och skilen for att det inférdes i avsnitt 5.3.

4.1.2 Kontantinsatsen innebar en troskel
till bostadsmarknaden

Bolanetaket, alltsd kravet pd en kontantinsats pd 15 procent, innebir
utmaningar fér de personer som vill in p marknaden fér dgda bo-
stider. For en bostad som kostar 2 miljoner kronor krivs en insats
pd 300 000 kronor och fér en bostad som kostar 6 miljoner kronor
krivs en insats pd 900 000 kronor. Fér minga hushdll, framfor alle
unga och de som inte redan iger ett boende, innebir detta en hog
troskel att ta sig 6ver. Att spara ihop till exempelvis 300 000 kronor
ir inte en enkel sak for personer som inte har forildrar eller andra
nirstdende som kan hjilpa till.

P4 minga hill i landet finns visserligen bostider till férstagings-
képare som kostar mindre dn 2 miljoner kronor men iven en kon-
tantinsats pa till exempel 150 000 kronor till en bostad som kostar
1 miljon kronor, kan vara en utmaning. Den kartliggning som utred-
ningen gjort av kreditmarknaden fér forstagingskopare visar att
kravet pd kontantinsats utgdr en betydande utmaning fér minga
forstagdngskopare, se avsnitt 4.3.

Boldnetaket och de effekter det skapar har varit och ir féremil
for debatt 1 Sverige. Debatten spinner 6ver flera olika frigor och
foreteelser, till exempel synen pa bostadspriser, skulder och skuld-
sittning, riskerna f6r bostadsprisfall och statens minskade roll inom
bostadsbyggandet samt skattefrigor. Bolinetaket har kritiserats, se
exempelvis Persson (2021) och Boije & Svensson (2021) och férsva-
rats se exempelvis Hjalmarsson (2021) och Thedéen (2021). Kriti-
ken har handlat om héjden pé troskeln som boldnetaket anses skapa.
Forsvaret har framhillit boldnetakets konsumentskydd men d& dven
dppnat for alternativa 16sningar (Thedéen, 2021).

Vi har inte {or avsikt att hir redogora for alla de olika argument
som framfors for eller emot boldnetaket; utgdngspunkten enligt
direktiven ir att kreditregleringarna, diribland boldnetaket, ska vara
oférindrade. Diremot konstaterar vi att en konsekvens av boldneta-
ket dr att behovet av annan finansiering in bolin mot sikerhet i bo-
stad 6kar och att kravet pd kontantinsats utgor en betydande troskel
for forstagingskopare.
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4.1.3 Olika satt att l6sa kravet pa kontantinsats

Avsikten med boldnetaket ir att bostadskdparen ska ha en kontant-
insats pd 15 procent av marknadsvirdet pd bostaden. Eget sparande
ir naturligtvis en viktig férutsittning for ett bostadskép men minga
bostadsképare anvinder dven blancoldn (se avsnitt 3.1.11), alltsd 18n
som limnas utan sikerhet, och pengar frin forildrar eller andra nir-
stdende for att kunna finansiera kontantinsatsen. Ett annat, lite mer
ovanligt, sitt att sinka kravet pd kontantinsats ir att kopa en si kal-
lad hyrképsbostad som férklaras nirmare 1 avsnitt 4.1.3.

Vir kartliggning av kreditmarknaden f6r férstagdngsképare 1 av-
snitt 4.3 visar att boldneaktdrerna har olika praxis nir det giller att
anvinda blancoldn f6r bostadskép. For bolineaktérerna kan blanco-
lan vara attraktivt eftersom rintan pd blancoldn ir betydligt hogre in
pa ett boldn med sikerhet 1 bostaden.

Boije och Svensson anser att blancolin ofta ersitter bolinet och
dirmed ”... innebir en lika stor prisrisk men hégre rintebetalningar,
snabbare amortering, mer framtung skuldbetalningsprofil och simre
mojligheter att bygga upp en likviditetsbuffert”. De anser att l3nta-
garens situation med ett blancoldn blir mer utsatt in med ett bolanetak
pa 95 procent och nimner statliga garantier eller statligt startlin som
alternativ till ett hojt boldnetak for unga. Vissa aktdrer foresldr i stillet
bosparande eller ndgon form av startlin for att hjilpa unga/forsta-
gingskopare att klara kontantinsatsen till en dgd bostad (HSB,
2020a). Nedan redogér vi nirmare for de olika alternativ for att
finansiera en kontantinsats som finns i dag.

Sparande till en kontantinsats

Den kontantinsats som krivs for att képa en bostad motsvarar inte
sillan ett betydande belopp, och prisutvecklingen pd bostider inne-
bir att det belopp som krivs blivit stérre. De bostider som forsta-
gdngskopare typiskt sett dr intresserade av ligger visserligen inte 1 det
ovre prisskiktet, men iven f6r mindre dyra bostider handlar det i
storstadsregionerna om att kontantinsatsen behéver vara hundra-
tusentals kronor. Hur ling tid sparandet kan ta illustreras nedan i
tabell 4.1 med sparandet till tvd bostidder som kostar 1 miljon kronor
respektive 2,5 miljoner kronor, vilka kriver en kontantinsats mot-
svarande 150 0000 kronor respektive 375 000 kronor.
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I avsnitt 3.1.12 redovisas data dver sparandet 1 Sverige. Dir fram-
gdr att sparandet i férhdllande till den disponibla inkomsten ir rela-
tivt hogt 1 internationell jimférelse. Vi konstaterar dock att stora
delar av befolkningen sparar relativt lite i relation till behovet av kon-
tantinsats och att det genomsnittliga sparandet bland unga uppgir
till cirka 2 000 kronor per mdnad.

Ett lagt sparande ger l&nga sparandetider och allt fér 18nga spa-
randetider ger l3ga incitamenten till att f6rséka spara till kontantin-
satsen for en egen bostad. Hur lng tid det tar att spara till kontant-
insatsen for en bostad beror p4 flera parametrar:

¢ hur stora belopp som sparas,
o vilket sparmél som krivs for att ticka kravet pd egen insats,
e vilken avkastning sparandet har,

o hur bostadspriserna utvecklas under sparandetiden.

Nedan har vi berdknat hur 1ng tid det tar att spara ithop till 150 000 kro-
nor respektive 375 000 kronor, givet ett minadssparande pd 2 000—
5 000 kronor. Vi antar tre scenarier med en real rinta p -1 procent,
1 procent respektive 3 procent. Den reala rintan avser di en implicit
avkastning pd sparkapital minus en implicit prisuppging pa bostider.
En real rinta pd 3 procent kan exempelvis utgdras av sju procents
avkastning pd borsen och fyra procents uppging i bostadspriser.

Vi kan konstatera att vid ett stérre manadssparande blir sparanti-
den relativt kort och inte sirskilt beroende av avkastningen. Vid ett
mindre m&nadssparande blir dock sparandetiden avsevirt lingre och
avkastningen 1 férhdllande till bostadspriserna fir storre betydelse.
Utredningen bedémer dock att vissa av sparandetiderna i tabellen ir
allt f6r 1dnga f6r att en forstagdngskopare ens ska se sparmélet som
mdjligt att uppna.
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Tabell 4.1  Sparandetid for att uppna ett visst sparmal

Matrisen nedan visar vilken sparandetid i ar som kravs

for att kopa en bostad (gra celler) till priset 1 miljon kronor
respektive 2,5 miljoner kronor, vid olika manadssparande

(1 000-5 000 kronor) och olika realranta (-1 %, 1 % och 3 %)

Realrédnta Pris Sparmal Manadssparande, kronor

1000 2000 3000 4000 5000
-1% 1000000 150000 14 7 5 4 3
1% 1000000 150000 12 7 5 4 3
3% 1000000 150000 11 6 4 3 3
-1% 2500000 375000 35 18 12 9 7
1% 2500000 375000 28 15 10 8 7
3% 2500000 375000 22 13 9 7 6

Kélla: Egna berakningar.

Blancolin

Ar 2019 kompletterade drygt 10 procent av férstagingsképarna till
och med 35 4r, nedan kallade unga férstagdngsképare, sitt bolin med
ett blancolin. Det var huvudsakligen unga forstagingskopare i
dldersgruppen 31-35 &r som tog blancoln, och den troliga anled-
ningen ir att de har tillrickliga inkomster f6r en sddan beliningsgrad.
Det genomsnittliga blancolinet for unga férstagdngskopare var
150 000 kronor. Storleken pd blancoldnet var ungefir 20 000 kronor
ligre for unga forstagingskopare jimfért med unga bolinetagare
som inte var férstagingskopare. Ar 2019 var den genomsnittliga be-
l&ningsgraden 79 procent fér unga forstagdngskdpare och 44 pro-
cent av de unga forstagingskoparna hade en beldningsgrad pd 85 pro-
cent (Finansinspektionen, 2020). Det ir de som i framtiden behover
en sidan bel8ningsgrad som kan bli aktuella f6r startlin.

Blancol&n har generellt sett hogre rinta och snabbare amorte-
ringstakt dn ett boln. Rintan ir 1 genomsnitt 6,7 procent pd det som
kallas stora blancoldn, det vill siga 18n som ir stérre dn 250 000 kro-
nor. Blancoln i den storleken har en genomsnittlig 16ptid pd drygt
10 &r (Finansinspektionen, 2021b). Ett blancoldn anstringer dirfér
kreditprévningen mer jimfért med om bostaden finansieras enbart
med bolin med sikerhet 1 bostaden, och firre som delvis anvinder
blancoldn klarar kravet pd &terbetalningsférmaga.
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Forildrar och andra nirstiende

Forildrars, och ibland andra nirstiendes, formdgenhet eller frinvaro
av densamma blir inte sillan avgdrande f6r forstagingskopares moj-
lighet att kunna képa en bostad. Mojligheten for en forilder att
hjilpa till att finansiera sitt barns bostadskép ir starkt sammankopp-
lad med den egna boendesituationen. En férilder som sjilv bor 1 dgt
boende, och som genom amortering och prisdkningar sett sin bela-
ningsgrad sjunka, har goda forutsittningar att beldna sin egen bostad
for att hjilpa sitt barn med kontantinsatsen. En férilder 1 hyresritt
kan diremot ha svirare med det. Detta kan skénjas 1 den statistik
som utredningen har bestillt frin SCB*

¢ Bland dem som flyttat hemifrdn och bodde 1 ett férildrahem 1igt
boende, flyttade 56 procent till gt boende.

e Bland dem som flyttat hemifrdn och bodde i ett forildrahem i
hyrt boende, flyttade 35 procent till igt boende.

e Bland dem som flyttat frdn en hyresritt (som vuxna) flyttade
37 procent till 4gt boende.

e Bland de som flyttat frin dgt boende (som vuxna) flyttade
73 procent till gt boende.

Stockholms Handelskammare stillde pd bostadsplattformen Hem-
net frigor till 2 400 besdkare 6ver 18 &r. Av respondenterna mellan
18 och 29 &r hade 40 procent fatt hjilp av sina f6rildrar med kontant-
insatsen (Stockholms handelskammare, 2021). Att ta hjilp av forild-
rar eller andra nirstdende idr alltsd ett ganska vanligt sitt att skaffa
den kontantinsats som krivs for att gora sitt forsta bostadskép.

Hyrk6p och andra nirliggande initiativ

Ett annat sitt att klara sig 6ver den tréskel som kravet pd kontantin-
sats innebir ir att férvirva en si kallad hyrképsbostad. Oversiktligt
innebir ett hyrkop att en kdpare forvirvar en del av en bostad av

2 Utredningen har specialbestillt statistik frdin SCB om antal flyttar till 4gt och hyrt boende
frin dgt och hyrt boende som barn respektive vuxna i hushillet uppdelat p3 dgt och hyrt
boende som barn respektive vuxna &ret innan flytten. P4 s3 vis kan personer som flyttar frin
att vara barn i hushillet till ett boende dir de 4r vuxna i hushéllet — det vill siga flytt frin
forildrahemmet — analyseras.
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bostadsutvecklaren eller fastighetsigaren med en option att under en
viss tidsperiod kopa resten av bostaden. Hyrképsbostider erbjuds
pa den svenska marknaden av privata aktérer, till exempel HSB och
OBOS, men in s linge 1 relativt liten skala.

Vid ett hyrkép, enligt de svenska modeller vi mott, behover ko-
paren dels kvalificera sig for ett bolin pd som mest upp till 85 pro-
cent av den kopeskilling som krivs for att forvirva kdparens initiala
dgarandel, dels ha tillgdng till en kontantinsats motsvarande 15 pro-
cent av denna. Detta innebir att sparandetiden till kontantinsatsen
forkortas, eftersom den kontantinsats som krivs ir mindre 4n om
hela bostaden hade kopts pi en ging. Aven behovet av boldn i rela-
tion till Iintagarens inkomst minskar och dirmed sannolikheten for
en belining som &verstiger skuldkvotsgrinsen foér nir ytterligare
amortering behdver goras.

For den del av bostaden som inte dgs av koparen tillkommer en
ytterligare boendeutgift i form av en ersittning till den andra del-
dgaren som ska ticka dennes kostnader och avkastningskrav. Det ir
rimligt att férutsitta att denna utgift belastar lintagarens KALP-kal-
kyl vid kreditprévningen, pd samma sitt som exempelvis avgiften till
en bostadsrittsforening gor.

Boldneaktdren SBAB har limnat boldn till personer som képt en
hyrképsbostad och tycker sig se att de som férvirvar en hyrkops-
bostad ofta ir unga vuxna i ensamhushill som befinner sig tidigt 1
sin bostadskarriir. De har en trygg men ny anstillning dir de dnnu
inte fitt den forsta storre loneskningen och heller innu inte fatt thop
den kontantinsats som krivs f6r en heligd bostadsritt. SBAB ser att
utmaningen med att spara till kontantinsatsen ir det stora problem
som hyrképsmodeller kan 16sa’.

Det finns andra koncept som liknar hyrkép, dir en bostadsritts-
forening tar en storre del av beldningen in 1 vanliga bostadsrittsfor-
eningar, i stillet for att byggherren dger delar av bostaden. P3 s3 sitt
far koparen betala en storre del av finansieringen av bostaden genom
en hogre avgift till féreningen medan kopeskillingen pd bostaden
minskar. Aven hir minskar behovet av egen insats, samtidigt som
avgiften till féreningen 6kar i och med féreningens storre belining®.

3 Killa mote med SBAB, 2021.
*+ Killa moéte med BOSAM, 2021.
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Bida dessa initiativ minskar képarens behov av kontantinsats och
bidrar pa sd sitt till att ppna upp den dgda marknaden fér nya grupper.
I dagsliget finns dock dessa boendeformer tillgingliga i liten skala.

4.1.4 Sammanfattning av den fdrsta troskeln

Utredningen konstaterar att bolinetaket, det vill siga kravet pd en
kontantinsats pd 15 procent av marknadsvirdet pd bostaden, tillsam-
mans med de héga priserna pd bostider i vissa delar av landet innebir
en utmaning fér minga forstagdngskdpare. Det visar inte minst var
egen kartliggning av kreditmarknaden for forstagingskopare. P3
grund av de priser som rider pd den dgda bostadsmarknaden ir de
belopp som krivs till en kontantinsats i minga fall betydande och
det tar ling tid f6r bostadsképare, inte minst unga, att spara ihop till
de belopp som kan krivas.

Minga forstagdngskopare har ytterligare ett dilemma. De har inte
hunnit samla nigon lingre kotid och kan dirfér ha svirigheter att
tilltrada hyresmarknaden medan de sparar ihop till den egna insat-
sen. De dr dirmed utestingda frin bostider inom bida upplitelse-
formerna och blir hinvisade till dyrare 16sningar, exempelvis att hyra
bostad p& andrahandsmarknaden eller bo kvar i férildrahemmet, om
detta ir ett alternativ. Den som bor i andra hand betalar dirtill rela-
tivt héga hyror, vilket ytterligare krymper sparutrymmet och leder
till att sparandetiden till kontantinsatsen blir innu lingre. Om det
dessutom ir sd att bostadspriserna stiger kraftigt, s& som de har gjort
under hela 2000-talet, kan det bli nist intill om&jligt f6r en ung per-
son att spara till kontantinsatsen.

En del forstagingskopare har mojlighet att ta hjilp av forildrar
eller andra nirstdende men detta ir inte ett alternativ f6r alla. Andra
ser blancoldn som ett alternativ {or att férkorta sparandetiden.

Sammanfattningsvis utgdr det héga kravet pd kontantinsats, som
kommer av de héga bostadspriserna 1 Sveriges storstider och stérre
stider, tillsammans med boldnetaket en betydande troskel till den
igda bostadsmarknaden.

91



Trosklar till den dgda bostadsmarknaden SOU 2022:12

4.2 Den andra tréskeln - kreditprévningen

Den andra tréskeln handlar om behovet av en tillrickligt hég in-
komst for att kunna 3 de 18n som behévs for att finansiera képet av
en bostad. Det innebir att férstagdngskdpare behover en viss in-
komst for att kunna klara den kreditprovning som gors nir boline-
aktorer limnar boldn. En sidan kreditprévning omfattar bland annat
en KALP-kalkyl genom vilken det prévas om lintagaren har tillrick-
ligt hog inkomst for att ha rdd att betala de rintor och amorteringar
som ir associerade med bostadsldnet och fortfarande ha pengar éver
for att betala de 6vriga bostads- och levnadsutgifter som krivs for
skilig levnadsstandard.

4.2.1 Aterbetalningsfﬁrmégan bedoms genom kreditprévning

Nir en boldneaktor eller en annan kreditgivare fir en ansokan om ett
18n miste de enligt lag gora en kreditprovning for att kontrollera om
lantagaren har &terbetalningsférmaga, alltsd forutsittningar att be-
tala rintor och amorteringar pd lanet. Syftet med kreditprévningen
ir att motverka att konsumenter éverskuldsitter sig men ocksd att
minska risken for att bolineaktorer och andra kreditgivare gor kre-
ditforluster. De tre 6vergripande faktorerna som har storst betydelse
vid kreditprévningen dr konsumentens inkomster, kostnader/ut-
gifter samt skulder. Genom kreditprévningen testas om en konsu-
ment har tillrickligt hog inkomst for att klara de utgifter hen beho-
ver betala for de skulder som personen tar pd sig och de utgifter som
ir nédvindiga for att uppritthdlla en rimlig levnadsstandard. En
konsuments terbetalningsférmiga bor dirfér beddmas mot bak-
grund av konsumentens inkomster och utgifter, inklusive utgifter
for rintor och amorteringar pd skulder.

De uppgifter som samlats in om férvintade inkomster och utgif-
ter anvinds sedan fér att uppritta en KALP-kalkyl som beriknar hur
mycket ldntagaren kommer att ha kvar att leva pd av sin inkomst
efter att utgifterna har betalats. KALP-kalkylerna bygger alltsd pd
uppgifter om lintagarens inkomster och utgifter.

Sirskilt pd utgiftssidan finns ett par komponenter 1 kalkylerna
som fir stor pdverkan pd om boldneaktéren kommer att bevilja en
viss kredit. Det giller framfor allt den kalkylrinta som tillimpas pa
lintagarens krediter, de l6pande amorteringar som blir resultatet av
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amorteringskravet och de schabloner som anvinds for att berikna
férvintade levnadsomkostnader.

Kvar att leva pd = inkomst — kalkylrintekostnad — amorterings-
utgift — andra utgifter — 6vriga levnadsomkostnader

Kalkylrintan sitter nivan pa rinteutgifterna i kreditprévningen

I bolinesammanhang ir kalkylrintan den rintesats som anvinds av
bolineaktérer och andra langivare nir de ska rikna p& en konsu-
ments forvintade rinteutgifter for det efterfrigade boldnet 1 en
KALP-kalkyl. Kalkylrintan appliceras pd den kredit som lintagaren
ansokt om, och resultatet liggs in i KALP-kalkylen som en méinatlig
utgift f6r ldntagaren. En kalkylrinta kan dven appliceras p l8ntaga-
rens redan befintliga krediter dir de utgifter som féljer av dessa liggs
in 1 KALP-kalkylen som en méinatlig utgift.

Kalkylrintan ir dock inte den rintesats som 1 de allra flesta fall
kommer att betalas for krediten utan den sitts medvetet betydligt
hogre dn den faktiska rintenivén. Syftet dr att ta hinsyn till att boldn
ir ett vanligtvis 13ngt dtagande dir det dr svirt att férutse rintenivin
flera 4r in i framtiden. Kalkylrintan ska ocksd beakta andra ovintade
hindelser, till exempel sjukskrivning, arbetsloshet eller andra fak-
torer som paverkar lintagarens ekonomi negativt. Kalkylrintan ir
dirigenom ett sitt att stresstesta lintagarens inkomster och se om
dessa ir tillrickliga for att 18ntagaren ska klara att betala l8net dven
om rintenivin stiger visentligt eller andra faktorer pdverkar lintaga-
rens ekonomi negativt.

Vilken kalkylrinta som anvinds i kreditprévningen kan fi stor
betydelse. Med en hog kalkylrinta blir de beriknade rinteutgifterna
av uppenbara skil hégre in vad de blir vid en l3g kalkylrinta. Mot
bakgrund av de bostadspriser som rider 1 Sverige behover boldnen
som anvinds vid bostadskép dessutom vara substantiella: det kan 1
ménga fall handla om belopp pd 1-2 miljoner kronor for en forsta-
gdngskodpare och nir kalkylrintan appliceras pd dessa belopp blir det
uppenbart att det spelar stor roll vilken rintenivd som anvinds. Nir
denna text skrivs 1 januari 2022 ligger ménga listpriser f6r boldn pd
omkring 1,5-2 procent men de kalkylrintor som anvinds ligger pd
omkring 67 procent. Det blir allts3 en stor skillnad mellan de rin-
teutgifter som manga hushdll riknar med att behéva betala och de
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rinteutgifter som bolineaktdrerna anvinder i kreditprévningen. P3
ett lanebelopp pd 2 miljoner kronor och en skillnad 1 rintenivd pd
5 procent handlar det om 100 000 kronor 1 4rlig skillnad mellan fér-
vintade faktiska rinteutgifter och de rinteutgifter som boldneakts-
rerna riknar med 1 kreditprévningen.

Det finns ingen lag eller annan férfattning som anger den exakta
nivin pd vilken kalkylrinta som ska anvindas i olika situationer.
Dock har boldneaktdrerna och andra kreditgivare krav pd sig att bara
bevilja krediter till personer som har dterbetalningsférméga och de
ska ocksd folja god kreditgivningssed. De behover ocksd ta hinsyn
till sina egna affirsmodeller, inklusive riskaptit och kreditpolicy.
Detta giller bdde for bolan och fér andra krediter som limnas till
konsumenter. Skillnaderna kan ocksi paverkas av l8ntagarens eko-
nomiska férutsittningar och de sikerhetsmarginaler som kreditgiva-
ren bedomer som nodvindiga. Detta innebir att den kalkylrinta som
anvinds kan skilja sig it mellan olika kreditgivare.

Amortering medf6r utgifter i kreditprovningen

Aven de amorteringar som lintagare behover betala har en bety-
dande paverkan pd KALP-kalkylerna och dirmed pd om en lintagare
bedéms ha dterbetalningsférmdga for ett visst ldnebelopp. Amorte-
ringskravet, som numera stipulerar en miniminiva {ér amorteringar,
ir bara tillimpligt pd boldn, alltsi [dn som limnas mot sikerhet i en
bostad, och de amorteringar som en viss lintagare kommer att be-
héva betala riknas ut av kreditgivaren och behéver liggas in 1 KALP-
kalkylen som en férvintad ménatlig utgift. Ju hdgre de forvintade
ménatliga amorteringarna beriknas bli, desto hogre behéver lintaga-
rens inkomst vara fér att hen ska anses ha dterbetalningsférméiga.

Amorteringskravet ir komplext och bygger pa l8ntagarens bela-
ningsgrad och skuldkvot, se avsnitt 5.3 for detaljer. Den del som ut-
gdr frdn beliningsvirdet pd bostaden innebir att 2 procent av boldnet
ska amorteras om beldningsgraden 6verstiger 70 procent och att
1 procent av bolinet ska amorteras om beliningsgraden ligger mellan
50 och 70 procent. Den andra delen av amorteringskravet utgdr frin
lintagarens samlade boldn i férhéllande till hens bruttoinkomster
(skuldkvoten) och innebir att ytterligare 1 procent av boldnet ska
amorteras om skuldkvoten &verstiger 450 procent.
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Sammanlagt kan amorteringskravet alltsd innebira att 0-3 procent
av bolinet miste amorteras varje ir. Eftersom bolin kan vara si
mycket storre in andra krediter som limnas till konsumenter kan de
dirmed innebira betydande ménatliga utgifter som behéver liggas in
1 KALP-kalkylerna. En amortering pd 3 procent av ett boldn p3 till ex-
empel 2 miljoner kronor innebir en 3rlig amortering pa 60 000 kronor.
Beriknat 6ver dret innebir det en ménatlig utgift pd 5 000 kronor
som behover liggas in i kalkylen. P4 samma sitt som vad giller kal-
kylrintan dr det litt att forstd att sddana utgifter fir stor paverkan pd
bedémningen av hur stora 1an som en viss lintagare forvintas klara
av att betala. Amorteringskravet pdverkar dirmed storleken pa det
linebelopp som kan beviljas en viss lintagare. Detta kan innebira en
begrinsning for lintagaren att kunna képa en bostad.

Amorteringskravet skiljer sig frin kalkylrintan pd det sittet att
det ir exakt bestimt genom tvingande forfattning; det finns lagkrav
samt foreskrifter frin Finansinspektionen som anger hur stora
amorteringarna minst méste vara. Bolineaktorerna kan alltsd inte
sjilva paverka vilken miniminivd f6r amorteringar som ska riknas
med i kalkylerna. De ir dock fria att stilla hogre krav pd amortering
in vad som framgdr av amorteringskravet och anvinda dessa hogre
krav i sina kalkyler.

Levnadsomkostnader paverkar kreditprovningen

Slutligen bor vi dven nimna nigra ord om levnadsomkostnader och
deras roll i KALP-kalkylen. Denna post r inte lika vanligt férekom-
mande 1 debatten om den andra tréskeln men fértjinar att nimnas.
Vid kreditprévningen ska det, efter att hinsyn tagits till rintor och
amorteringar, finnas ett tillrickligt belopp kvar som ska ticka ¢vriga
levnadsomkostnader. Hur hga dessa omkostnader anses vara varie-
rar dock mellan boldneaktérerna. Dessutom samspelar riskpéslaget 1
kalkylrintan med schablonen f6r levnadsomkostnader, dir den som
har riknat med liga levnadsomkostnader rimligen behéver ha en
hégre kalkylrinta och vice versa.
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4.2.2  Kreditprévningen innebar en troskel
till bostadsmarknaden

Genom kreditprévningen testar bolineaktdrerna om en l8ntagare
har tillrickligt hég inkomst f6r att kunna 4 ett boldn av en viss stor-
lek, och som vi redovisat ovan kan den kalkylrinta som anvinds,
amorteringskravet och de férvintade levnadsomkostnaderna fi stor
betydelse f6r om en ldntagare anses ha dterbetalningsférméiga eller inte.

Bide amorteringskravet och nivin pd kalkylrintan har varit fore-
mal for kritik. Ndgot forenklat kan sigas att argumentet 1 bida fallen
har varit att de beriknade utgifter som anvinds i kreditprévningen
for att beakta kravet pd amortering och kalkylrintan inte dr skiliga 1
forhdllande till den tréskel som dessa innebir for férstagingskopare.

Amorteringen lyfts ibland som ett pitvingat sparande i en tid i
unga minniskors liv d8 minga hellre 18nar med en férvintan om
hégre inkomster och for att slippa dyra andrahandskontrakt. I en
rapport frdn SBAB (2021b) framférs att slopade amorteringskrav
skulle mojliggora bostadskop f6r 23 000 unga vuxna i Stockholm
och Goéteborg. Vidare anser man 1 rapporten att kalkylrintan skulle
kunna sinkas till 5 procent utan stora risker f6r lingivare eller linta-
gare, vilket skulle mojliggéra bostadskép fér 21 000 fler unga i
Sveriges storstider. Aven nationalekonomen Lars E.O. Svensson har
kritiserat amorteringskrav och kalkylrinta i nittidskriften Ekono-
mistas vid ett flertal tillfillen (se exempelvis Svensson, 2021).

Boldneaktérernas kalkylrinta speglar deras riskbeddmning och
riskaptit samt behovet av att sikerstilla 1intagarnas &terbetalningsfor-
méga. Kreditprévningen regleras dvergripande av konsumentkredit-
lagen (2010:1846) och Finansinspektionen utévar tillsyn pd kredit-
marknaden. S8lunda finns en mjuk styrning av hur kreditprévningen
ska g till, om 4n inte pa detaljnivi. En del bedémare anser att boli-
neaktorernas kalkylrintor pdverkas av exempelvis Finansinspek-
tionens stresstester som har en given kalkylrinta, vilken skulle
kunna ha en normerande effekt (SBAB 2021b).

Boldneaktdrerna synas dven av privata foretag, si kallade kredit-
virderingsinstitut, som bedomer aktorernas risktagande. Den gransk-
ningen skapar incitament {6r boldneaktorerna att vara férsiktiga med
att sinka kalkylrintor, eftersom aktdrer som betraktas som risk-
tagande kan fd simre kreditvirdering och dirmed kan komma att
behéva betala hégre rintor pi sin finansiering. Kalkylrintan avgors
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sdlunda 1 en komplicerad process dir bolineaktorer behdver viga in
risker, kreditvirdering, uppldningskostnader och lingivning nir de
faststiller den interna kalkylrintan i kreditprévningen.
Utredningen tar inte stillning f6r eller emot amorteringskrav och
vi har ingen egen uppfattning om kalkylrintans storlek. Vi konsta-
terar dock att utgifterna fér amortering och rinta i kreditprévningen
utgdr en utmaning f6r manga lintagare nir deras dterbetalningsfor-
méga ska provas, givet prisnivin pd bostider. Det finns forsta-
gdngskopare som begrinsas 1 sin mojlighet att kopa en bostad pd
grund av att de inte har en tillrickligt hog inkomst {6r att méta ut-
gifterna f6r amortering och rinta som beriknas med kalkylrintan,
trots att inkomsten ir tillricklig for att ticka kostnaderna fér boendet.

4.2.3 Olika satt att underlitta kreditprévningen

Det finns itgirder som indirekt mojligen kan péverka kreditprov-
ningen och underlitta for forstagingskdpare att komma 6ver trés-
keln till att anses ha dterbetalningsférmaga och dirmed kunna képa
en bostad. Dessa 3tgirder ir antingen sddana som minskar behovet
av boldn mot sikerhet i en bostad eller minskar den faktiska risken 1
utliningen. En minskad risk i utldningen skulle eventuellt kunna leda
till att boldneaktdrerna utifrin sin egen bedémning minskar risk-
paslaget 1 kalkylrintan och pd si sitt sinker troskeln for forsta-
gdngskopare.

Lingre rintebindningstider

Att binda rintan innebir att rintan, och dirmed rintekostnaderna,
forblir desamma under hela rintebindningstiden. Rintebindningsti-
den kan, men méiste inte, sammanfalla med l&nets 16ptid. Att binda
rintan pd ett boldn har bide f6rdelar och nackdelar. Den storsta for-
delen ir att rintan kommer vara densamma och att rintekostnaden
dirmed blir forutsebar. En nackdel dr att det vanligtvis ir forknippat
med en viss kostnad att binda rintan. En del av kostnaden beror p&
att den bundna rintan generellt sett dr hégre dn den rinta som giller
for rorliga 18n. En annan del av kostnaden ir att lintagaren kan be-
héva betala en si kallad rinteskillnadsersittning om hen till exempel
flyttar och dirmed vill 8terbetala 1anet 1 f6rtid. Enligt Finansinspek-
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tionens rapport Hushdllens rintebindningstid — en ekonomisk sarbar-
het? (2017) var den genomsnittliga rintebindningstiden fér boldn 1
Sverige vid den tidpunkten bland de kortaste 1 vistvirlden. Rérlig
rinta ir vanlig dven 1 andra linder men d& har den rorliga rintan inte
sillan en bindningstid pd 1 ar.

Ett hushill som har rorlig rinta pa sina boldn ir kinsligt for rin-
teindringar, och om en stor andel av l1intagarna anvinder rérlig rinta
innebir det en aggregerad rintekinslighet som kan fi makroekono-
miska effekter. En hog rintekinslighet, som féljer av anvindandet
av rorliga rintor, kan dock 1 sig vara efterstrivansvird; eftersom rin-
tor och inkomster normalt f6ljer varandra stabiliserar detta hushil-
lens konsumtion. I en hégkonjunktur nir inkomster typiskt gdr upp
gdr dven rintor upp och hushillens 6kande boendekostnader kyler
av ekonomin. I en ligkonjunktur intriffar normalt sett det motsatta
— hushillens rinteutgifter sjunker och de hushill som har bibehillna
inkomster fir stérre utrymme att konsumera. Rorliga rintor gor
ocksd hushillen kinsliga f6r penningpolitik med mélet att stabilisera
ekonomin.

En hog rintekinslighet kan samtidigt vara ett problem och d& inte
minst for de mest utsatta hushéllen med hoga skulder och 1dga mar-
ginaler. Bland de makrorisker som Finansinspektionen lyfter fram
finns exempelvis risken att rintor gir upp men av andra anledningar
in en hogkonjunktur, vilket ocksd kan ske i samverkan med en kraf-
tig konjunkturférsimring.

I Sverige tycks dven de mer rintekinsliga hushéllen vilja en hog
andel rérliga rintor. Det finns flera orsaker till att det ir vanligt med
rorliga rintor. En av dem ir att incitamenten att binda rintan varit
liga de senaste decennierna, eftersom rintenivdn linge varit sjun-
kande. Det har dirmed varit I16nsamt att ha rorlig rinta och kunna ta
del av rintesinkningar. Samtidigt kan noteras att de allra flesta hus-
hill som har bolin bor ha ekonomiska férutsittningar att klara ett
hégre rintelige dn 1 dag. Att tillse detta ir en av anledningarna att
hégre kalkylrintor anvinds i kreditprévningen.

Efterfrdgan pd lingre rintebindningstiderna verkar dock vara pd
vig upp 1 Sverige. Finansinspektionens rapport Den svenska boline-
marknaden (2021a) visar att nistan 50 procent av nya bolinetagare
2020 hade en volymviktad rintebindningstid pd éver 1 &r pd sina nya
bolin. Detta ir ungefir 10 procentenheter fler in 2019 och 20 pro-
centenheter fler in 2016. De som har valt att binda sina boldnerintor
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ir generellt sett de som har nigot mindre éverskott i KALP-kalky-
lerna jimfért med l8ntagare som inte binder sina boldn. Att efterfri-
gan pd lingre rintebindningstider kar kan bero pd att bolinerintan
inte bedoms kunna sjunka sirskilt mycket mer och att tendenser till
dkad inflation skapar en férvintan om framtida rintehdjningar.

Lingre rintebindningstider och kalkylrintan

Vanligtvis dr kalkylrintan betydligt hogre dn den faktiska rinta som
de flesta ldntagare initialt fir betala pd sitt boldn. Kalkylrintan kan
sigas innehdlla ett riskpdslag, bland annat fér att hantera risken for
hégre rintor 1 framtiden. Men om rintan bands fér hela, eller stora
delar, av l6ptiden skulle en sddan indrad riskbedémning mojligen
kunna fd genomslag pd kalkylrintan. Eftersom den bundna rintan i
praktiken ir en forsikring mot indrad rintenivd kan det ses som att
forstagdngskopare koper en forsikring som minskar den egna och
bolineaktorens risk, och den minskade risken skulle 1 sin tur kunna
innebira att bolineaktoren inte anser sig behova ligga pd ett lika
hogt riskpéslag 1 kalkylrintan. Om s8 vore fallet skulle ett 6kat nytt-
jande av bundna rintor bland férstagingskdpare inte bara skapa mer
forutsebara boendeutgifter utan dven kunna minska den andra trés-
keln till den igda bostadsmarknaden.

En boldneaktér som provat att erbjuda lingre rintebindningstider
ir Danske Bank. Ar 2019 lanserade de en produkt med namnet Bolin
Stabil. Det ir ett lin med bdde loptid och rintebindning pé 30 ir,
rintan dr 2,89 procent och denna rinta anvinds som kalkylrinta i
KALP-kalkylen. Vid uppsigning av linet betalar lintagaren ingen
rinteskillnadsersittning, vilket vi bedémer beror pd att Danske Bank
finansierar sina bol&n enligt dansk modell. Detta 1&n riktade sig vid
lanseringen endast till redan befintliga kunder och fick vid tidpunk-
ten inte ndgon storre efterfrdgan.

Efterfrigan pd lingre rintebindningstider kan vara pd uppging.
Om lingre rintebindningstider dessutom kan underlitta for forsta-
gdngskopare att klara kreditprévningen ir det mojligt att efterfrigan
frin forstagingskopare kan oka ytterligare. Lingre rintebindnings-
tider skulle alltsd kunna tillgingliggora storre bolan och bidra till att
sinka troskeln f6r personer som inte klarar KALP-kalkylen med nu-
varande kalkylrinta.
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Att nivdn pd kalkylrintan skulle kunna pdverkas av rintebindning
forefaller vara ndgot som gir i linje med hur Finansinspektionen ser
pd kalkylrintan. Erik Thedéen, (2020), generaldirektér pd Finans-
inspektionen, uttryckte sig enligt f6ljande 1 ett tal:

En intressant friga ir om bankerna ska viga in bindningstiden f6r bolin
1 sina s kallade kvar-att-leva-pd-kalkyler (KALP), och i s4 fall hur. Syt-
tet med KALP ir att beddma l8ntagarens l3ngsiktiga betalningsférméga,
s& att den som ansoker om ett 1in inte tar sig vatten ver huvudet. Bol3-
nerintor varierar 6ver tid och de var s§ sent som fér ndgra &r sedan p
helt andra nivder dn idag. Nu har vi i ndgra drs tid sett rintorna gd ner
overlag. Men ldntagare behover klara att rintan kan gd upp ocksa. I den
rintemiljé vi nu befinner oss, med osedvanligt 18ga rintor ocksd pi
lingre bindningstider, blir frigan om hur man beaktar l&nets bindnings-
tid 1 KALP in mer aktuell. Den som idag binder rintan pd exempelvis
tio 4r betalar inte sirskilt mycket mer in den som har rérlig rinta men
undviker under l8ng tid risken fér att stigande rintor och 6kande rinte-
utgifter. Den forsikringen ¢kar allt annat lika 1intagarens motstinds-
kraft och det dr rimligt att man p4 nigot sitt viger in det 1 kreditprov-
ningen. Det finns aktérer pd marknaden som experimenterar med det
hir redan i dag. FI ser positivt pd att bankerna funderar pd hur man kan
gora den typen av avvigningar i friga om linga bindningstider, under
forutsittning att de fortsitter att iaktta en sund forsiktighet 1 kredit-
provningen.

Rinteskillnadsersittning

Rinteskillnadsersittning ir en schablonersittning som boldneakto-
rer kan ha ritt till nir lintagare léser sina boldn 1 f6rtid. Enligt kon-
sumentkreditlagen har l8ntagare ritt att nir som helst l6sa sitt bolin
dven om rintan ir bunden. Om en l&ntagare vill 16sa sitt bolin innan
rintebindningstiden gir ut har boldneaktoren ritt till ersittning un-
der forutsittning att det finns en 6verenskommelse om det i lineav-
talet. Detta kallas rinteskillnadsersittning.

Bestimmelserna for nir rinteskillnadsersittning ska betalas och
hur stor den ska vara dr avgdrande for l8ntagares vilja att vilja lingre
rintebindningstider fér sina boldn. Inte minst ir de avgérande for
forstagdngskdpare som kan antas vara mer rorliga dn andra kopare
av bostad.

Rinteskillnadsersittningen riknas ut enligt en viss modell. Hur
berikningen ska g8 till framgir av konsumentkreditlagen och av all-
minna rdd frin Finansinspektionen. Modellen kan tillimpas 1 de
flesta fall, men om det i ett enskilt fall skulle vara uppenbart att scha-
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blonen leder till att boldneaktdren blir 6verkompenserad kan det
strida mot god kreditgivningssed om boldneaktéren utnyttjar hela
ritten till ersittning. Huruvida rinteskillnadsersittning ska betalas
enligt de svenska reglerna beror pd rinteliget. I normalfallet ir rin-
teskillnadsersittningen ligre eller kan utebli helt om det allminna
rinteliget 6kar. Om rinteliget 1 stillet har sjunkit sedan rintebind-
ningsperioden inleddes blir rinteskillnadsersittningen hogre.

Reglerna f6r rinteskillnadsersittning och hur mycket ldntagaren
beh&ver betala varierar stort mellan olika linder. I USA, dir det ir
mojligt att binda bol&n pa 30 4r, dr det vanligt att endast boldneakts-
ren dr bunden av den bundna rintan. I delar av USA och Kanada har
bolinekunden ritt att gora stérre amorteringar in avtalat utan att
behéva betala rinteskillnadsersittning. Detsamma, om in pd ligre
nivd, giller 1 England och Australien. I Tyskland behéver en boldne-
kund inte betala rinteskillnadsersittning om bostaden siljs eller om
det gdtt mer dn 10 &r sedan ldnet togs. I vissa andra linder ricker en
férvarning nigon médnad innan ett 1an &terbetalas {or att slippa rin-
teskillnadsersittningen. I Tyskland finns ocksd en regel som siger
att boldneaktdren endast fir ta ut ersittning f6r sina kostnader, och
1 Frankrike fir ersittningen inte dverstiga 3 procent av det kvarva-
rande ldnebeloppet. I Norge ir berikningen av rinteskillnadsersitt-
ningen symmetrisk, vilket innebir att bolinekunden har ritt att 3
ersittning om boldneaktoren skulle kunna l8na ut de 3terbetalda
pengarna till en hogre rinta. (Lind och Engstrém, 2017).

Att vilja att binda rintan kan ses som att ldntagaren koper en f6r-
sikring mot héjda rintor. Priset for férsikringen ir skillnaden mel-
lan den rorliga och bundna rintan plus rinteskillnadsersittningen.
Vid en normal rintekurva ir en rinta bunden pi en lingre tid van-
ligtvis hogre 4dn en rinta med kortare bindningstid.

De nuvarande svenska bestimmelserna om rinteskillnadsersitt-
ning har métt viss kritik. Vi sammanfattar denna kritik nedan.

Kritik mot den svenska berikningsmodellen

Rinteskillnadsersittningen har kritiserats av bland andra Lind och
Engstrom for att inte vara tillrickligt konsumentorienterad (2017).
De lyfter frigan om att mojliggdra ritten till s kallat sikerhets- och
gildenirsbyte, vilket innebir att Idntagaren ska ha en mer uttalad ritt
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att kridva att ett boldn ska kunna flyttas frin en bostad (sikerhet) till
en annan bostad utan att rinteskillnadsersittning ska behéva betalas
och att l8ntagaren ocksd ska kunna &verldta sitt 1dn med bunden
rinta till en annan lintagare som tar éver bostaden (sikerheten). Vi-
dare vill de 6ppna f6r att lintagaren ska {3 storre ritt att géra amor-
teringar utdver de avtalade utan att rinteskillnadsersittning ska be-
héva betalas och att rinteskillnadsersittning inte ska betalas vid vissa
specifika hindelser. De lyfter ocksd frigan om att ersittningen inte
ska innehdlla en riskpremie eftersom lanet 16ses och risken dirmed
forsvinner. Slutligen anser de att berdkningen av ersittningen ska goras
mer transparent for att stirka konsumentens férhandlingsposition.

I protokollet frin Finansiella stabilitetsrddet méte i juni 2021
problematiseras de korta rintebindningstiderna. Dir lyfts dagens
konstruktion fér berikning av rinteskillnadsersittning som en bidra-
gande orsak till att lintagare med sm& marginaler viljer bort lingre
rintebindningstider.

Av en rapport dir Europeiska kommissionen utvirderar det si
kallade bolnedirektivet framgdr att ritten att dterbetala bostadskre-
diter i fortid har haft positiva effekter men att de villkor som ir fér-
knippade med detta och den ersittning som behéver betalas verkar
avskricka konsumenter frin att utdva ritten att byta bostadskredit
for att spara pengar (Europeiska kommissionen, 2014).

Rintegarantier

Ett annat tinkbart sitt att sinka riskerna i boldneaktorernas utla-
ning, och dirigenom kanske kunna anvinda ligre kalkylrintor 4n vad
som ir fallet 1 dagsliget, dr att anvinda rintegarantier. En statlig
rintegaranti av den typ som finns i det finska rintestddslinet skulle
kunna fungera som en form av férsikring mot stigande rintor. Sta-
ten skulle d3, pd motsvarande sitt som i Finland, garantera hela eller
delar av rintekostnaden som 6verstiger en viss rinteniva pd en del av
boldnet. I Finlands fall stir staten f6r 70 procent av rintekostnaden
pd boldnerintor dver 3,8 procent. Garantin ir begrinsad till ett spe-
ciellt 1an med ett maxbelopp, det sd kallade rintestddslinet.

En sidan garanti bor sinka rinterisken och skulle dirmed méjli-
gen kunna féranleda en ligre kalkylrinta i KALP-kalkylen. Det ir
boldneaktdrerna som bestimmer vilken kalkylrinta som ska anvin-
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das men utredningen ser det som tinkbart att kalkylrintan skulle
kunna anpassas utifrdn nivdn pd en tinkbar statlig garanti och garan-
tins 16ptid.

Agarkapitalliknande 13n

Ett sdtt att minska lintagarens utgifter for rinta och amortering pd
bolanet dr att delar av bostadskdpet finansieras med ett dgarkapital-
liknande 13n av den typ som finns i Storbritannien och pd Island med
ingen eller 1g rinta samt ingen eller l18g [6pande amortering. T av-
snitt 8.2.1 redogor vi for vdra dverviganden vad giller méjligheten
att utforma startlinet som ett dgarkapitalliknande 1dn. Som framgar
dir foresldr vi inte ett dgarkapitalliknande 18n eftersom detta inte be-
déms medfora ett tillrickligt konsumentskydd. Diremot skulle ett
sddant 1n kunna vara relevant f6r den andra tréskeln och svérig-
heten f6r minga forstagingskopare att ha en tillricklig dterbetal-
ningsférméiga.

Ett dgarkapitalliknande 1an av den typ som finns i Storbritannien
och pd Island minskar de l6pande boendeutgifterna f6r bostadskop-
aren och skulle dirfér kunna underlitta for forstagingskopare i
KALP-kalkylen. Ett dgarkapitalliknande 13n behéver inte medfora
nigra lopande utgifter, eftersom det konstrueras sd att det inte sker
ndgra lopande betalningar for rinta och amortering. Lingivaren ir
inte garanterad att {3 tillbaka hela det utlinade beloppet. I stillet skulle
det dterbetalda beloppets storlek bero pd virdeforindringen pa bo-
staden. Ett dgarkapitalliknande 18n skulle i normalfallet férdela risk
mellan lintagare och l&ngivare efter dgarandelar och beroende pd hur
virdet pd bostaden utvecklas kan avkastningen pi linet f6r lin-
givaren vara positiv eller negativ. Om man beddmer att ytterligare
ersittning for risken krivs kan en rinta tas ut eller en asymmetri
byggas in mellan l8nets andel av bostadens kopeskilling och andelen
av avkastningen till lingivaren vid en forsiljning.

Ett sddant 1dn skulle underlitta f6r ldntagaren att klara KALP-
kalkylen eftersom det skulle kunna vara fritt frin tvingande amorte-
ringar och méjligen dven rintor. Linet skulle ocksd kunna mojlig-
gora for ldntagare att betala ett hogre bostadspris utan att Iintagaren
passerar skuldkvotstaket.
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4.2.4 Sammanfattning av den andra troskeln

Nir vi talar om den andra tréskeln ir det frimst skillnaden mellan
boendeutgift (som inkluderar amorteringar) och boendekostnad
samt skillnaden mellan faktiskt betald rinta och den s8 kallade kal-
kylrintan som diskuteras. Genom amorteringskravet ska lintagaren
vid vissa beldningsgrader enligt lag amortera 2 eller 3 procent pd sitt
boln varje &r. Denna amortering ligger med i kreditprévningen som
nigot som ldntagaren ska ha rdd med. Den kalkylrinta som 1 dag an-
vinds 1 kreditprévning ligger nigonstans mellan 6 och 7 procent, vil-
ket alltsd dr betydligt hogre dn den faktiska rintan som l3ntagaren
1 dag betalar.

Det finns 4tgirder som mojligen kan pdverka kreditprévningen
indirekt och underlitta for forstagdngskdpare att komma 6ver trés-
keln till att anses ha en bittre dterbetalningsférmiga. Utredningen
har bland annat noterat ett begynnande samtal om hur boldn med
lingre rintebindningstider kan vara efterstrivansvirt fér bide sam-
hillet i stort och for bolinetagare med snivare ekonomiska margina-
ler. En lingre rintebindningstid sinker den faktiska risken for sdvil
lingivare som l3ntagare, och en friga som diskuteras ir om detta 1
sin tur kan {8 effekt pd kalkylrintan. Finansinspektionen har signa-
lerat att de ser med intresse pd utvecklingen. En utmaning som upp-
star vid lingre rintebindningstider ir dock den rinteskillnadsersitt-
ning som lintagaren kan behdva betala till [ingivaren vid fortida 16-
sen av bolan, vilken av vissa bedomare inte anses vara tillrickligt kon-
sumentvinlig.

Aven en statlig rintegaranti kan dstadkomma en risksinkning lik-
nande den som ett 1an med lingre rintebindningstid ger. Ett dgar-
kapitalliknande 1an likt det som finns 1 Storbritannien och Island kan
istillet férbittra en konsuments dterbetalningsférméga genom att det
l6per med ingen eller 1ig rinta och inte kriver nigra amorteringar.

4.3 Kartlaggning av kreditmarknaden
for forstagangskopare

Utredningen har 1 uppdrag att kartligga bankers och andra kreditgi-
vares villkor f6r férstagdngskdpare av olika hushillstyper i olika de-
lar av landet. Resultatet av kartliggningen redovisas i1 detta avsnitt.
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4.3.1 Overgripande om kartlaggningen

Kartliggningen har gjorts genom att en enkit skickats ut till 15 bo-
l&neaktorer. Av dessa har 14 aktorer svarat pd enkiten. De som sva-
rat pd enkiten ir sdvil stora aktdrer, medelstora aktérer och mindre
aktorer pd bolinemarknaden. Urvalet innehdller bade traditionella
aktdrer som banker och nyare aktérer.

Boldneaktorerna representerar en mycket stor del av den svenska
bolinemarknaden. Flera aktorer i kartliggningen har verksamhet
over hela landet medan andra ir fokuserade pd vissa segment av
marknaden eller pd en viss geografisk region. Genom ett diversifierat
urval av boldneaktorer speglar kartliggningen forekomsten av olika
affirsmodeller och olika sitt att gora kreditprévningar. Utredningen
bedémer att vi genom de inkomna svaren fitt en representativ bild
av villkoren pd den svenska bolinemarknaden.

Svaren redovisas anonymiserat, alltsi utan angivelse av namnen
pa de boldneaktdrer som limnat svaren. Ofta redovisas den samlade
bilden av hur aktérerna har svarat men 1 vissa fall redovisas dven hur
ett fital eller enskilda aktérer svarat.

4.3.2 Redogorelse for kartlaggningen

Villkor som foljer av kreditgivarnas egna affirsmodeller,
interna riktlinjer med mera

De allra flesta av de tillfrigade boldneaktdrerna anger att deras egna
affirsmodeller, kreditprovningsverktyg, interna riktlinjer och ruti-
ner med mera inte innebir nigra annorlunda villkor fér forsta-
gangskopare jimfort med 6vriga lintagare. De anger att kreditprov-
ningen av alla Idntagare gors utifrdn samma grunder, oavsett om det
ir forsta gdngen kunden ska kdpa bostad eller om kunden redan ir
inne pd bostadsmarknaden. De anger ocksd att de anvinder samma
riktlinjer och rutiner for ldntagare som ir férstagingskdpare som for
andra l3ntagare; det finns inga interna regelverk som gér att kredit-
prévningen ir annorlunda for forstagdngskodpare.

Nigot som lyfts fram av enstaka aktdrer ir att de ofta har mer
information om de kunder som képer sin andra eller tredje bostad.
De har ofta haft bolin hos bol&neaktéren tidigare och det innebir
att det finns en betalningshistorik for kunden att tillgd vid kredit-
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provningen. Det innebir dock ingen skillnad i de krav som stills pa
forstagdngskopare jimfort med befintliga boldnetagare.

Nigon bolineaktor anger att unga férstagingskopare kan tilltas
ha en nigot hogre skuldsittningsgrad in 6vriga kunder. En annan
aktdr anger att det {or férstagdngskdpare finns en stdrre bendgenhet
att godta medlantagare, dir det 1 normalfallet forvintas att medlan-
tagare ska behovas under en begrinsad period, varefter linet i sin
helhet férvintas kunna évertas av den huvudsokande. Ytterligare en
aktdr anger att det 1 undantagsfall tillits en viss littnad 1 KALP-kal-
kylen for vissa mycket unga lintagare men att det gors i en mycket
begrinsad omfattning.

Nirmare om vad som paverkar KALP-kalkylen
och forstagdngskdparnas férutsittningar att képa en bostad

Boldneaktodrerna lyfter fram olika faktorer som de anser har storst
betydelse for forstagingskoparnas forutsittningar att kunna képa en
bostad. Medan vissa lyfter fram kalkylrintan som starkt begrin-
sande, sirskilt f6r hushall som vill képa en dyrare bostad och ta stora
18n, anser flera av aktdrerna att det framfér allt ir amorteringskravet
som gor att hushill inte klarar kalkylen och dirfoér inte beviljas det
bolin de 6nskar. Nigra av aktdrerna pdpekar att det dr den totala
skuldsittningens storlek tillsammans med kalkylrintan och det gil-
lande amorteringskravet som utgér den mest begrinsande faktorn,
dir kalkylrintan tillsammans med ett maximalt amorteringskrav gor
att kalkylen miste ta hojd f6r att ungefir 9-10 procent av laneskul-
den ska betalas per &r. Ndgra av aktdrerna anser att andra schablon-
poster 1 kalkylen, till exempel levnadsomkostnader, skatt och linta-
garnas inkomster, inte kan anses som begrinsande i kalkylen; vad
som 1 vissa fall kan anses vara begrinsande ir diremot om kalkylen
inte tar hinsyn till férvintade inkomstdkningar i nirtid f6r unga lan-
tagare.

Nigon statistik éver hur minga forstagingskdpare som inte kla-
rar kalkylen finns inte men en aktdr anser att det dr rimligt att anta
att unga forstagdngskdpare har svirare att klara kalkylkraven in per-
soner och hushill som har varit inne p& bostadsmarknaden en lingre
tid och dessutom har hunnit ha en l6neutveckling.

Flera aktérer lyfter fram amorteringskravet som en begrinsande
faktor 1 kalkylerna. Ndgon aktdr anser att det ir den skuldkvotsba-
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serade delen av amorteringskravet som ir mest begrinsande medan
en annan aktdr anser att det 1 stillet ir den beldningsgradsbaserade
delen som utgor storsta problemet.

Ett par aktorer lyfter fram boldnetaket och kravet pd en kontant-
insats som begrinsande for kalkylen. Om forstagdngskdpare under
en period skulle kunna undantas frin boldnetaket och kunna l&na upp
till hogre beliningsgrad med boldn 1 stillet fér blancoldn skulle deras
mojlighet att klara KALP-kalkylen forbittras, enligt dessa aktorer.

Nigon aktdr anger att det ofta dr betydande skillnader mellan
foérutsittningarna f6r ensamhushdll respektive f6r hushdll som be-
stdr av tvd personer med varsin inkomst. Fér ensamstdende behover
deras enda inkomst klara alla utgifter i KALP-kalkylen, vilket kan
vara svirt. Ensamstdende kommer ocksd littare over skuldkvots-
grinsen 1 amorteringskravet, vilket innebir att de behover klara en
tuffare amortering i kalkylen och nir de tar bolinen. Ett hushall som
bestir av tvd personer med varsin inkomst och som képer bostad
tillsammans kan dela p3 fasta kostnader. Schablonutgifterna i kalky-
len f6r ett par ir inte dubbelt s& stora som schablonutgiften 1 kalky-
len for en ensamstdende, vilket dirmed ger ett par bittre férutsitt-
ningar att klara kalkylen.

En annan faktor som nimns som begrinsande ir nir forsta-
gingskopare har f6r hoga krav pd den bostad de vill kopa och ibland
stiller samma krav pd sin bostad som de som redan ir inne pi bo-
stadsmarknaden. Det finns ocks3 hushall som fére bostadskdpet har
dragit pd sig stora konsumtionskrediter som pdverkar deras mojlig-
heter att {4 ett boldn.

Nirmare om statliga kreditregleringar och hur dessa paverkar
forstagingskoparnas férutsittningar att kdpa bostad

Bolinetaket och kravet pd kontantinsats

Enligt boldneaktérerna begrinsar bolinetaket generellt mojlighe-
terna for forstagdngskdpare med litet sparkapital, oavsett inkomst.
Ett par av aktdrerna anser att kravet pd kontantinsats utgér det
storsta hindret for férstagingsképare att komma in pa den dgda bo-
stadsmarknaden, medan andra menar att det ir ett betydande hinder.
Det dr dock svirt fér aktdrerna att ange nigra precisa uppgifter ver
hur ménga férstagdngskdpare som inte kan képa en bostad pd grund
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av kravet pa kontantinsats, bland annat f6r att de inte sparar uppgit-
ter om kunder som fitt avslag pd sin l1ineansdkan och fér att minga
sannolikt inte ens ansdker om bol&n om de bedémer sannolikheten
att detta ska beviljas som 13g eller obefintlig till f6ljd av 18gt eget spa-
rande och avsaknad av férildrar som kan stétta ekonomiskt.

I storstadsomridena ir kontantinsatsen ett stort hinder f6r minga,
eftersom priserna pd bostider dir ir hogre och kontantinsatsen dir-
med behdver vara stérre. Manga forstagingskopare har ett visst spa-
rande men det ricker ofta inte till. Flera bolineaktérer framhéller att
det mot den bakgrunden har blivit nédvindigt f6r marknaden att
gora vissa anpassningar. Nigra sitt att l6sa situationen ir att spara
mer eller lingre, ta hjilp av férildrar eller andra sliktingar eller att
anvinda blancolan. Alla dessa alternativ har férdelar men dven nack-
delar, till exempel att det tar ling tid att spara, att f6érildrarnas eko-
nomi forsvagas eller att blancoldn gor att det blir svart att klara kal-
kylen 1 kreditprévningen. Vissa aktdrer erbjuder finansiering av den
egna kontantinsatsen genom erbjudande om blancoldn.

Nir det giller hur vanligt det ir att férstagingsképare anvinder
blancolin som ett sitt att finansiera kontantinsatsen skiljer sig sva-
ren 3t. De flesta av de tillfrigade bolaneaktdrerna anger att det fore-
kommer men i relativt liten utstrickning, eftersom utgdngspunkten
ir att kunden ska ha en kontantinsats pd 15 procent. En aktor anger
att den inte erbjuder blancolin vid bostadskép medan en annan
anger att de helst undviker att limna blancoln, eftersom det medfér
en hog skuldsittning for hushillet. Ndgon aktor anger att om blan-
coldn anvinds s ir det bara for att finansiera en mindre del av kon-
tantinsatsen men sillan f6r att finansiera storre delen.

Ett par aktdrer menar att blancolan ir vanligt forekommande nir
forstagdngskopare koper bostad. En aktor uppskattar att det fore-
kommer for ungefir var fjirde hushall, och ytterligare ndgon aktor
anger att blancol&n anvinds i majoriteten av de bostadskép som gors
av forstagingskopare. Flera av bolineaktdrerna pipekar att blanco-
18n bara beviljas om det finns goda ekonomiska férutsittningar i hus-
hallet.

Bolaneaktorerna har dven beskrivit hur blancolin, om de anvinds
for att finansiera kontantinsatsen, piverkar KALP-kalkylen och dir-
med forstagingskoparnas mojligheter att {4 ett bolin. Nistan alla
bolineaktorer anger att sidana l8n tynger kalkylen visentligt och
forsimrar férutsittningarna jimfért med vanliga boldn. Rintorna pd
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blancoldn ir betydligt hégre dn for boldn, 4ven om rintenivin skiljer
sig &t mellan aktdrerna. De flesta aktdrer anger att f6r blancoldn gil-
ler maximalt en tiodrig rak amortering. Sammantaget innebir det att
anvindandet av blancolin medfor att det stills krav pa relativt god
inkomst hos lintagarna.

Amorteringskravet

Flera av bolineaktdrerna anger att amorteringskravet pédverkar
forstagdngskdparnas kalkyler. Forstagdngskdpare har ofta en mindre
kontantinsats och kanske dven ligre inkomst in de som ir etablerade
pd den igda bostadsmarknaden sedan tidigare. Men flera av akts-
rerna anger att de och deras kunder redan innan amorteringskravet
inférdes var instillda pd att boldnen skulle amorteras. Vissa av dem
anser dirfor att amorteringskravet inte gor s stor skillnad mot de
krav som stilldes tidigare. Nigon av aktorerna har dock framfért att
det skirpta skuldkvotsbaserade kravet, som kan leda till ett totalt
amorteringskrav pd 3 procent av boldnet, innebar en férindring.

Vilken del av amorteringskravet som ir mest betungande for
forstagdngskopare skiljer sig 3t beroende bland annat pd vilken
region man pratar om och framfér allt hur héga bostadspriserna ir 1
den regionen. Relationen mellan bostadspriserna och inkomsterna
spelar roll. Det skirpta kravet innebir till exempel en tydlig begrins-
ning for vissa forstagingskdpare 1 storstadsomrddena men ir sanno-
likt mindre begrinsande 1 andra regioner 1 Sverige dir priserna inte
ir lika hoga. Ndgon av de aktdrer som verkar utanfér storstadsregio-
nerna menar att det ir det beliningsgradsbaserade kravet som paver-
kar mest, eftersom skuldkvoten 1 omriden med ligre bostadspriser
oftast inte ir ett problem.

Det forsta amorteringskravet pdverkar pd ett sitt mer, eftersom
det kan uppgd till 2 procent av boldnet arligen medan det skirpta
kravet dr maximerat till 1 procent. Men samtidigt var manga forsta-
gdngskodpare redan innan det férsta kravet kom instillda pd att spara
eller amortera ett belopp som motsvarade kravet. I viss min innebar
det forsta kravet att ett frivilligt sparande byttes mot en tvingande
amortering men det innebar inte ndgon annan anpassning av ldnta-
garnas beteende. Vissa av aktdrerna anser dirfor att det skirpta
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skuldkvotsbaserade kravet kan anses ha medfért en storre begrinsning
av forstagingskoparnas férutsittningar att kunna kdpa en bostad.

En bol&neaktér menar att amorteringskravet har lett till en gene-
rellt sett ligre amorteringsnivd. Manga hushill var instillda pa att
amortera mer dn de nivder som anges i amorteringskravet innan kra-
vet infordes men efter att kravet infordes dr kunderna instillda pg att
amortera 1 enlighet med kravet, alltsd hogst 3 procent arligen. Detta
ledde till en generellt ligre amortering.

Nigot som pdverkats av amorteringskravet ir att hushéllen har
mindre pengar {or att snabbt betala av eventuella blancoldn som an-
vinds f6r finansiering av kontantinsatsen. Fére amorteringskravet
prioriterade kunderna att amortera bort blancoldnet for att sedan,
nir det var slutbetalt, piborja eller 6ka amorteringen pd boldnet.
Efter amorteringskravet har amorteringen férdelats mellan blancoldn
och bolan, vilket leder till en lingre dterbetalningstid pd blancolanet.

Enligt vissa av svaren fir det skuldkvotsbaserade amorteringskra-
vet storst pdverkan pd forutsittningarna fér ensamhushdll att ta
boldn. Detta beror pd att dessa hushdll oftare miste ta stora boldn i
forhdllande till sin inkomst f6r att ha rid att képa en bostad. Dessa
hushall har ocksd haft svrare att spara till en kontantinsats innan
kopet.

En boldneaktdr anger att en effekt av det skidrpta amorteringskra-
vet ir att medlintagare, oftast forildrar till forstagingskoparna, blir
vanligare for att sinka skuldkvoten och dirmed undkomma kravet i
den delen.

Nirmare om vilka hush3ll av forstagdngskopare som oftast
har problem att finansiera kopet av en bostad

I stort sett samtliga boldneaktdrer anser att de som oftast har pro-
blem att képa en bostad ir unga samt ensamstiende som ska flytta
frin forildrahemmet eller som tidigare bott i hyresritt. Speciellt
yngre ensamhushall har svart att {3 tillrickliga inkomster for att klara
den kalkyl som krivs for att kunna képa en bostad. Detta giller i
dnnu hogre grad for forstagdngskdpare, som ofta behdver stora bo-
18n for att klara bostadskodpet. Forstagdngskopare ir dessutom ofta
ensamhushill och kalkylen blir dirfér ofta anstringd eftersom en
inkomst ska ricka till alla utgifter i kalkylen. Ar det ett par med tvi
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inkomster som vill képa en bostad ir sannolikheten storre att
kalkylen ser bittre ut.

Andra vanligt férekommande férsvirande faktorer ir om hushal-
let har ligre inkomst, om nigon 1 hushillet studerar eller ir arbetslés,
om ndgon i1 hushillet saknar tillsvidareanstillning eller om hushallet
har blancolin sedan tidigare. Vissa aktorer lyfter fram att det ir
forstagdngskdpare som saknar kapitalstarka foridldrar som har de
storsta utmaningarna.

For hushdll med barn kan det vara sirskilt svirt att kopa en limp-
lig bostad. Sivil ensamhushaill med barn som par med barn har svi-
rare att 3 kalkylen att gd ihop, eftersom de som regel behéver en
storre bostad och dessutom fir rikna med hégre schablonkostnader
1 KALP-kalkylen. Ett typiskt hushll som har sidana utmaningar ir
ett ungt par som bor i hyresritt, som vintar barn och som dirfor
behover en stérre bostad. Om deras inkomster inte dr héga och de
kanske inte har hunnit spara ithop till en kontantinsats férsimras
mojligheterna att kunna képa den bostad de behéver. En typ av hus-
hall som ocks8 ofta har problem 4r par med barn som bor 1 hyresritt
och som viljer att separera. D3 kan det bli svirt att klara kalkylkra-
ven pd enbart en 16n och det finns heller ingen reavinst att ta med in
i det nya boendet.

Utmaningarna ir storst pd orter med medelhdga eller héga bo-
stadspriser och generellt sett innebir flera barn att utmaningarna blir
storre eftersom bostaden behdver vara storre. Varje barn péverkar
ocksd kalkylen i kreditprévningen. Sdledes ir det svarare f6r en familj
med flera barn att skaffa en bostad, allt annat lika. Ndgon bol3neak-
tor pdpekar dock att relativt {8 férstagingskdpare har barn. Det lyfts
ocks? att det 1 vissa delar av landet nistan krivs att man gjort bo-
stadskarridr f6r att man ska kunna képa en bostad som ir stor nog
for en familj.

Ett par boldneaktdrer som framfor allt dr verksamma utanfor
storstadsomrddena tycker att det visserligen finns utmaningar med
barn i hushillet men att det vanligtvis gir att hitta en bostad som
fungerar. I omriden utanfor storstadsomridena finns det ett storre
utbud av stora bostider till ligre priser 4n i storstadsomridena. Aven
dessa aktorer lyfter dock att antalet barn 1 hushéllet pdverkar genom
att det begrinsar kundernas méjligheter att kopa exakt den bostad
som de dnskar. Det leder dock inte per automatik till problem med
att 1ina till en bostad. Aven hir blir utmaningarna stérre for hushll
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med en inkomst, till exempel vid en separation eller skilsmissa dir
det finns hemmaboende barn.

Boldneaktdrerna har dven besvarat en friga om hushillets 6nskan
att bositta sig 1 en storstad, en mellanstor stad, en smistad eller pd
landsbygden paverkar mojligheterna att kunna képa en bostad. Ett
par av boldneaktorerna tycker frigan ir svdr att svara pd och fram-
hiller i stillet att det dr priset pd bostaden som har betydelse, inte
var den ligger. Nigra av aktoérerna lyfter fram att priserna generellt
sett dr hogre 1 storstadsomrdden och att detta gor att det dr svirare
for forstagingskopare att finansiera bostadskop dir. Nagon aktor
framhailler att snittinkomsterna visserligen ir hégre 1 storstiderna
men att skillnaden inte ir tillricklig i relation till de kvadratmeter-
priser som giller i storstiderna. Detta gor att det dr enklare for hus-
hill 1 sméstider och pd landsbygden att finansiera kép av bostider,
forutsatt att de har en inkomst. Ndgon aktdr anger att s3 linge det
finns en fungerande arbetsmarknad 6kar méjligheterna att kopa en
bostad ju mindre orten ir. Ett par av de aktdrer som ir verksamma
utanfér storstadsomridena anger att det ir forhillandevis enkelt att
finansiera ett bostadskdp i deras verksamhetsomride dven for forsta-
gdngskopare, pd grund av de relativt 18ga bostadspriserna. Ett par av
aktorerna lyfter dock fram att forstagingskodpare ofta vill bositta sig
centralt i en stad eller titort och att de ir beredda att betala for detta.
Forstagdngskopare nojer sig dd med en lite mindre bostad. Forsta-
gingskopare koper sillan ett hus som férsta bostad.

En faktor som lyfts fram som viktig ir att de som vill bositta sig
1 en storstad ofta har svrare att fi en hyresritt som sitt férsta bo-
ende, vilket 6kar behovet av att kopa det f6rsta boendet 1 ett tidigare
skede 1 livet. Separationer och skilsmissor blir ett stérre problem 1
storstadsomriden, eftersom det dr svirt att hitta ett alternativt
boende.

Nigon aktdr anser att priserna i en mellanstor stad ocksd kan vara
héga men att det dir 1 hogre utstrickning finns en fungerande
hyresmarknad och en storre differentiering av priserna p bostider.
Detta kan underlitta eftersom det méjliggor ett tidigareliggande av
det forsta bostadskopet.
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5 Gallande ratt

5.1 Overgripande om relevanta lagar och regelverk

I det hir kapitlet redogér vi f6r de lagar och andra regelverk som
utgor det rittsliga ramverket for kreditprévningen och for foretag
som limnar boldn. Syftet ir att forklara de grundliggande rittsliga
forutsittningarna for limnandet av boldn 1 Sverige. Vi redogér dven
for de delar av EU-regelverket, reglerna for utstillandet av statliga
garantier, reglerna for skydd av personuppgifter och reglerna om
sekretess som vi beddémer ir relevanta for att forstd utredningens
overviganden och forslag.

Den rittsliga ramen f6r svensk reglering av 1dn relaterade till bo-
stider utgdrs av ett antal foérfattningar, bland annat lagen (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse (LBF), lagen (2016:1024) om verksam-
het med bostadskrediter (LVB), konsumentkreditlagen (2010:1846)
samt ett antal foreskrifter och allminna rdd. Till grund f6r dessa for-
fattningar ligger 1 huvudsak ett antal EU-direktiv, bland annat det si
kallade boldnedirektivet'. Dessutom finns den 6vriga EU-ritten och
mer allmin reglering, till exempel kreditupplysningslagen (1973:1173)
och dataskyddsférordningen’.

Det finns flera olika foretagstyper som far limna boldn. Bankerna
stdr for de allra flesta bolinen men dirutdver limnas boldn dven av
andra kreditinstitut samt av foretag som har tillstind att limna bo-
stadskrediter enligt LVB. For foretag som vill limna boldn giller att
tillstdnd mdste innehas enligt antingen LBF eller LVB. Dessa lagar
innehiller dven bemyndiganden som ger Finansinspektionen ritt att
meddela foreskrifter som innehiller mer detaljerade regler for vissa

! Europaparlamentets och ridets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om konsument-
kreditavtal som avser bostadsfastighet och om indring av direktiven 2008/48/EG och
2013/36/EU och férordning (EU) nr 1093/2010.

2 Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679 om skydd for fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria flsdet av sddana uppgifter och
om upphivande av direktiv 95/46/EG.
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omriden av foretagens verksamhet, till exempel vad giller kredit-
riskhantering.

De lagar som innehéller krav p3 tillstind f6r att driva vissa verk-
samheter och hur de verksamheterna ska bedrivas, samt vissa angrin-
sande lagar och dirtill hérande foreskrifter, kallas ofta f6r nirings-
rittslig reglering. Den niringsrittsliga regleringen stiller bland annat
krav pi foretagens kreditgivning, frimst i syfte att sikerstilla fore-
tagens egen riskhantering. Men den niringsrittsliga regleringen in-
nehiller dven bestimmelser som har till syfte att uppritthélla allmin-
hetens fortroende for foretagen och skydda konsumenter. Ett av de
viktigaste omridena som reglerna for féretag som limnar bolén tar
sikte pd ir de kreditprévningar som ska goras av kunder som anséker
om lin. Kreditprévningarna regleras genom flera olika lagar och
foreskrifter. Centralt for kreditprévningarna dr att dterbetalnings-
féormagan hos den som ansdker om ldn ska provas. Foretagen har for
detta indamal dven egna interna regler och rutiner f6r hur kredit-
provningar ska utféras, bland annat anvinder de KALP-kalkyler.
Varken den niringsrittsliga eller den 6vriga svenska regleringen an-
ger dock detaljerade krav for hur en kreditprévning av enskilda 1dn-
tagare ska goras. Det finns inte heller nigon reglering av hur en KALP-
kalkyl ska goras, till exempel vilken kalkylrinta som ska anvindas.

De senaste dryga 10 &ren har det i Sverige inforts vissa sirskilda
regleringar av limnandet av boldn — dels det si kallade boldnetaket,
dels det s kallade amorteringskravet. Vi har redogjort f6r dessa reg-
leringar 1 kapitel 4. Bdda dessa regleringar har sin grund 1 den nirings-
rittsliga regleringen och riktar sig till féretag som har tillstdnd att
limna bol&n. Som vi har redogjort f6r 1 kapitel 4 behover bade bola-
netaket och amorteringskravet beaktas vid kreditprévningen.

Av betydelse f6r utredningen ir dven de gillande reglerna kring
utstillandet av statliga garantier. Dessa regler utgar frdn budgetlagen
(2011:203) och férordningen (2011:211) om utldning och garantier.
I forordningen finns bestimmelser i anslutning till 6 kap. 3-5 §§
budgetlagen.

Utredningens forslag kommer att foranleda behandling av per-
sonuppgifter. Dirfor redogérs dven for reglerna om detta, inklusive
dataskyddsforordningen och lagen (2017:218) med kompletterande
bestimmelser till dataskyddsférordningen. Vi beskriver dven reg-
lerna om sekretess 1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
samt den s kallade banksekretessen som framgir av LBF.
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5.1.1 Vissa centrala begrepp

Nir man forhdller sig till de olika regleringarna ir det viktigt att
kinna till att definitionen av vad som ir ett bolan skiljer sig 8t mellan
de olika férfattningarna. Bide boldnetaket (FFFS 2016:33) och amor-
teringskravet (FFFS 2016:16) omfattar endast 1an som limnas mot
sikerhet i en bostad 1 Sverige. Detta kan nog ocksa sigas vara den
traditionella definitionen av vad ett boldn ir. Genom boldnedirek-
tivet infordes dock bestimmelser 1 konsumentkreditlagen som anger
att en s kallad bostadskredit ir ett 1n som limnas mot sikerhet i en
bostad eller ett ldn som limnas 1 syfte att forvirva eller behilla
dganderitten till en bostad.’ Det som konsumentkreditlagen benimner
som bostadskredit behover alltsd inte vara férenat med pantritt eller
annan sikerhet 1 bostaden. Det innebir att s kallade blancoln, det
vill siga lan som limnas utan sikerhet i ndgon bostad eller annan
egendom, ir att betrakta som bostadskrediter enligt konsument-
kreditlagen om dessa anvinds for att forvirva eller behdlla dgande-
ritten till en bostad. Blancol&n omfattas dock varken av bolinetaket
eller amorteringskravet.

Det finns bolin som ibland kallas seniorldn eller kapitalfrigo-
ringskrediter. Seniorldn ir ett samlingsnamn for krediter som kan ha
lite olika villkor men centralt fér dessa dr ofta att ingen amortering
sker och att ingen rinta erliggs lopande utan ackumuleras och dir-
med 6kar den totala skulden. En variant av seniorldn kan sigas vara
det som kallas for kapitalfrigéringskrediter. Det dr boldn dir kredit-
fordran, som beskrivs i 4 § 4 stycket konsumentkreditlagen, ska be-
talas férst i samband med att den egendom som utgér sikerhet dver-
lits med anledning av att ldntagaren uppndr en viss lder eller pd
grund av l&ntagarens sviktande hilsa eller déd. Dessa krediter ir
undantagna frin amorteringskravet.

5.2 Regelverk som staller krav pa tillstand
for att fa driva verksamhet med bolan

I och med genomférandet av bolinedirektivet 1 Sverige inférdes krav
pa tillstdnd f6r foretag som vill driva verksamhet med bostadskredi-
ter 1 Sverige. Bolinedirektivet genomférdes 1 huvudsak genom ind-

3 Konsumentkreditlagen (2010:1846), 2 §.
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ringar 1 konsumentkreditlagen och genom inférandet av en ny lag,
LVB. Enligt LVB krivs tillstdnd frin Finansinspektionen krivs for
att driva yrkesmissig verksamhet med kreditgivning, kreditfér-
medling och ridgivning i friga om bostadskrediter till konsumenter.
For féretag som har tillstdnd enligt LBF giller inte kravet p tillstdnd
enligt LVB men de miste f6lja ett antal av de krav pd verksamheten
som framgdr av LVB. De f6retag som i dagsliget far limna bostads-
krediter, det vill siga den vidare definitionen av l3n till f6rvirv av
bostider, till konsumenter ir alltsd foretag som har tillstdnd enligt
LBF eller LVB.

Boldnedirektivet syftar till att frimja en vilfungerande inre mark-
nad for bostadskrediter med ett hogt konsumentskydd. Samtidigt
ska den finansiella stabiliteten sikerstillas. For att uppnd dessa syften
skapades en gemensam rittslig ram f6r bostadskreditavtal inom EU.
Avsikten var att konsekventa, flexibla och rittvisa bostadskrediter
ska bidra till en effektiv och konkurrenskraftig inre marknad sam-
tidigt som en héllbar utlining frimjas. Nigot regelverk om bostads-
krediter till konsumenter hade inte tidigare funnits pd EU-niva. Det
konsumentkreditdirektiv’ som antogs 2008 giller i princip inte fér
bostadskreditavtal. Bolinedirektivet utgdr dock 1 flera avseenden
frin konsumentkreditdirektivets innehdll och struktur.

Nir bol&nedirektivet skulle genomforas 1 Sverige konstaterades
att konsumentkreditdirektivet huvudsakligen genomférts 1 svensk
ritt genom konsumentkreditlagen (Proposition 2015/16:197, s. 2).
Lagen innehéller bestimmelser om bland annat god kreditgivnings-
sed, information till konsumenten innan kreditavtal ingds, kredit-
prévning, rinta och avgifter, betalning av skulden i fértid samt skyl-
digheter for kreditformedlare. En utgdngspunkt vid genomférandet
av konsumentkreditdirektivet var att de nya reglerna skulle gilla
ocks8 for kreditavtal som faller utanfér konsumentkreditdirektivets
tillimpningsomrade, om inte sirskilda skil talade emot det. Aven de
avtal om bostadskrediter som undantas frén konsumentkreditdirekti-
vets tillimpningsomride kom dirfér att omfattas av konsumentkredit-
lagens generella tillimpningsomrade. (Proposition 2009/10:242, s. 33).

Nir boldnedirektivet sedan skulle genomforas 1 Sverige fanns
alltsd redan vissa frigor reglerade 1 konsumentkreditlagen. Men bo-
lanedirektivet innebar ind3 att vissa forindringar 1 konsumentkre-

* Europaparlamentets och ridets direktiv 2008/48/EG av den 23 april 2008 om konsument-
kreditavtal och om upphivande av ridets direktiv 87/102/EEG.
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ditlagen gjordes. Det gjordes lagindringar som bland annat innebir
att konsumenten ska 3 tydligare information, bittre insyn 1 hur rin-
tan bestims och minst 7 dagars betinketid att 6verviga ett erbju-
dande om en bostadskredit. Konsumenten ska ocksd 3 ett forslag
till en amorteringsplan.

Utover att dndringar gjordes 1 konsumentkreditlagen nir boldne-
direktivet genomfordes 1 Sverige inférdes dven en ny niringsrittslig
lag om verksamhet med bostadskrediter, LVB. Lagen innebir bland
annat att niringsidkare som limnar eller f6rmedlar bostadskrediter
behover tillstind och stdr under tillsyn av Finansinspektionen. Vi-
dare ska dessa ha personal med tillricklig kunskap och kompetens.
Lagen innehéller dven regler for rddgivning avseende bostadskredi-
ter; till exempel inférs ett férbud f6r den som utger sig f6r att limna
oberoende ridgivning att ta emot ersittning frin nigon annan in
konsumenten. For att {3 tillstind krivs bland annat att det kan antas
att verksamheten kommer att bedrivas 1 enlighet med lagen och
andra relevanta forfattningar samt att dgarna och ledningen 1 féreta-
get bedoms som limpliga. Aven utlindska kreditgivare som driver
verksamhet genom filial i Sverige kan {3 tillstdnd enligt LVB att
limna bostadskrediter. Ofta anvinds begreppet bostadskreditinsti-
tut for att benimna de féretag som har tillstdnd enligt LVB att limna
bostadskrediter.

Fore tillkomsten av LVB var det nistan uteslutande kreditinsti-
tut, vilket ir ett samlingsnamn f6r féretag som har tillstdnd enligt
LBF, som limnade 1in mot sikerhet i en bostad. Det var dven tillitet
for vissa andra typer av foéretag att limna sidana [dn men 1 praktiken
var det mycket ovanligt. Genom LVB blev det alltsd tydligt att dven
andra kategorier av foretag in kreditinstitut kunde limna bostads-
krediter. Som ett resultat av detta har nya bolineaktérer tillkommit
pd den svenska marknaden och konkurrensen har hirdnat.

De féretag som omfattas av LBF kallas med ett samlingsnamn fér
kreditinstitut och omfattar banker och kreditmarknadsforetag. Be-
greppet banker omfattar i sin tur bankaktiebolag, sparbanker och
medlemsbanker. Hir kan nimnas att de banker som har ordet spar-
bank i sitt firmanamn ibland bedrivs i form av bankaktiebolag och
ibland i form av den ursprungliga associationsformen sparbank. En
bank som har ordet sparbank i sitt firmanamn men som 1 strikt juri-
disk mening ir ett bankaktiebolag har genomgatt en ombildning. Be-
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greppet kreditmarknadsforetag omfattar kreditmarknadsbolag och
kreditmarknadsféreningar.

Bide kreditinstituten och bostadskreditinstituten omfattas av ett
antal rorelseregler for sin verksamhet. Enligt LBF giller till exempel
krav pd sundhet och genomlysning. Syftet med sundhetsbestimmel-
sen ir att kreditinstituten ska hélla en sidan kvalitetsnivd i sin rorelse
att fortroendet f6r marknaden kan uppritthillas, och bland de om-
rdden som berérs ir institutets upptridande 1 forhdllande till sina
kunder (Proposition 2002/03:139, s. 531). Sundhetsregeln kommer
att berdras igen senare, eftersom den ligger till grund fér boldneta-
ket. For de foretag som omfattas av LVB stills det 1 4 kap. 1 § krav
pd de ska handla hederligt, rittvist, transparent och professionellt
med beaktande av konsumentens rittigheter och intressen.

Aven om LBF och LVB skiljer sig nigot it i formuleringar om-
fattas de olika foretagstyperna av likvirdiga krav pd att skydda kon-
sumenterna och ta tillvara deras intressen. Denna likvirdighet siker-
stills 4ven genom regler 1 konsumentkreditlagen. Denna lag giller
for alla féretagstyper som omfattas av LBF och LVB.

Regelverken for kreditinstituten respektive bostadskreditinstitu-
ten skiljer sig dock &t 1 vissa avseenden. Kreditinstituten, allts3 de
foretag som omfattas av LBF, omfattas av ett mycket omfattande
regelverk for riskhantering samt kapital- och likviditetskrav. Det ir
ocksd endast dessa féretag som har ritt att ta emot dterbetalnings-
pliktiga medel frin allminheten, till exempel insittningar pd konto,
samtidigt som de dgnar sig &t kreditgivning som huvudsaklig verk-
samhet. Regelverket om kapital och likviditet beskrivs éversiktligt i
avsnitt 5.4 tillsammans med en beskrivning av kapitalkraven fér boln.

5.3 Regleringen av kreditprévningar

Grundliggande bestimmelser om konsumentkrediter finns i konsu-
mentkreditlagen. I lagen finns de bestimmelser som genomfor kon-
sumentkreditdirektivet. Minga av bestimmelserna 1 lagen har dven
forts over 1 sak oférindrade frin den tidigare konsumentkreditlagen
frin 1992. Aven delar av bolinedirektivet genomfors genom bestim-
melser 1 konsumentkreditlagen.

Med utgingspunkt i konsumentkreditlagen har bdde Konsu-
mentverket och Finansinspektionen meddelat allminna rdd som 1
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vissa avseenden specificerar den konsumentskyddande regleringen.
Konsumentverkets allminna rid om konsumentkrediter giller till-
limpningen av vissa bestimmelser i konsumentkreditlagen. Konsu-
mentverkets allminna rid om kreditprévning ir avsedda f6r krediter
som erbjuds dels av foretag som driver verksamhet enligt lagen
(2014:275) om viss verksamhet med konsumentkrediter, dels av bo-
lag som limnar krediter men som inte stir under Finansinspektio-
nens tillsyn.

Ett grundliggande krav som stills 1 konsumentkreditlagen ir att
langivaren, enligt 6 §, ska iaktta god kreditgivningssed. Bestimmel-
sen har tillkommit for att betona kreditgivarnas ansvar gentemot
konsumenterna. Den utgér dessutom en grundval fér lagens mer
konkreta regler och intrider som en utfyllande norm nir det giller
kraven pd niringsidkarens handlande i situationer som inte nirmare
har reglerats 1 lagen eller 1 avtalet. I kravet pd god kreditgivningssed
ligger att kreditgivaren ska handla omdémesgillt och ansvarsfullt
mot konsumenten. Kreditgivaren miste agera med utgingspunkt
fran att kreditavtal ofta har stor betydelse f6r kundens ekonomiska
forhdllanden. Kreditgivarens ansvar omfattar vidare att férséka med-
verka till att privatpersoner inte skuldsitter sig pd ett sitt som ir
alltfor 1ingtgdende med hinsyn tagen till deras inkomster och évriga
ekonomiska forhillanden. I kravet pd god kreditgivningssed inbe-
grips dven kundens berittigade ansprik pd information och att
niringsidkaren iakttar mattfullhet i sin marknadsféring.

Nir den nya konsumentkreditlagen tillkom 2010 behélls kravet
pd god kreditgivningssed, och det betonades att niringsidkaren ska
ge konsumenten de forklaringar hen behover f6r att kunna avgora
om det aktuella kreditavtalet passar personens behov och ekono-
miska situation. Det som krivs for att skyldigheten ska anses ha full-
gjorts ir att niringsidkaren ger samtliga férklaringar som just den
konsumenten behover. Forklaringarna méste alltsd anpassas utifrin
konsumentens behov 1 det enskilda fallet.

Utover kravet pd god kreditgivningssed giller mer konkreta be-
stimmelser om kreditprévningen och konsumentens dterbetalnings-
formiga. Av 12 § konsumentkreditlagen framgdr att en niringsid-
kare ska préva om konsumenten har ekonomiska férutsittningar att
fullgéra vad hen dtar sig enligt kreditavtalet. Kreditprovningen ska
grundas pd tillrickliga uppgifter om konsumentens ekonomiska fér-
hillanden. Nir bestimmelsen inférdes angavs att avsikten var att be-
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tona niringsidkarens ansvar fér att medverka till att privatpersoner
inte skuldsitter sig pd ett sitt som ir alltfor [dngtgiende 1 forhillande
till inkomster och &vriga ekonomiska férhdllanden. (Proposition
2002/03:139, s. 454).

Vad giller bostadskrediter specificeras det 1 12 a § konsument-
kreditlagen att niringsidkaren pd ett limpligt sitt ska kontrollera de
uppgifter som ir nédvindiga f6r att bedéma konsumentens ekono-
miska forutsittningar att fullgdra dtagandet enligt kreditavtalet.
Konsumenten ska ocksd pd ett klart och begripligt sitt informeras
om vilka handlingar och uppgifter 1 vrigt som hen behdver limna
for kreditprévningen och om att brister 1 detta avseende kan leda till
att bostadskrediten inte beviljas. Av samma bestimmelse framgar att
kreditprévningen inte till 6vervigande del fir grunda sig pa att den
avsedda sikerhetens virde dverstiger kreditbeloppet eller att siker-
heten antas komma att stiga 1 virde. Detta giller dock inte for si
kallade kapitalfrigéringskrediter.

Dessa grundliggande krav pd kreditprovningen och pd god kre-
ditgivningssed har specificerats 1 Finansinspektionens allminna rid
(2014:11) om krediter i konsumentférhdllanden. Enligt dessa rid
giller att en ldngivare bor bedéma en konsuments ekonomiska fér-
utsittningar utifrdn hens inkomster, tillgdngar, utgifter och skulder
samt eventuella borgensitaganden. Kreditprévningen bér grundas
pa ett skriftligt underlag eller pd andra tillférlitliga uppgifter, till ex-
empel en kreditupplysning. Hir finns dven kravet pd att uppritta en
KALP-kalkyl (benimnd boendekostnadskalkyl i de allminna riden)
och enligt de allminna rdden bor en ldngivare uppritta en sddan som
en del av sin bedémning av en konsuments dterbetalningsférméga.

Exakt hur en sidan kalkyl ska géras dr dock inte angivet, vare sig
i lag eller 1 allminna rd. L&ngivarna har dirmed viss frihet att an-
vinda den kalkylrinta och de schabloner fér kostnader som langi-
varna anser nddvindiga. Dirfor skiljer sig 1dngivarnas kalkyler ndgot
dt. Vid kreditprévningen behéver dven hinsyn tas till de krav pd kon-
tantinsats och amortering som inférts genom boldnetaket och amor-
teringskravet.

I den niringsrittsliga regleringen finns ocksd bestimmelser som
handlar om foretagens kreditgivning. Bestimmelserna om riskhan-
tering 1 LBF innebir att kreditinstituten maste identifiera, mita,
styra och kontrollera sina risker samt att de ska se till att deras kre-
ditrisker, marknadsrisker, operativa risker och andra risker samman-
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taget inte dventyrar deras formaga att fullgdra sina férpliktelser.’ Det
stills ocksd enligt LBF krav pd kreditinstituten att préva risken for
att de forpliktelser som foljer av kreditavtalet inte kommer att bli
fullgjorda och bara bevilja en kredit om férpliktelserna pd goda grun-
der kan férvintas bli det.®

Finansinspektionen har ocksd meddelat foreskrifter och allminna
rid (FFFS 2018:16) som specificerar vilka krav pd god riskhantering
som stills pd kreditinstituten 1 deras kredithantering. Dir anges
bland annat 1 4 kap. 4 § att kreditprévningen ska géras pd ett under-
lag som ger en god bild av l8ntagarens dterbetalningsformaga, stillda
sikerheter och andra minskningar av kreditrisken. Det anges ocksd
att kreditprévningen ska goras framitblickande, med utgingspunkt
1 tillginglig historik.

5.3.1 Bolanetak och amorteringskrav

Under de senaste dryga 10 dren har det 1 Sverige tillkommit nya kre-
ditregleringar. Det handlar dels om boldnetaket, dels om amorte-
ringskravet. Bolinetaket ir en reglering som innebir att banker och
andra boldneforetag behover stilla krav pd att ldntagare har en kon-
tantinsats pd dtminstone 15 procent nir de képer en bostad. Amor-
teringskravet ir en reglering som innebir att banker och andra bol3-
neforetag miste stilla krav pd amortering av boldn 1 vissa situationer.
Bide boldnetaket och amorteringskravet har sin grund i det nirings-
rittsliga regelverket.

Bolanetaket

Boldnetaket har inférts genom allminna rid beslutade av Finansin-
spektionen” och bygger pd de 6vergripande krav om bland annat
sundhet som finns 16 kap. 4 § LBF och 4 kap. 1 § LVB. De allmiinna
riden anger att bolin bor begrinsas sd att beliningsgraden inte dver-
stiger 85 procent nir linet limnas.

Nir bol&netaket infordes dr 2010 var inte oron for stora kredit-
forluster 1 bankerna anledningen; Finansinspektionen, som beslu-

5 LBF 6 kap. 2 §.

¢LBF 8 kap. 18§.

7 De ursprungliga rdden beslutades 2010. Regleringen har &verforts i nya allminna rdd som
meddelades av Finansinspektionen 2016 (FFFS 2016:33).

121

Gallande ratt



Gallande ratt

SOU 2022:12

tade om de allminna riden, ansdg att lintagarnas betalningsférméiga
overlag var god. Finansinspektionen bedémde ocksd att lingivarna
var tillrickligt konservativa i sina bedémningar och tog héjd for
héjda rintor 1 sina KALP-kalkyler. Inspektionen ansig vidare att de
schabloner som anvindes for levnadsomkostnader éverlag var till-
rickligt tilltagna. De stresstester som Finansinspektionen gjorde vi-
sade att det skulle krivas ett mycket kraftigt fall i bdde bostadspriser
och hushillens betalningsférmiga for att den finansiella sektorn
skulle drabbas av kreditférluster i nigon betydande omfattning. Det
ansdgs inte att boldnen, eller skuldsittningen generellt, utgjorde ni-
got hot mot den finansiella stabiliteten 1 Sverige. Diremot var myn-
digheten bekymrad &ver allt hogre beliningsgrader och dirmed
okande konsumentrisker. En visentlig andel av bolnetagarna hade
beliningsgrader pd dver 90 procent. De olika bolineféretagen hade
dessutom olika interna regler f6r hur mycket sikerheterna kunde be-
lanas dir denna grins varierade mellan 75 och 95 procent av bosta-
dens bedomda marknadsvirde.

I motiven f6r regleringen angavs att hushillens beldningsgrad och
totala skuldsittning var avgérande fér deras motstdndskraft mot
prisfall. Finansinspektionen konstaterade att bufferten mot ned-
gingar hade minskat, och det var inte bara prisfall pd bostider man var
bekymrad 6ver utan dven &ver att hushdllen var kinsliga for rinte-
héjningar. Med en hogre skuldsittning, sirskilt om [dnen har rorlig
rinta, blir kraften i eventuella rintehdjningar storre. Finansinspek-
tionen konstaterade att andelen som valde att ha rorlig rinta 6kade.
Finansinspektionen konstaterade ocks3 att l&nevillkoren de senaste
dren blivit allt mer generdsa, och att amorteringsfrihet blev allt van-
ligare. (FFFS 2010:2, s. 5-6).

Malet med regleringen var dirfor att motverka en osund utveckling
pa bolinemarknaden och stirka konsumentskyddet. Finansinspek-
tionen sdg en fara i att boldneféretagen kunde komma att anvinda
héga beldningsgrader som konkurrensmedel som i férlingningen
kunde leda till oacceptabla risker fér konsumenterna och skada for-
troendet for kreditmarknaden. Genom att begrinsa mojligheterna
att beldna bostaden ville man minska andelen hushill med mycket
hog skuldsittning. (FFES 2010:2, s. 7-8).

Bolanetaket dr, som ovan angetts, inte reglerat genom foreskrif-
ter utan genom allminna rdd, och allminna rdd giller enligt princi-
pen att riden ska f6ljas om inte syftet med den bakomliggande be-
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stimmelsen kan uppfyllas pd nigot annat sitt. Ett syfte med att an-
vinda allminna rdd var att regleringen skulle fungera med alternativa
sitt att uppnd det konsumentskydd man ville 8stadkomma. Bolne-
taket och det 6vriga regelverket tilliter allts att andra 16sningar in
en kontantinsats pd 15 procent anvinds for att uppnd det konsu-
mentskydd som efterstrivas genom taket. I beslutspromemorian till
bolinetaket pekar Finansinspektionen pd att forsikringslésningar
anvints 1 bide Kanada och Hong Kong, att beldningsgraden i dessa
linder dr begrinsad till 75 respektive 70 procent och att dessa grin-
ser endast fir dverstigas om ldntagaren tecknar en forsikring.

I beslutspromemorian till bolinetaket anges att de berorda fore-
tagen fir avgdra om det 1 en enskild situation ir férenligt med sivil
sund kreditgivning som god kreditgivningssed att gora avsteg frin
de allminna rdden. Sidana avsteg bor dock bara ske om syftet med
de allminna riden och sundhetsregeln fortfarande ir uppfyllt.
Finansinspektionen betonade att det var behovet av flexibilitet och
mojligheten till alternativa dtgirder som l3g till grund f6r myndig-
hetens beslut att inféra boldnetaket genom allminna rdd 1 stillet for
genom foreskrifter. Som tinkbara alternativa tgirder nimndes en
prisfallsreglering och ett amorteringskrav. (FFFS 2010:2, s. 12-13)

Amorteringskravet

Amorteringskravet kommer till uttryck i lagbestimmelser 1 6 kap.
3b § LBF och 4 kap. 12 a § LVB, som anger att instituten ska till-
limpa &terbetalningsvillkor som ir férenliga med en sund amorte-
ringskultur och som motverkar alltfér hog skuldsittning hos hushal-
len, samt foreskrifter frdn Finansinspektionen (FFFS 2016:16) som
specificerar kravet. Amorteringskravet kan sigas best3 av tvd delar:

e Den forsta delen utgdr frin beliningsvirdet pd bostaden och in-
nebir att 2 procent av bolinet ska amorteras om beldningsgraden
overstiger 70 procent samt att 1 procent av boldnet ska amorteras
om beldningsgraden ligger mellan 50 och 70 procent.

e Den andra delen utgdr frin lintagarnas samlade boldn i forhil-
lande till deras bruttoinkomster (skuldkvoten) och innebir att
1 procent av boldnet ska amorteras om skuldkvoten overstiger
450 procent.
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Sammanlagt kan amorteringskravet alltsd innebira att 3 procent av
boldnet miste amorteras varje &r.

Nir Finansinspektionen 2016 inférde den férsta delen av amor-
teringskravet (den som bygger pd beliningsgrad) resonerade myn-
digheten 1 huvudsak enligt féljande: Boldn fyller en viktig funktion i
ekonomin genom att goéra det mojligt £6r hushall att f6rvirva en bo-
stad och att anvinda framtida inkomster {or att betala for den. Dir-
igenom slipper hushéllen spara till hela utgiften fér en bostad innan
forvirvet kan ske. Men hushallens skuldsittning, som till storsta delen
bestdr av boldn, skapar dven risker f6r den svenska samhillsekonomin.
Internationella erfarenheter tyder pd att hushdll med hog belinings-
grad ir mer benigna att visentligt indra sitt konsumtionsbeteende vid
ekonomiska stérningar, vilket 1 sin tur kan skapa och férstirka l3g-
konjunkturer. Det beror pd att dessa hushdll kan vara kinsliga for
storningar, till exempel hogre rintor, bostadsprisfall eller inkomst-
bortfall. Finansinspektionen anférde vidare att en stigande andel nya
boldnetagare 1 Sverige tar boldn som &verstiger 50 procent av bosta-
dens virde. Samtidigt hade Finansinspektionen observerat att det var
vanligt med amorteringsfria boldn f6r dem med beldningsgrader som
uppgdr till 50-70 procent. Bedémningen var dirfor att de makro-
ekonomiska riskerna kopplade till hushillens skuldsittning ckade.
Myndigheten ansdg att en 6kad amortering av bolén sikerstiller att
dessa hogt beldnade hushall pd sikt minskar sin beldning och att ris-
kerna dirigenom minskar.

Nir den andra delen av amorteringskravet infordes ar 2018 an-
forde Finansinspektionen pd liknande sitt att riskerna kopplade till
hushéllens skulder primirt handlade om att hogt skuldsatta hushall
kan komma att dra ner sin konsumtion kraftigt vid en makroekono-
misk stérning. Enligt Finansinspektionen fick denna bedémning
stdd av utlindska erfarenheter frin finanskrisen 2008-2009. Finans-
inspektionen anférde att om manga hushill samtidigt drar ner sin
konsumtion kan det forstirka en ekonomisk nedging. Utvecklingen
med hoga och stigande skuldkvoter, det vill siga [dn 1 férhillande till
inkomst, bland minga lintagare innebar dirfor enligt Finansinspek-
tionen en f6rhdjd makroekonomisk risk. (FFFS 2017:23).

Finansinspektionen konstaterade att skuldkvoten hade fortsatt
att 6ka 1 bolinestocken efter inférandet av den férsta delen av amor-
teringskravet. Det innebar enligt Finansinspektionen att hushéllens
skulder fortsatte att vixa betydligt snabbare in deras inkomster.
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Finansinspektionen pekade pd att det finns studier som tyder p3 att
hushdll med héga skuldkvoter ir mer kinsliga for inkomststérningar
in hushill med ligre skuldkvoter och att deras analyser visade att
sambandet mellan hushillens skuldkvoter och belningsgrader ir re-
lativt svagt. Finansinspektionen bedémde dirfér sammanfattningsvis
att den d& befintliga delen av amorteringskravet inte hade en tillrickligt
dimpande effekt pd hushillens skuldkvoter 6ver tid och dirfor be-
hovde kompletteras.

5.4 Kapital- och likviditetskrav
5.4.1 Allmant om kapital- och likviditetskrav

Regelverket som handlar om god riskhantering och krav pd visst
kapital och viss likviditet ir mycket komplext och detaljerna i det ir
inte av direkt relevans for utredningen men dessa krav pdverkar kre-
ditinstitutens kreditprévning och rintesittning. Generellt sett dr det
dyrare att finansiera utlining med eget kapital in med [inade medel.
Om kapitalkraven hojs innebir det med andra ord att priset pd utl3-
ningen (rintan) behdver vara hdgre f6r att banken ska klara sina av-
kastningsmal.

Det ir kreditinstituten, alltsd banker och kreditmarknadsforetag
samt 1 viss utstrickning virdepappersbolagen, som omfattas av kraven
pa visst kapital och viss likviditet. En viktig anledning till den betyd-
ligt mer omfattande regleringen av kreditinstitutens riskhantering
och av deras kapital och likviditet, som alltsd dven pdverkar deras
kreditgivning, dr att dessa har ritt att ta emot dterbetalningspliktiga
medel frén allmidnheten. Det ir dessutom bara insittningar hos kre-
ditinstitut som omfattas av den statliga insittningsgarantin, vilken
gor att de allra flesta privatpersoner som lanar ut pengar till kredit-
instituten kan vara sikra p4 att f4 tillbaka sina pengar. En annan vik-
tig skillnad mellan kreditinstitut och bostadskreditinstitut dr att den
forra kategorin har méjlighet att 3 tillstdnd av Finansinspektionen
att ge ut sikerstillda obligationer.

Mojligheten att dels ta emot insittningar frin allminheten med
stdd av insittningsgarantin, dels ge ut sikerstillda obligationer inne-
bir att kreditinstituten har betydligt bittre tillgdng till finansiering
in till exempel bostadskreditinstituten. Detta leder till att kreditin-
stituten generellt sett dr betydligt storre dn andra finansiella foretag.
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Sedan de grundliggande kraven pd kreditinstitutens riskhante-
ring samt kapital och likviditet inférdes har regelverket vuxit och
blivit mer detaljerat och komplicerat — inte minst efter den globala
finanskrisen 2008-2009 som visade att det fanns brister i regelverket
om kapitaltickning fér kreditinstituten och virdepappersbolag. For-
utom att instituten hade fér lite kapital av tillrickligt god kvalitet
hade ménga av dem otillrickliga likviditetsbuffertar. Dessutom fanns
det hos enskilda institut tydliga obalanser mellan skulders och till-
gdngars 16ptider, dir kortfristiga skulder 1 alltfor stor utstrickning
finansierade langsiktiga och illikvida tillgdngar. Det resulterade i att
dven vilkapitaliserade institut fick likviditetsproblem nir viktiga
finansieringskillor foll bort. Framvixten av stora grinséverskridande
koncerner och affirstérbindelserna mellan institut innebar ocks3 att
krisen fick stora spridningseffekter globalt.

Under 2008 piborjades ett arbete pd global nivd med att se 6ver
det internationella ramverket om kapitaltickning, och i december
2010 kom den s8 kallade Baselkommittén med ett forslag till ett nytt
ramverk om kapitaltickning — Basel 3-6verenskommelsen. Det éver-
gripande syftet med denna &verenskommelse var att stirka institu-
tens férmdga att std emot forluster och att minska sannolikheten f6r
nya finansiella kriser. Det nya ramverket innebar sdvil en héjning av
kapitalbasen som skirpta krav pa vilken sorts kapital som far riknas
in i institutens kapitalbas.

Inom EU har stora delar av Basel 3-6verenskommelsen genom-
forts genom tillsynsférordningen och kapitaltickningsdirektivet.
Tillsynstérordningen innehiller krav pd kapitaltickning for vissa ris-
ker (s kallade pelare 1-krav), stora exponeringar, offentliggérande
av information, bruttosoliditet och likviditet. Férordningen ir di-
rekt tillimplig 1 svensk ritt och har i svensk ritt kompletterats av
lagen (2014:968) om sirskild tillsyn éver kreditinstitut och virde-
pappersbolag. Kapitaltickningsdirektivet innehéller bland annat reg-
ler om auktorisation, grinséverskridande verksamhet, krav pa buf-
fertar och organisation, tillsyn och ingripanden. I lagen (2014:966)
om kapitalbuffertar finns bestimmelser som i svensk ritt genomfor
direktivets regler om olika kapitalbuffertar.

Som ett resultat av finanskrisen 8r 2008-2009 har det for kredit-
instituten dven tillkommit ett regelverk om krishantering och reso-
lution. Detta regelverk syftar till att kostnaden fér att dterkapitali-
sera institut som fallerat men som anses systemviktiga ska biras av
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dgare och borgenirer till instituten, inte av skattebetalarna. Regel-
verken om krishantering och resolution ir inte av betydelse for ut-
redningen, varfor de inte beskrivs ytterligare.

5.4.2  Narmare om kapitalkrav for bolan

Reglerna fér hur mycket kapital som banker och andra institut méste
hilla f6r sina exponeringar bygger 1 huvudsak dels pd vilken riskvikt
som ir tillimplig f6r respektive exponering, dels pd de kapitalkrav
som sedan appliceras pd det riskvigda exponeringsbeloppet. Kravet
pd kapitaltickning av boldn ser dock delvis olika ut for olika foretag,
beroende pa vilka tillstind som féretaget har. Vissa banker har till-
stdnd att anvinda sd kallade interna kreditriskmodeller for berikning
av fallissemang med mera, kopplat till sin stock av boldn. Detta kan
mojliggora f6r dessa foretag att anvinda en ligre riskvikt in de ban-
ker som inte har tillstdnd att anvinda sidana modeller. Fér bland
annat bolin giller dock ett s kallat riskviktsgolv som utgér den
ligsta riskviktsnivd som far 3sittas ett boldn. Finansinspektionen har
genom beslut (senast den 16 december 2021) bestimt att riskvikts-
golvet for boldn ska vara 25 procent.

5.5 EU:s inre marknad, inklusive statsstodsreglerna

De grundliggande reglerna om EU:s inre marknad och EU:s stats-
stddsregelverk beskrivs hir med anledning av att utredningen fore-
slir en statlig kreditgaranti riktad till boldneaktdrer. Regelverket ir
relevant for att kunna bedéma om en sidan garanti kan utgora ett
otillitet statsstod.

5.5.1 EU:s inre marknad och de fyra friheterna

Enligt EUF-f6rdraget har gemenskapen bland annat till uppgift att
uppritta en gemensam marknad. Fér att uppnd detta mal har gemen-
skapen att verka fér att uppritta en inre marknad som kinnetecknas
av avskaffande av handelshinder mellan medlemsstaterna och fri rér-
lighet inom hela unionen fér varor, tjinster, personer och kapital.®

8 En mer utférlig redogorelse for de fyra friheterna finns t.ex. 1 SOU 2017:30 s. 203 ff.
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De fyra friheterna ska sikerstilla likabehandling samt likvirdiga
mojligheter till marknadstilltride f6r unionens medlemmar. De ovan
redovisade rorelsereglerna bygger till stor del pd olika EU-direktiv
som ir ett resultat av arbetet att sikerstilla en sddan likabehandling.

Grundliggande for att de bestimmelser som behandlar de fyra
friheterna ska bli tillimpliga ir att handeln mellan medlemsstaterna
maste paverkas, eller i vart fall riskera att pverkas, av de handelsbe-
grinsningar som uppstills. I de fall alla relevanta omstindigheter ir
begrinsade till en medlemsstats rent inre férhdllanden utan nigra
egentliga externa beréringspunkter till andra medlemsstater, eller
dir det inte idr friga om ndgon ekonomisk verksamhet, ir fordragets
bestimmelser generellt sett inte tillimpliga.

Enligt EU-domstolens rittspraxis ska varje dtgird som innebir
att utdvandet av friheterna f6rbjuds, hindras eller blir mindre attrak-
tivt anses som sddana inskrinkningar.” Nationella tgirder som in-
skrinker utévandet av de grundliggande friheter som garanteras av
fordraget kan enligt EU-domstolen vara berittigade endast om de
uppfyller fyra férutsittningar, nimligen att de ska tillimpas pd ett
icke-diskriminerande sitt, motiveras av tvingande hinsyn av allmin-
intresse, vara dgnade att sikerstilla férverkligandet av det mél som
efterstrivas genom dem samt inte g8 utdver vad som ir nédvindigt
for att uppnd detta mal.

5.5.2 Statsstod

EUF-fordragets regler om statligt st6d utgdr en del av den reglering
som ska sikerstilla att konkurrensen inom den inre marknaden inte
snedvrids. Reglerna dterfinns 1 artiklarna 107-109 1 férdraget och de
har till syfte att forhindra att konkurrensférhillandena inom gemen-
skapen forvanskas genom att medlemsstaterna ekonomiskt gynnar
vissa foretag eller viss produktion. Statliga &tgirder ska inte ge vissa
foretag obefogade fordelar som sitter marknadskrafterna ur spel,
eftersom det i sin tur minskar EU:s allminna konkurrenskraft. Be-
stimmelserna omfattar stdd frin offentliga aktorer, till exempel stat,
kommuner och regioner, till en verksamhet som bedrivs pd en mark-

% Se bl.a. dom av den 15 januari 2002 i m4l C-439/99, Kommissionen mot Italien, REG 2002,
s.1-305, punkt 22, och av den 30 mars 2006 i mdl C 451/03, Servizi Ausiliari Dottori
Commercialisti, REG 2006, s. I 2941, punkt 31.
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nad. I likhet med konkurrensreglerna 1 6vrigt ir det Europeiska kom-
missionen som svarar for dvervakningen av statsstddsreglerna.

Enligt Tillvixtverket (2020) kan Artikel 107.1 i EUF-férdraget
sammanfattas som att fyra kriterier mdste vara uppfyllda for att en
dtgird ska utgodra statsstod:

1. Statliga/offentliga medel ska tas 1 ansprdk. Enligt statsstodsreg-
lerna riknas alla statliga eller offentliga medel som nationella
myndigheter férfogar 6ver som statliga medel.

2. Foretag ska f3 en ekonomisk fordel. Kriteriet om ekonomisk for-
del ir uppfyllt nir statliga/offentliga medel limnas i form av stéd
1 pengar, men omfattar dven annat stdéd som innebir att féretag
slipper kostnader som de annars skulle ha haft f6r att uppnd av-
sedda indamdl. EU-rittsligt sett dr ett “foretag” en enhet som be-
driver ekonomisk verksamhet, oavsett juridisk form.

3. Stod ska vara selektivt/konkurrenspaverkande. Stédet ska gynna
vissa foretag framfér andra, dvs vissa far en ekonomisk férdel.
Det kan exempelvis vara friga om stéd som riktar sig till féretag
1vissa branscher.

4. Handeln mellan EU-medlemsstaterna ska beréras. Stédet omfat-
tas av statsstodsreglerna nir stddet gynnar foretag vars verksam-
het dger rum p4 en marknad dir handel férekommer mellan EU:s
medlemsstater. Enligt praxis ir det férhillandevis l3ga krav for att
kriteriet ska vara uppfyllt.

I bedémningen av huruvida kriterierna ir uppfyllda ska &tgirdens
ekonomiska effekter beaktas, snarare in dess syfte. De dtgirder som
kan utgora statligt stéd kan se olika ut. Det kan till exempel handla
om bidrag, 18n pd férmdnliga villkor, borgensitaganden, garantier,
hyresnedsittningar eller minskade offentliga avgifter och skatter.
Ytterligare exempel kan vara icke marknadsmissiga avkastningskrav
pd offentligt igda bolag eller f6rsiljning av offentlig egendom pd icke
marknadsmissiga villkor.

Enligt forarbetena till den svenska budgetlagen finns det generellt
sett anledning att betrakta statliga garantier och utlining med statliga
medel till féretag som statligt stéd. Som utgdngspunkt ir det dirfor
nddvindigt att beakta EU:s statsstodsregler nir villkor for statliga
garantier och 1in utformas. Vid bedémningen av om det ir friga om
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statligt stod med hinsyn till EU:s statsstodsregler ir den avgorande
frdgan huruvida l8n- eller garantitagaren fir en ekonomisk férdel som
inte hade uppstdtt om marknadsmissiga villkor skulle ha tillimpats.
Finns en sddan ekonomisk férdel spelar det inte ndgon roll om stddet
kallas 1dn, garanti eller bidrag. (Proposition 2010/11:40, s. 74).

5.6 Bestammelser om statliga garantier

Enligt 9 kap. 8 § regeringsformen giller att regeringen forvaltar och
forfogar dver statens tillgdngar, om de inte avser riksdagens myndig-
heter eller 1 lag har avsatts till sirskild férvaltning. Det framgir dir
att regeringen inte utan att riksdagen har medgett det fir ta upp lan
eller géra andra ekonomiska dtaganden for staten. Detta innebir att
det dr riksdagen som beslutar i friga om att ta upp 1an och att gora
andra ekonomiska dtaganden. Riksdagen kan alltsi bemyndiga reger-
ingen att iklida staten ekonomiska férpliktelser. Vidare bestimmel-
ser om detta finns i budgetlagen.

I 6 kap. budgetlagen finns bestimmelser om statlig utldning och
garantier. Av 6 kap. 3-5 §§ framgir bland annat att regeringen far
stilla ut kreditgarantier och gora andra liknande dtaganden for det
indamail och intill det belopp som riksdagen har beslutat for ett eller
flera budgetdr. For kreditgarantier och liknande dtaganden ska rinta
och avgift tas ut och dessa ska motsvara statens férvintade kostnad
for lanet eller dtagandet, om inte riksdagen for ett visst 1an eller 3ta-
gande har beslutat annat. Rintan eller avgiften fir dven sittas hogre
om det krivs pd grund av bestimmelserna om statsstdd 1 artikel 107
1 EUF-fordraget. Det anges ocksd att om l3n- eller garantitagaren ska
betala en rinta eller avgift som inte helt ticker kostnaderna ska
regeringen foresld riksdagen hur mellanskillnaden ska finansieras.
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer beslutar
for visst 1an eller viss garanti om rintans eller avgiftens storlek.

Det framgir av samma bestimmelser att till den del inkomster
frdn rintor och avgifter motsvarar férvintade forluster ska de féras
till konton i Riksgildskontoret. Aven annan finansiering av férvin-
tad forlust ska foras till sidana konton. Konstaterade forluster for sta-
tens utldning och taganden ska tickas med medel frén dessa konton.

I férordningen (2011:211) om utldning och garantier finns be-
stimmelser 1 anslutning till 6 kap. 3-5§§ budgetlagen. I férord-
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ningen anges att en myndighet fir besluta om ett lin eller stilla ut en
garanti endast nir det foljer av en férordning eller av regeringens be-
slut 1 ett enskilt fall. En garanti eller ett 1n fir enligt 6 § 1 f6rord-
ningen endast beviljas den som bedéms vara redbar och kan antas ha
forutsittningar att bedriva den verksamhet som garantin eller l8net
avser. En garanti fir vidare endast utfirdas om garantitagaren for-
vintas kunna fullgéra sina skyldigheter enligt garantivillkoren. En
kreditgaranti fir endast omfatta kapitalbelopp, rinta och 6vriga
kostnader for det garanterade l3net.

Av 8 § 1 férordningen framgdr att villkoren f6r en garanti ska reg-
leras genom ett avtal mellan garantitagaren och staten eller genom
en sirskild handling till garantitagaren utstilld av staten genom den
myndighet som beslutar om garantin. Om det behévs for att
tillvarata statens ritt ska dven ett avtal (en sd kallad motférbindelse)
ingds mellan garantigildeniren och staten. Villkoren for 18n och
garantier ska enligt 9 § utformas med hinsyn till statens risk samt
for att tillvarata statens ritt och sikerstilla behovet av kontroll och
uppfoljning. I syfte att begrinsa statens risk ska villkor efterstrivas
som begrinsar dels mojligheten att anvinda l3net eller garantin for
annat in avsedda syften, dels mojligheten att 1 efterhand vidta 3tgir-
der som 6kar risken eller den férvintade kostnaden for linet eller
garantin. Om en myndighet utfirdar en garanti ska den dven siker-
stilla att regressritten 6verldts till staten om garantin infrias och
ersittning betalas ut.

Forordningen anger dven vad som ska gilla nir det giller statens
kostnadstickning f6r det dtagande som garantin innebir. Innan ett
18n eller en garanti beviljas ska en bedémning av statens risk goras.
Den ska baseras pd den forvintade forlusten. For garantier ska en
avgift tas ut som motsvarar statens férvintade forlust. Avgiften kan
tas ut av antingen garantigildeniren eller garantitagaren. Aven en ad-
ministrativ avgift ska tas ut som ska ticka myndighetens administ-
rationskostnader for dess 18n eller garantier. Enligt 19 § 1 férord-
ningen giller att storleken pd den rinta och de avgifter som tas ut ska
bestimmas av den myndighet som beviljar l8net eller garantin. Rintan
och avgifternas storlek ska framg3 av I3ne- eller garantivillkoren.
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5.7 Regelverket om skydd fér personuppgifter

Den 27 april 2016 antogs den si kallade dataskyddsférordningen™.
Foérordningen har sedan den 25 maj 2018 ersatt det forut gillande
dataskyddsdirektivet och utgér den generella regleringen av

personuppgiftsbehandling inom EU. Enligt artikel 288 andra
stycket 1 EUF-férdraget ska en EU-férordning ha allmin giltighet
och vara till alla delar bindande och direkt tillimplig i varje medlems-
stat. Men trots att dataskyddsférordningen, till skillnad frin det
forut gillande dataskyddsdirektivet, dr direkt tillimplig innehéller
den minga bestimmelser som férutsitter eller ger utrymme for
kompletterande nationella bestimmelser av olika slag. Foérordningen
har dirmed 1 vissa delar en direktivliknande karaktir. Dock behéver
inte férordningar genomféras 1 svensk ritt utan ska tillimpas direkt
av enskilda, myndigheter och domstolar. Nir dataskyddstérord-
ningen kom ledde det till att den tidigare gillande personuppgiftsla-
gen (1998:204) upphivdes och att en ny lag med bestimmelser som
kompletterar dataskyddsférordningen inférdes."

Dataskyddsforordningen ska, precis som dataskyddsdirektivet,
tillimpas pa sddan behandling av personuppgifter som helt eller del-
vis foretas pd automatisk vig samt p annan behandling in automa-
tisk av personuppgifter som ingir i eller kommer att ingd 1 ett regis-
ter. (Proposition 2017/18:105, s. 19).

Frin dataskyddsforordningens tillimpningsomride undantas be-
handling av personuppgifter som utgér ett led i en verksamhet som
inte omfattas av unionsritten eller som utférs av medlemsstaterna
nir de bedriver verksamhet som omfattas av den gemensamma utri-
kes- och sikerhetspolitiken. Behandling av personuppgifter som ut-
fors av en fysisk person som ett led i verksamhet av privat natur eller
som har samband med hens hush8ll omfattas inte heller av férord-
ningens bestimmelser. Vidare giller férordningen inte fér behand-
ling av personuppgifter som utférs av behoriga myndigheter for att
forebygga, utreda, uppticka eller lagféra brott eller verkstilla straff-
rittsliga pafoljder. Sddan behandling regleras i stillet genom det nya

1 Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679 om skydd for fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria flsdet av sddana uppgifter och
om upphivande av direktiv 95/46/EG.

" Den nya lagen ir lagen (2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning.
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dataskyddsdirektivet. Slutligen ska férordningens bestimmelser inte
tillimpas av EU:s institutioner, organ och byrier.

Dataskyddsférordningen ska tillimpas pa all behandling av per-
sonuppgifter som sker inom ramen fér den verksamhet som bedrivs
av personuppgiftsansvariga eller personuppgiftsbitriden som ir eta-
blerade i unionen, oavsett om behandlingen utférs 1 unionen eller
inte. Slutligen ska dataskyddsférordningen ocksd tillimpas pd be-
handling av personuppgifter som utférs av en personuppgiftsansva-
rig som inte ir etablerad i unionen men p4 en plats dir en medlems-
stats nationella ritt giller enligt folkritten."

5.8 Offentlighet och sekretess i det allmdnnas
verksamhet samt sa kallad banksekretess

5.8.1 Offentlighet och sekretess

Offentlighetsprincipen dr en grundliggande princip f6r Sveriges
statsskick. I tryckfrihetsférordningen (TF) finns det bestimmelser
om bland annat ritten att ta del av allminna handlingar. Denna ritt
ir ett uttryck for offentlighetsprincipen, som kallas for handlingsof-
fentligheten.

Det finns dock 1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
(OSL) bestimmelser om sekretess som begrinsar ritten att ta del av
allminna handlingar. Sekretess innebir begrinsningar bide i allmin-
hetens ritt att ta del av allminna handlingar enligt tryckfrihetsfor-
ordningen och i offentliga funktionirers ritt till yttrandefrihet enligt
regeringsformen och Europakonventionen. Sekretess innebir ocksd
begrinsningar i den ritt att meddela och offentliggéra uppgifter som
foljer av tryckfrihetsforordningen och yttrandefrihetsgrundlagen.

OSL innehiller regler om myndigheters hantering av allminna
handlingar, tystnadsplikt f6r anstillda pA myndigheter och begrins-
ningar i ritten att ta del av allmidnna handlingar. Sekretessreglerna i
OSL har utformats med utgdngspunkt i att handlingsoffentligheten
far inskrinkas endast 1 den man det motiveras av hinsyn till vissa i
TF nirmare angivna intressen. Dessa inskrinkningar médste anges i
en sirskild lag, vilket ar OSL (2 kap. 2 § TF). Dessa sirskilt skydds-

virda intressen ir

12 Ibid, sid 19.
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1. rikets sikerhet eller dess forhillande till annan stat eller mellan-
folklig organisation,

2. rikets centrala finanspolitik, penningpolitik eller valutapolitik,

(53]

myndigheters verksamhet f6r inspektion, kontroll eller annan
tillsyn,

intresset att forebygga eller beivra brott,
det allminnas ekonomiska intresse,

enskilds personliga eller ekonomiska férhillanden, och

N oS s

intresset av att bevara en djur- eller vixtart.

5.8.2 Banksekretess

Enligt 1 kap. 10 § LBF giller att enskildas férhallanden till kreditin-
stitut inte f&r obehdorigen réjas. Innebérden och rickvidden av denna
bestimmelse ir dock inte alltid sjilvklar. Banksekretessen ir inte ab-
solut, eftersom inte varje utan endast obehorigt réjande av kundin-
formation ir férbjudet.

Nir bestimmelsen om banksekretess togs in 1 LBF anvindes den
befintliga regeln i bankrorelselagen (1987:617) som forlaga och
overfordes i stort sett oférindrad till LBF. Det framhélls 1 férarbetena
till LBF att den befintliga bestimmelsen innebar att uppgiftslimnande
anses tillitet nir det krivs for att banken ska kunna fullgéra kundens
uppdrag. Vidare angavs att regeln om sekretess dr dispositiv s3 till vida
att en kund 1 ett sirskilt fall kan limna sitt uttryckliga eller under-
forstddda samtycke till att banken limnar ut uppgifter om denna
kund.

Det anférdes dven att det finns situationer nir uppgifter anses
behérigen kunna limnas till myndigheter utan att det finns en juri-
disk skyldighet att géra detta. Som exempel nimndes nir banken
limnar uppgifter till en myndighet som har tillsyn 6ver personer som
ir kunder i banken. (Proposition 2002/03:139, sid 476 ff).

Det har f6rtydligats 1 lag att det 1 vissa fall finns en skyldighet for
kreditinstitut att limna uppgifter. Det anges till exempel i 1 kap.
10 a § LBF att det 1 forildrabalken finns bestimmelser om skyldig-
het for kreditinstitut att limna uppgifter till 6verférmyndaren. Vi-
dare giller enligt 1 kap. 11 § LBF att kreditinstitut ir skyldiga att limna
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ut uppgifter om enskildas férhéllanden till institutet om det under
en férundersdkning 1 brottmal begirs av undersékningsledaren. D3
ska uppgifterna limnas ut utan dréjsmél och i elektronisk form.
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6 Erfarenheter av atgarder
for forstagangskopare

6.1 Nationella erfarenheter

Utredningen har granskat tvd bostadspolitiska initiativ riktade till
unga eller férstagingskopare. Initiativen har funnits 1 Sverige under
olika perioder de fyra senaste decennierna men inget av dem ir i
dagsliget en aktiv dtgird.

6.1.1 Forvarvsgarantier

Mellan 2008 och 2018 fanns i Sverige en statlig férvirvsgaranti till
formin for kreditgivare. Forvirvsgarantin omfattade rintebetal-
ningar for 1dn som limnades till férstagdngskopare vid deras forviry
av en forsta bostad. Syftet var att underlitta for personer som ville
forvirva sin forsta egna bostad.

Ett bemyndigande limnades till BKN att stilla ut kreditgarantier
till kreditinstitut som linar ut pengar till enskilda fér f6rvirv av bo-
stadsritt eller egnahem, sd kallade férvirvsgarantier. Forvirvsgaran-
tierna fick avse forstagdngskopares rintebetalningar pd upp till
100 000 kronor under en garantitid pd hogst 10 &r. Férvirvsgaran-
tierna fick stillas ut for forstagdngskdpare som beviljades 13n frin
och med den 1 januari 2008. Forvirvsgarantier fick stillas ut till ett
belopp p& hogst 5 miljarder kronor.

Bestimmelserna om férvirvsgarantin dterfanns i férordningen
(2008:20) om statliga kreditgarantier for forvirv av bostad. For-
virvsgarantin inférdes den 1 mars 2008 och férordningen upphivdes
den 1 januari 2018. Inférandet foregicks av en promemoria frin
Finansdepartementet (Finansdepartementet, 2007) och ett remiss-
forfarande.

137



Erfarenheter av atgirder for forstagangskopare SOU 2022:12

Fyra lingivare tecknade ramavtal med BKN: Nordea, Danske
Bank, Alems Sparbank och Sala Sparbank, och férvirvsgarantin kom
att anvindas 1 ging (Statens bostadskreditnimnd, 2010)". I det hir
avsnittet redogor vi for garantin, skilen f6r dess inforande och varfor

den avskaffades.

Milgrupp

Forvirvsgarantin riktade sig till personer som vill 4ga sin bostad och
som har lingsiktig betalningsférmaga men som kreditinstituten inte
godkinner pd grund av det man kallade enskilda riskindikatorer. Hir
nimndes speciellt personer med ett marginellt sparande till insats
eller kort kredithistorik samt personer med projektanstillning eller
nigon annan form av osikert anstillningsférhllande. Enligt prome-
morian kunde dessa kinnetecken dven dterfinnas hos andra in unga
vuxna, till exempel egenféretagare, personer utan fast anstillning,
nyetablerade i Sverige och personer med betalningsanmirkning.

Enligt férordningen gillde ingen 8ldersbegrinsning f6r vilka som
kunde vara forstagingskdépare. Dirmed inkluderades sivil minga
ungdomar som hyresgister 1 de omrdden dir ombildning frin hyres-
ritter till bostadsritter var aktuellt. Enligt promemorian var det
dock viktigt att milgruppen skulle vara individer med egen betal-
ningsférmdga. Det infordes alltsd inte ndgot undantag frin kravet pd
terbetalningsférmiga. Det inférdes inte heller nigot undantag frin
kravet att kreditinstitut endast fr bevilja krediter om forpliktelserna
pd goda grunder kan férvintas bli fullgjorda. Vidare inférdes inga
begrinsningar av milgruppen utifrin enskildas inkomster eller for-
mogenhet. En sddan begrinsning ansigs inte nédvindig, eftersom
den garantiavgift som var férknippad med garantin skulle begrinsa
efterfrigan till de individer som inte skulle {4 [in utan férvirvsga-
ranti. (Finansdepartementet, 2007).

Forvirvsgarantiernas egenskaper

Forvirvsgarantin kan ses som en férsikring for lingivaren, som
genom att teckna en garanti hos BKN forsikrade sig mot risken att
forlora rinteintikter for ett bostadsldn. Det var alltid lingivaren som

1 Vilket dven bekriftats i samtal med Boverket.
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gjorde kreditprévningen och bedémde om en férvirvsgaranti kunde
vara ett komplement for att stirka méjligheten att bevilja ett bolan,
och garantin tecknades av lngivaren i samband med att bostaden
koptes och bolinet betalades ut. For att en forvirvsgaranti skulle
kunna tecknas fick ldntagaren inte dga eller ha dgt en bostad. Vidare
skulle lintagaren bedémas ha forutsittningar att betala rinta och
amortering och bostaden skulle vara avsedd f6r permanent boende.

Garantin utformades s att BKN garanterade lintagarens rinte-
betalningar gentemot kreditinstitutet upp till ett faststillt belopp,
dock maximalt 100 000 kronor och 1 maximalt 10 &r. Om lintagaren
inte betalade rintorna pd linet skulle alltsd staten trida in och ersitta
kreditinstitutet f6r dessa. Garantin omfattade diremot inte amorte-
ringar och andra kostnader for linet. Kreditinstitutet kunde dess-
utom avsluta garantin under I8ptiden om lntagarens férhillanden
till exempel vad giller anstillning hade forbittrats s att garantin inte
lingre bedomdes nédvindig. For att undvika extra administrativa
kostnader f6r sivil BKN som kreditinstitutet fanns dock ingen moj-
lighet ull f6rlingning.

Avgiften for garantin uppgick till 1 000 kronor per ir for en ga-
ranti pd 100 000 kronor. Fér de rintebetalningar som BKN betalade
i stillet for ldntagaren uppkom en regressfordran for staten gente-
mot lintagaren, det vill siga att staten hade ritt att kriva ldntagaren
pd betalning f6r det ersatta beloppet. (Finansdepartementet, 2007).

Skilen till att forvirvsgarantierna inte anvindes
och varfor de avskaffades

Synpunkter i remissforfarandet

Flera remissinstanser var kritiska till férslaget om att inféra forvirvs-
garantier. Bide Riksbanken och Riksgilden avstyrkte forslaget.
Riksbanken ifrigasatte om de brister som I3g till grund fér f6rvirvs-
garantin forekommer i ndgon nimnvird utstrickning. Riksbankens
bedémning var att konkurrensen pd boldnemarknaden var god och
att kunder som ir kreditvirdiga fir boldn. For kunder med hogre,
men inte for héga, riskprofiler fanns dessutom redan metoder som
tar hojd for hogre risker, till exempel hogre rintor for kunden eller
hogre rintor for boldnekollektivet. Vidare ifrdgasatte Riksbanken de
antagna statsfinansiella konsekvenserna och hivdade att for att 3
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effekt kommer garantierna inte att vara sjilvfinansierade. Om de
skulle vara sjilvfinansierade innebar det inte ndgon férindring av
kreditinstitutens [dnsamhetskalkyl och garantin bedémdes d3 inte f3
nigon effekt. Slutligen ansdg Riksbanken att férvirvsgarantin kunde
locka ekonomiskt utsatta grupper i en skuldfilla och manade, till
foljd av de stigande bostadspriser, till forsiktighet vad giller att se
bostaden som ett sparande.

Riksgildens invindningar sammanféll med Riksbanken 1 friga
om att ett marknadsmisslyckande inte kunde beliggas, att avgiften
krivde subventionering for att {3 avsedd effekt samt att garantierna
kunde utgéra en risk f6r skuldfilla for ekonomiskt utsatta. Vidare
ansigs analysen bakom inférandet av garantierna som bristfillig
eftersom den tog sin utgdngspunkt i att soka efter ett anvindnings-
omride for statliga bostadskrediter i stillet for att ha ett mél for vil-
ket man séker medel. Riksgilden ansdg dessutom att systemet inte
erbjod seridsa l3ntagare ett nimnvirt skydd. Nir en l8ntagare inte
klarar att betala amorteringar eller rintor kan banken siga upp lanet
och utnyttja garantin. I den mén sikerheten inte ticker linet star
lantagaren fortsatt 1 skuld for skillnaden mellan ldnebeloppet och
virdet pd sikerheten. Samtidigt har staten en regressfordran pd de
rintebetalningar som tickts av garantin. Det enda st6d som l8ntaga-
ren skulle 3 enligt Riksgilden ir att staten skulle ta ut en lig rinta
pd sin regressfordran.

Riksgilden ansdg ocksa att systemet kunde locka oserigsa lanta-
gare att missbruka systemet och menade att det var tinkbart att 18n-
tagare, 1 vetskap om garantins konstruktion, skulle vilja att betala
amorteringarna varje minad men utnyttja garantin for att ticka rin-
tebetalningarna. Lintagaren skulle dirigenom kunna fortsitta att
lita staten betala rintorna pd linet till dess att garantin nitt sitt maxi-
mibelopp. Staten skulle dirmed i praktiken kunna anses ge ett topp-
18n for vilket den endast kriver 18g rinta. Riksgilden ansig att ris-
kerna fér missbruk inte hade beaktats tillrickligt 1 prissittningen.
(Finansdepartementet, 2007).
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Statens Bostadskreditnimnds egen utvirdering

I december 2010 publicerade Statens bostadskreditnimnd, BKN, en
utvirdering av forvirvsgarantierna (Statens Bostadskreditnimnd,
2010). Vid det laget kunde BKN konstatera att férvirvsgarantin inte
var en efterfrigad produkt. BKN menade 1 utvirderingen att en or-
sak till den l8ga efterfrigan kunde vara att garantiernas inférande
sammanfo6ll med finanskrisen 2008. Lingivarna var dirfoér enligt BKIN
fokuserade pd att ha kontroll 6ver den befintliga ldnestocken snarare
in pd att soka nya mélgrupper med hégre riskprofil. Vid denna tid-
punkt var fokuset stort pi den amerikanska linemarknadens pro-
blem, vilket enligt BKN gjorde att tidpunkten fér inférandet av
forvirvsgarantier inte var optimal.

Enligt utvirderingen angav ldngivarna ofta att det var svirt att se
vem garantin skulle hjilpa. De menade att en person med &terbetal-
ningsforméga redan kunde f4 18n och f6r dem som inte hade dterbe-
talningsférmaga hjilpte inte en férvirvsgaranti. Enligt utvirderingen
ansdg ldngivarna vidare att svdrigheten for unga vuxna att fi boldn
mer berodde pd ett marginellt eget kapital in p& problem med 3ter-
betalningsférmigan. Vid tidpunkten nir férvirvsgarantierna infor-
des ansig minga dessutom, enligt utvirderingen, att kontantinsatsen
var den stora utmaningen {6r férstagdngskdpare och att forvirvsga-
rantin inte adresserade denna utmaning. Att endast rintebetalningar
och inte kapitalskuld garanterades ansigs ocksd av vissa som en svag-
het med férvirvsgarantierna.

Utvirderingen visade vidare att garantin var svér att forstd, bland
annat vad giller regressritten, och att det inte var tydligt vem garan-
tin egentligen var till for — 18ntagare eller 13ngivare. BKN lyfte ocksd
att bolineaktérerna vid tidpunkten lanserade egna forsikringslos-
ningar, dir minga av dessa var utformade fér att hjilpa kunden att
klara tillfilliga ekonomiska svérigheter, vilket ocks var tanken med
forvirvsgarantin.

Slutsatserna frin utvirderingen 2010 var att forvdrvsgarantier i
deras divarande utformning inte hade fungerat som stédform och
att ndgon 6kad anvindning framéver inte var trolig. BKN féreslog
dirfor att férvirvsgarantierna skulle avvecklas och att ett stod till
den grupp som har svért att etablera sig pd den dgda bostadsmark-
naden skulle utredas. Forordningen (2008:20) om de statliga for-
virvsgarantiera upphérde att gilla den 1 januari 2018.
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6.1.2 Ungdomsbosparande i Sverige

Mellan 1988 och 2000 fanns ett ungdomsbosparande i Sverige som
syftade till att stimulera ungdomars sparande. Bakgrunden var att
hushéllssparandet hade minskat under 1980-talet och ungdomsbo-
sparandet var en av flera dtgirder som vidtogs for att 6ka sparandet.
Utover att stimulera unga till bosparande fanns ocks? ett pedago-
giskt syfte med 4tgirden, nimligen att ge ungdomar Skade kun-
skaper om sparande.

Ungdomsbosparandet var ett sparande p3 ett rintebirande konto
1 bank eller sparkassa. Sparandet riktades till ungdomar mellan 16
och 28 &r och det sparade beloppet begrinsades till 800 kronor per
mdinad. Banken/sparkassan betalade en rinta som bestimdes av
Riksgilden. Efter ett sparande under minst 3 4r, och ett sparande pd
minst 5 000 kronor, fick innehavaren en statligt bekostad bonus-
rinta. Spararen kunde ocks3, efter sedvanlig kreditprovning, 3 ett
18n av den bank dir sparandet skett. Linet kunde uppg3 till 3 ginger
behillningen pd kontot. Kreditvillkoren bestimdes av lingivaren.
Nir bonusrintan betalats ut upphoérde ungdomsbosparandet. Bonus-
rintan var till en borjan skattefri men skattebefrielsen togs bort 1993.

Under de forsta dren vixte bide antalet sparare och sparandet.
Ar 1992 ungdomsbosparade 50 000 personer men frin 1997 minskade
antalet sparare kontinuerligt for att i december 1999 vara cirka
35 000. De ackumulerade nettoinsittningarna var som storst i mitten
av 1993 och uppgick vid denna tid till cirka 270 miljoner kronor, f6r
att vid utgdngen av 1999 uppgd till cirka 157 miljoner kronor. Som
mest var 8 banker/sparkassor anslutna till systemet; vid tiden f6r av-
skaffandet fanns 3 kvar.

Regeringen framfor flera skil for att avskaffa ungdomsbosparan-
det. Bland annat ansdgs det 6kade sparandet i ungdomsbosparande
till storsta delen ha skett genom ett byte frin en annan sparform.
Det totala sparandet hade dirmed endast paverkats i begrinsad om-
fattning. Vidare ansdgs sparande fér bostadsindamal inte lingre heller
vara skiligt att bekosta med en statlig premie eftersom marknaden
ansdgs tillhandah8lla ett brett utbud av sparformer for ldngsiktigt
sparande. Detta, tillsammans med den relativt liga inflationen, ansdgs
ricka som sparstimulanser.

Det konstaterades dven att man trots marknadsforing inte lyckats
attrahera unga i ngon stérre omfattning. Vidare ansigs kopplingen
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till 13net vara for svag eftersom en kreditprévning dnd3 skulle genom-
foras, beloppen var begrinsade och kreditvillkoren upp till banken att
avgora. Eftersom sparkapitalet dven fick anvindas fér annat dn bo-
stadskop begrinsades dessutom effekten pd bostadsanskaffning. Vidare
konstateras att ungdomsbosparandet inte 6kat ungdomars kunskap om
sparande i nigon nimnvird utstrickning. Slutligen konstateras att
ménga ungdomar hade 13ga eller obefintliga inkomster och att det
dirmed kunde ifrdgasittas om en statlig premie ska riktas till dem som
redan har mojlighet att spara. (Proposition 1999/2000:113).

6.2 Internationell utblick

I flera andra linder har dtgirder inférts for att underlitta for minni-
skor att kdpa en bostad. Av naturliga skil riktar sig ofta dtgirderna
mot forstagdngskdpare och unga. Utredningen har inhimtat informa-
tion om &tgirder som anvinds i vissa av dessa linder och beskriver
dem 1 detta avsnitt. Av tidsskil och praktiska skil dr varken linder
eller beskrivningar heltickande utan urvalet av linder och 4tgirder
ir baserat pd vir tolkning av direktiven, dir bland annat startlinet
och en utformning av detta nimns explicit. Vi har dirfor tittat nir-
mare pd linder som har ngon form av startlin, bland annat Norge
och Storbritannien som ocks8 nimns 1 direktiven. Utéver dessa lin-
der har vi dven valt att férdjupa oss 1 Finland dir det finns ett paket
med 3 4tgirder riktade till unga bostadsképare som tillsammans bil-
dar en intressant helhet samt Nederlinderna som har ett startlin
med en garanti som ytterst garanteras av den nederlindska staten. Vi
avslutar med att kort presentera nigra dtgirder i ytterligare ett antal
linder som vi funnit intressanta eller som férekommit i den svenska
debatten.

6.2.1 Storbritannien

Ungefir 70 procent av britterna dger sitt boende. Frigan om att dga
sitt hem har ocksd 1 ldnga perioder varit hégt upp pd den politiska
agendan. Storbritannien har ett brett bostadspolitiskt program fér
igande, Help to Buy (HtB), och nedan presenterar vi de huvudsak-
liga dtgirderna i detta program. Overlag kan sigas att HtB ir ett dy-
namiskt program som l6pande férindras allt eftersom foérutsittning-
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arna pi bostadsmarknaden foérindras. Programmet varierar dess-
utom for olika delar av landet. Nedan beskriver vi huvudsakligen hur
programmet fungerar 1 England.

Equity Loan

Equity Loan har, som namnet antyder, egenskaper som liknar dgar-
kapital®. Det ir ett statligt 18n som ir rintefritt de 5 férsta dren och
amorteringsfritt under hela sin 16ptid som hogst kan uppga till 25 3r.
Aterbetalningen av linet ir baserad p3 virdet pa bostaden vid tid-
punkten for dterbetalning och inte, som vid ett vanligt boldn, pa 13-
nets ursprungliga belopp. Linet inférdes 2013 och riktar sig sedan
2021 endast till forstagdngskopare. Linet kan enbart anvindas for
kép av nybyggda bostider. Bakgrunden till 18net ir bristen p& bosti-
der och kreditgivarnas krav pd kontantinsats vid bostadskop, vilka
tillsammans anses skapa hindrande trosklar pd bostadsmarknaden.
(Government of UK, u.i a).

Kuvalifikationer och begrisningar

Lanet ir tillgingligt for forstagingskdpare och endast {or forvirv av
nybyggda bostider frén byggforetag som ir registrerade i program-
met. Fore 2021, det vill siga nir linet var tillgingligt ocksa f6r andra
in forstagingskopare, var 81 procent av alla kdpare just férstagings-
kopare (96 procent i London).

Frén och med 2021 finns regionala begrinsningar f6r hur mycket
en bostad som férvirvas med hjilp av linet fir kosta. Begrinsning-
arna l6per frin 186 100 brittiska pund upp till 600 000 pund beroende
pa region. Fore 2021 fanns en nationell maxgrins pd 600 000 pund. Fér
att kvalificera sig till Equity Loan krivs normalt att det ordinarie
boldnet (repayment mortgage) inte dverstiger 4,5 ginger ldntagarens
bruttoinkomst. Utéver det krivs att ldntagaren ska kunna betala en
ménatlig avgift pd 1 pund {or linet samt rintor frdn och med sjitte
dret; detta provas infor linet. Linet kan uppgd till mellan 5 och
20 procent av bostadens pris férutom 1 London, dir l8net kan uppg
till 40 procent. Kontantinsatsen médste uppga till minst 5 procent av

2 Equity (eller shareholders’ equity) betyder dgarkapital pd engelska.
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bostadens pris och lintagaren miste ha ordinarie bolin som uppgir
till minst 25 procent av bostadens pris.

Det ir inte tillitet att utan tillstdnd hyra ut en bostad som férvir-
vats med hjilp av Equity Loan och inte heller att 4ga mer in en bo-
stad. For att {3 [dnet méste en bostadskdpare ocksd godkinnas av en
s& kallad Help to Buy-agent som kontrollerar att kdparen uppfyller
kriterierna for att f3 linet. (Government of UK, u.4 a)

Lénevillkor

Lénet limnas mot sikerhet 1 den férvirvade bostaden. Linet ir rin-
tefritt de forsta 5 dren. Frin och med det sjitte dret tas sedan en rinta
ut som 1 skrivande stund ir 1,75 procent. Rintan 6kar sedan ar f6r
&r med det brittiska konsumentprisindexet (CPI) multiplicerat med
2 procent. Linet ska dterbetalas om man siljer bostaden, om man
avbetalar sitt bolan eller nir den 25-3riga [6ptiden gir ut. Som ordet
equity (igarkapital) antyder ir storleken pd det dterbetalningsplik-
tiga beloppet kopplat till bostadens virde vid tidpunkten {or dterbe-
talning, inte till den nominella storleken pé linet vid tidpunkten for
nir det limnades. Detta innebir att lingivaren, det vill siga staten,
tar del av bide eventuella virdeskningar och virdeminskningar pd
bostaden som om staten vore en deligare motsvarande sin finansi-
erade andel vid kopet.

Det ir inte méjligt att goéra lopande amorteringar pd Equity Loan
men diremot kan man gora storre avbetalningar. Minsta avbetalning
ir 10 procent av bostadens aktuella marknadsvirde. Lintagaren far
endast utdka sitt ordinarie boldn for att dterbetala Equity Loan, képa
ut en annan deligare, dka tillgingligheten eller f6r annan 6verens-
kommen 4tgird. Stérre ombyggnationer godkinns endast pd medi-
cinska grunder. Vid virdering infor en dterbetalning utan forsiljning
gors en certifierad virdering’ och vid en férsiljning av bostaden an-
vinds alltid det hogsta beloppet av en certifierad virdering och
marknadspriset. (Government of UK, u.d a).

3 Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) valuer.
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Administration

De som vill ansoka om ldnet ska ta kontakt med vissa angivna ombud
som agerar 1 olika delar av landet. Processen fér att anséka om l&net
varierar i olika delar av landet. I England administreras l&net av myn-
digheten Homes England som sorterar under det brittiska bostadsde-
partementet®. Homes England har uppdraget att se till att mark gors
tillginglig och att bostidder byggs. Detta understryker ytterligare att
utbudsaspekten av programmet ir tungt vigande. (Government of
UK, uida).

Effekter och kritik

Mellan april 2013 och mars 2020 kopte totalt 272 811 hushall bostad
med hjilp av Equity Loan, och i mars 2020 hade 49 020 hushill, mot-
svarande cirka 18 procent av lintagarna, iterbetalat sina 13n. Aterbe-
talningarna uppgick till ungefir 2,5 miljarder pund. De nominellt ut-
lanade beloppen fér dessa 18n uppgick till ungefir 2,25 miljarder
pund, vilket ger en realiserad vinst pd ungefir 250 miljoner pund.
Vinsten kommer frin 6kande bostadspriser. (Homes England, 2020).

Bostadsdepartementet utvirderade 2017 systemet med Equity
Loan (Ministry of Housing, Communities & Local Government,
2018). Utvirderingen lade fokus bland annat pd frigor om linens
effekt pa prisbildning och utbud, hur vil dtgirden triffar malgrup-
pen samt dtgirdens férdelningseffekter.

Utbudsfrigan var avgérande for lanseringen av tgirden. Ar 2013
hade utbudet borjat dterhimta sig efter finanskrisen och den 6k-
ningen holl 1 sig mellan 2013 och 2017, di utvirderingen gjordes.
Under de forsta tv dren var Equity Loan en del 1 30-40 procent av
all nybyggnation. I London kunde inte samma effekt skonjas, vilket
tillskrevs linetaket p& 600 000 pund. Byggbranschen ansig dock att
byggprojekt firdigstilldes snabbare och att den kassaflodesforbitt-
rande effekten hjilpte dem att kopa mer mark och uppritthilla nivin
pd byggnation. De uppskattade antalet tillkommande bostider frin
Equity Loan till 20 procent. I utvirderingen uppskattas den tillkom-
mande efterfrdgan (demand additionality) till 37 procent foér den ut-
virderade perioden och det tillkommande utbudet (supply addition-

* Ministry of Housing, Communities and Local Government.
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ality) till minst 14,5 procent. Bide tillkommande efterfrigan och ut-
bud varierar dock mellan olika regioner.

Lanet har kritiserats for att driva upp priset pd nyproducerade bo-
stider. Fore 2013 ldg snittpriset for en nybyggd bostad under snitt-
priset f6r bostider generellt, men snittpriset fér en nybyggd bostad
hade ind3 sedan ndgot 4r tillbaka stigit snabbare dn for bostider ge-
nerellt och har ocksd fortsatt att stiga snabbare sedan Equity Loan
introducerades. Sedan lanseringen 2013 har priset for bostider kopta
med hjilp av Equity Loan stigit 1 samma takt som 6vriga nybyggda
bostider, men priset ligger generellt under priset for 6vrigt nybyggt
liksom under priset fér den genomsnittliga bostaden.

Byggforetagen ansdg att den prisdrivande effekten var begrinsad
eftersom andelen bostider finansierade av Equity Loan var begrin-
sad pd de lokala marknaderna. Utvirderingen sammanfattar den pris-
drivande effekten till att det inte finns beligg for en signifikant all-
min priseffekt men diremot f6r en viss effekt pa priset fér nybyggda
bostider. Aven priset pi mark ansigs stort vara opiverkat, férutom
mdjligen 1 London och sydéstra England.

Utvirderingen visade att forstagingskdparna kinnetecknades av
lagre dlder, mindre hushallsstorlek, ligre hushillsinkomst och ligre
kontantinsatser, och i omriden med ligre efterfrigan efterfrigade
maélgruppen relativt sett billigare boenden. I London sdg bilden an-
norlunda ut. Av ldntagarna svarade 75 procent att Equity Loan var
direkt avgorande for att de dver huvud taget hade kunnat komma in
pd den dgda bostadsmarknaden och 79 procent ansdg att det hade
mojliggjort ett tidigare intride.

Lingivarna hade befarat att rintan som tas ut efter 5 &r skulle
kunna leda till bide stora och sviréverskddliga kostnader, men ldn-
givarnas oro minskade med tiden och de kinde sig trygga med den
kreditprévning som ldntagarna genomgick. Lingivarna ansig iven
att kvaliteten pd l1intagare med ett Equity Loan inte avvek frin dvriga
l&ntagare.

Avslutande kommentarer

Trots att resultatet ur kostnadssynpunkt i skrivande stund ser posi-
tivt ut f6r staten vad giller Equity Loan ser vissa tjinstepersoner som
arbetar med l&net att det pd sikt innebir en potentiell kostnad for
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staten. De lyfter aspekter som att linet har en ling 16ptid och ofér-
utsedda saker kan intriffa, inflationen ir en variabel och lanet kriver
administration. Staten har ocks& 6ppnat for avskrivningar av kapital-
skulden for I3ntagare pd obestind.

LISA

Programmet LISA (Lifetime Investment Savings Account) ir ett
bostadssparande med méjlighet till en bonus frin staten. Program-
mets bonus idr 25 procent pd ett sparande som kan uppgd till hogst
4 000 pund per &r, alltsd maximalt 1 000 pund per ar. Ett LISA-konto
kan 6ppnas av den som dr mellan 18 och 39 &r. Bonusen kan utbetalas
under som mest 32 &r, dock inte efter att spararen fyllt 50 &r. Bonu-
sen betalas ut l6pande vilket innebir att l8ntagaren fir avkastning
dven pd den.

Det gir att ha sitt sparande bide 1 investeringar och pd sparkonto,
och de sparade medlen och bonusen kan anvindas till att képa en
forsta bostad i Storbritannien eller till pension samt vid svir sjukdom
och déd. Den som anvinder bonusen till ett otillitet indamal blir
dterbetalningsskyldig f6r bonusen och far dessutom betala en straff-
avgift.

En bostad som férvirvas med pengar frin LISA fir kosta maxi-
malt 450 000 pund och képaren miste dven ha ett boldn. Det forsta
sparandet ska ha satts in senast 12 mnader fére bostadskdpet. Med-
len ska betalas ut till och férmedlas vidare av en jurist som utfér vissa
uppgifter i samband med kopet.

Om 2 personer kdper en bostad tillsammans fir bida anviinda sin
bonus och sitt sparande till kopet. For att kunna spara 1 LISA méste
man vara bosatt i Storbritannien, dir begreppet bosatt definieras en-
ligt vissa skattemissiga regler. (Government of UK, u.d b).

Mortgage Guarantee

Storbritannien lanserade i april 2021 Mortgage Guarantee, som ir en
garanti som mojliggdr for bostadskdpare att belina bostaden upp till
95 procent av dess virde. Coronapandemin anges som orsak till att
den nya garantin inférdes och skilet var att antalet Ingivare som var

5 Killa: samtal med representanter f6r Government of UK.
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beredda att ge boldn med hoga beliningsgrader (upp till 95 procent)
till kreditvirdiga lintagare som saknade en stdrre kontantinsats hade
sjunkit dramatiskt. Genom garantin vill staten uppritthdlla minni-
skors mojligheter att komma in p& bostadsmarknaden samt uppritt-
hilla rotationen 1 bestindet si att bostider med éverkomliga priser
frigors for forstagdngskopare.

Garantin riktar sig bide till den som tidigare igt en bostad och
till forstagingskdpare. Den omfattar boldn som &verstiger 80 men
inte 95 procent av bostadens virde vid képet. Lingivaren betalar for
garantin, vilken garanterar 95 procent av boldnet 1 det angivna ut-
rymmet. Garantin giller 1 7 &r som anges vara den period di betal-
ningssvarigheter huvudsakligen uppstir. Kontantinsatsen méste uppgd
till minst 5 procent och bostadens pris fir inte éverstiga 600 000 pund.
Garantiavgiften ir en engdngsavgift pd 0,9 procent, enligt uppgift i
samtal med ansvariga tjinstepersoner. Garantin ir tinkt att upphora
1 december 2022. (Government of UK, u.4 c).

Hyrkop — Shared Ownership Scheme.

I den brittiska hyrképslésningen kan ett hushill erhilla ett f6rmén-
ligt 18n f6r att kopa mellan 25 och 75 procent av sin hyresbostad.
Hushallet betalar d hyra for den terstiende del som den inte dger.
Tanken ir att de som bor 1 hushéllet ska spara och investera under tiden
som de hyr en del av bostaden, for att pd sikt dga 100 procent av
bostaden. Hyrkopslosningen riktar sig framfor alle till férstagdngs-
kopare och hushill med en maximal rsinkomst om 80 000 pund
(90 000 pund i London). Programmet har tidigare riktat sig till dem
som hyr offentligt igda bostider men har nu éppnat upp f6r privata
hyresvirdar samtidigt som programmet i1 dvrigt justeras. Program-
met har haft sitt fokus pd storstadsomridena dir fler har utmaningar
med att képa sin bostad. (Government of UK, u.3 d).

First Homes

I programmet First Homes erbjuds forstagingskdpare bostider till
ett pris om minst 30 procent under marknadspriset. Minst 5 procent
kontantinsats krivs och pristaket (efter rabatt) pi en bostad ir
250 000 pund (420 000 pund i London). Bostaden ska vara kdparens
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enda hem och boldn p& minst 50 procent av bostadens pris ir ett
krav. Vid en eventuell férsiljning gérs en oberoende virdering. Aven
den nya dgaren far tillgdng till rabatten. Exakt hur detta gors framgar
inte men det ir troligt att den tidigare dgaren inte kan tillgodorikna
sig rabattdelen eller dess eventuella virdedkning vid forsiljningen
utan rabatten fors 6ver till den nya képaren.

Bostiderna ir tillgingliga for alla férstagdngsképare med en in-
komst under ett visst tak men vissa yrkeskategorier har foretride.
Till dessa hér militirer, tidigare militirer (veteraner), sjukskoters-
kor, bldljuspersonal och lirare. (Government of UK, u.d e).

6.2.2 Norge

Den norska bostadspolitiken har sedan linge fokus pd det dgda bo-
endet dir hyresritter ses som ett alternativ frimst fé6r dem som har
behov av flexibilitet. Politikens inriktning har varit att géra det méj-
ligt for fler att finansiera en dgd bostad och dven den sociala bostads-
politiken riktar delvis in sig p3 det dgda boendet. Atgirderna bestir
av férmdnligt sparande, férminliga 18n och rena bidrag. Kontantin-
satsen uppgdr, liksom 1 Sverige, till 15 procent.

Boligsparing for ungdom (BSU)

Dir inget annat anges kommer informationen nedan om det norska
systemet Boligsparing for ungdom frin den norska skattemyndig-
hetens webbplats (Skatteetaten, 2021). Boligsparing for ungdom
(BSU) vinder sig till presumtiva bostadskdpare till och med aret de
fyller 33 &r. Ingen nedre 8ldersgrins finns men for att spara krivs
mélsmans godkinnande upp till 18 &rs &lder. Syftet med BSU ir att
via en skattesubvention hjilpa milgruppen att spara till den kontant-
insats pd 15 procent som krivs for att kopa en bostad 1 Norge. Bo-
sparandet kan anvindas fér att antingen kdpa en bostad eller amortera
och betala rintor pa en képt bostad. Nytt sedan 2021 ir att sparandet
dven kan anvindas till underhdll. BSU maiste tecknas foére kop av
bostaden.

BSU erbjuds av de flesta norska banker i form av ett sparkonto.
Innehavaren far ett skatteavdrag motsvarande 20 procent av irets in-
satta kapital som kan uppgd till maximalt 27 500 norska kronor per
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&r och maximalt totalt 300 000 norska kronor éver hela perioden.
Foér den som sparar 27 500 norska kronor per &r ir det forvintade
skatteavdraget alltsd 5 500 norska kronor per &r. En férutsittning
for ett skatteavdrag dr att man har en inkomst. Tidigare kunde spa-
randet med skatteavdrag fortsitta dven efter att man kopt en bostad
men detta har upphort 2021.

Kontot har i regel bittre rinta in andra sparkonton. Rintan ingdr
dock inte 1 sparbeloppet och ir dirfér inte avdragsgill. Systemet kos-
tar den norska staten 1,3 miljarder norska kronor om aret. (Tyréns,
2019b).

Effekter och kritik

BSU:s foresprikare lyfter fram att BSU frimjar en sparandekultur
och ett ekonomiskt medvetande hos milgruppen samtidigt som det
minskar behovet av att [dna till bostad. Samtidigt saknas inte kritik,
dir de huvudsakliga invindningarna mot programmet ir att det har
negativa fordelningspolitiska effekter, ir prisdrivande och inte 6kar
utbudet.

Vissa kritiker anser att sparandet framfor allt utnyttjas av ungdo-
mar frin socioekonomiskt starka hem, och i en utvirderande rapport
visar Lars Gulbrandsen (2000) att BSU i storre utstrickning anvin-
des av dem med hogre utbildning; huruvida utbildningen pagick eller
var avslutad hade dock ingen effekt. Han kunde inte se ngon signi-
fikant effekt av inkomstnivd p& huruvida nigon sparade i BSU men
diremot fanns en negativ inverkan av dalig likviditet.

Gulbrandsen kunde ocksd dra slutsatsen att BSU anvindes mer
av dem som f8tt hjilp med bostad av sina forildrar. Slutligen konsta-
terade han att sparande 1 BSU ir mer vanligt hos par in hos ensam-
stiende men studien visade inte nigon koppling mellan BSU och
huruvida spararen bodde hemma, bodde hyrt eller bodde dgt. Han
kunde heller inte dra nigra slutsatser om huruvida BSU har faktisk
betydelse f6r bostadsanskaffning. Han noterade ocksi att sparandet
1 aktier och aktiefonder har ¢kat lika mycket som sparande i BSU
under den undersékta perioden, och fér sparande 1 aktier och aktie-
fonder finns en tydligare koppling till bide utbildning och inkomst-
nivd dir sparande 1 aktier och aktiefonder har en (innu) skevare so-
cioekonomisk férdelning dn sparande 1 BSU.
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Konsultbyrdn Menon Business Economics (Ulstein, Griinfedt
2012) har pd uppdrag av Bofrimjandet skrivit en rapport om BSU.
Ar 2010 var det ver 300 000 personer som sparade i BSU, vilket
motsvarar 28 procent av dldersgruppen 17-33 4r. I genomsnitt spa-
rade varje person 13 000 norska kronor med ett genomsnittligt skat-
teavdrag pd 2 600 norska kronor. Rapporten visar att antalet ungdo-
mar som anvinder sig av sparandet har 6kat med 50 procent och att
andelen sparande ungdomar har 6kat frin 21 till 28 procent. Aven
det genomsnittliga totala sparandet 1 BSU har ¢kat. For dldersgrup-
pen 17-34 &r har BSU:s andel av det totala sparandet dkat frén 19 till
23 procent mellan 2000 och 2010, men foérindringar i grinsvirden
kan ha spelat roll f6r 6kningen.

Rapporten resonerar ocksd kring anledningarna till att 72 procent
av 8ldersgruppen inte sparar 1 BSU. Eftersom undersékningar visar
att BSU ir vilkint 1 mélgruppen bér kinnedom inte vara en avgs-
rande anledning, menar man. I stillet pekar rapporten pd att spararen
madste ha en beskattningsbar inkomst som ir tillrickligt hog samt att
vissa 1 mélgruppen redan har ndtt det maximala avdragsgilla sparandet.

I brist pa forskning om BSU specifikt, tittar rapporten nirmare
pd forskning om ett bosparande 1 Kanada som avvecklades 1986 —
The Registered Home Ownership Savings Plan. Systemet hade vissa
likheter med BSU och avskaffades 1986, vilket gjorde att man kunde
studera effekter med och utan programmet. Analyserna indikerar att
det kanadensiska programmet ¢kade bide hushéllens sparande och
det nationella sparandet (Engelhart, 1996). Vidare indikerade ana-
lyserna att sparprogrammet 6kade antalet unga som gick frin hyrt
till gt boende med 20 procent (Engelhart, 1997).

Fordelningseffekter av BSU lyftes 1 en artikel 1 dagstidningen
Dagbladet. Baserat pd data frén Statistik Sentralbyrd (SSB) visade ar-
tikelforfattarna att de som drog mest nytta av BSU var ungdomar till
forildrar med hogre inkomster och hégre utbildning. Artikelforfat-
tarna drog slutsatsen att BSU ir regressivt som politisk dtgird, det
vill siga att systemet omfordelar resurser frin de ekonomiskt svagare
till de ekonomiskt starkare. Forfattarna ansig dven att det subven-
tionerade sparandet leder till en dverinvestering i bostider och en
underinvestering 1 produktiv industri. (Berge & Andersen, 2015).
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L3n frin Husbanken

Den norska Husbanken har stora mojligheter att i samarbete med de
norska kommunerna ge bdde f6rménliga [dn och regelritta bidrag.
Husbanken har som uppgift att 6ka utbudet av bostider till minni-
skor med behov av stéd, stirka efterfrigan hos dem som inte tar sig
in pd bostadsmarknaden pd egen hand och utveckla bostadsbestin-
det utifrdn kvalitet samt krav vad giller klimat, tillginglighet och
milj6. Fokus ir ekonomiskt utsatta personer med tyngdpunkt pd
barnfamiljer. Programmen ir frivilliga f6r kommunerna och villko-
ren kan skilja sig 4t mellan olika kommuner. Husbanken erbjuder
startlin, vissa dvriga 18n samt ett bidrag — s3 kallat tilskudd. Infor-
mationen nedan kommer huvudsakligen frin Husbankens webb-
plats (Husbanken, u.8). Dir s8 inte ir fallet anges detta explicit.

Startlin

De anslutna norska kommunerna fattar beslut om ett startlin som
riktar sig till dem som har ldngsiktiga problem med att 8 ett bostads-
18n hos de kommersiella bankerna och som inte anses ha méjlighet
att spara. I malgruppen ingdr barnfamiljer, ildre, personer med
funktionsnedsittning och andra som bor i ett f6r dem olimpligt hem
och som antingen vill képa ett hem eller forbittra eller anpassa sitt
befintliga hem. De som ir unga och i etableringsfasen, eller som an-
ses kunna spara, kan numera inte beviljas startldn; familjer med barn
som snabbt behéver ett stabilt hem ir dock undantagna frn kravet
pd att spara.

For att {3 ett startlin behover ldntagaren genomga en behovs- och
kreditprévning som gors av kommunerna. Linet kan anvindas till
att kdpa bostad, kopa ut make eller maka, till f6rbittringar och till-
ginglighetsanpassningar eller till att refinansiera ett bolin. Den bo-
stad som forvirvas med hjilp av startlinet ska vara imnad f6r den
l&nesokande. Startlinet kan ersitta sdvil bottenlin som topplin vid
ett bostadskop.

Startl&net har f6rménliga villkor vad giller rinta och amorteringar
och l&ntagaren miste bedomas klara av utgifterna férknippade med
linet. Rintan ir 0,5 procent hégre dn statens uppliningsrinta och ir
densamma oavsett lintagarens riskprofil (Veiddeke, 2016)°. Linen

¢ Kommunerna har méjlighet att ligga pa ytterligare 0,25 procent f6r administrativa kostnader.
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amorteras huvudsakligen pd 25 &r med de foérsta 5 dren amorterings-
fria. Det ir den statliga, norska Husbanken som stir for medlen.
Bide kommunen och Husbanken tar en del av kreditrisken. Forlus-
terna l8g 1 mitten av 2010-talet pd cirka 5-6 miljoner norska kronor
per ar. (Veiddeke, 2017).

Boligtilskudd

Startlinet kan kombineras med ett bidrag till kontantinsatsen, ett sd
kallat boligtilskudd. Bidraget ir riktat till ekonomiskt svaga hushill
och det genomsnittliga bidraget uppgick 2016 till 260 000 norska
kronor, vilket 1 snitt motsvarade 17 procent av bostadens pris. Bi-
draget skrivs gradvis av allt eftersom mottagaren visar att hen skoter
sin ekonomi.

6.2.3 Finland

Finland har ett bolinetak som begrinsar beldning mot sikerhet 1 bo-
stad till 85 procent for l8ntagare generellt och till 90 procent for
forstagingskdpare.” Bostadslinen i Finland har historiskt amorterats
fullt ut pd ungefir 20 &r men under senare tid har dterbetalningsti-
derna forlingts. Bosparpremiesystemet (BSP) ir ett statligt system
med férmanliga spar- och linevillkor fér unga som ska képa sin
forsta egna bostad. Den som dr mellan 15 och 39 4r kan ingd ett BSP-
avtal; make eller maka kan dock vara ildre dn 39 4r. I BSP ingdr ett
bosparande, ett férmdnligt 1an samt tillgdng till en borgen f6r hogre
beldningsgrader. Informationen om dessa &tgirder kommer huvud-
sakligen frin det finska Statskontorets webbplats (Valtiokonttori, u.3).

7 Dessa grinser hdjdes som en tillfillig dtgird under Coronapandemin till 90 respektive
95 procent.
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Bosparande

Bosparandet inom ramen f6r BSP méjliggér ett s& kallat rintestdds-
18n med ett tak p& rintenivén f6r spararen. Dessutom férvintas ban-
kerna erbjuda en lingre rinta pd rintestddsldnet in pd eventuella
andra bol&n. Bospararen ges dven tillging till en avgiftsri statlig bor-
gen for delar av sitt rintestddsldn. En ytterligare férméan ir att in-
sittningsrintorna pd sparandet ir hogre dn {6r 6vrigt sparande.

Sparandet gors pd ett BSP-konto som 6ppnas 1 en vanlig bank.
Nir sparandet uppgdr till 10 procent av képeskillingen for en bostad
kan banken bevilja 1in pa resten av képeskillingen pd bostaden. In-
sittningarna ska uppg?d till mellan 50 och 3 000 euro under minst
8 kalenderkvartal som inte behéver f6lja pa varandra.

P3 BSP-kontot betalas en tilliggsrinta, utéver insittningsrintan
pa 1 procent. Tilliggsrintan ir mellan 2 och 4 procent {6r begynnel-
sedret samt som lingst for de 5 foljande dren. Kontoinnehavaren vil-
jer sjilv nir tilliggsrintan ska borja 16pa. Tilliggsrintan betalas ut
om villkoren fér kontot upptylls och medlen anvinds for ett bo-
stadskép. Om villkoren for kontot uppfylls ir bigge rintorna skat-
tefria. Kontot gdr att 6verféra mellan banker. Insittningar frin nd-
gon som inte fyllt 18 &r miste bestd av medel som foérvirvats genom
eget arbete.® Den som tidigare har dgt mer dn 50 procent av en bostad
kan diremot inte bli bostadssparare och kan dirmed inte {3 tillging
till de 6vriga férmanerna.

Rintestodslan

Ett bolan, eller en del dirav, kan godkinnas som ett s kallat rinte-
stddslan. Ett rintestddslin innebir att staten bidrar med ett rinte-
stdd om rintan pd l&net dverstiger 3,8 procent. Lintagaren kommer
i vanlig ordning 6verens med banken om rintor och amorteringar pd
rintestddslinet men banken ska bevilja rintestddslén till en ligre rinta
in den som tillimpas pd 6vriga l&n for en forsta bostad. Rintestods-
linet kan uppgi till hogst foljande belopp 1 olika regioner i Finland:

$ En bostadssparare som inte fyllt 18 &r ska minst en ging per ar ge banken en redogorelse for
ursprunget till de medel den satt in.
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e Helsingfors: 215 000 euro
e Esbo, Grankulla, Vanda: 160 000 euro
e Tammerfors, Abo: 140 000 euro

e ovriga Finland: 120 000 euro.

De begrinsningar som giller villkoren fér rintestddslin tillimpas
inte pd den del av bol&net som 6verstiger grinserna f6r vad som god-
kinns som rintestddsldn (sd kallade tilliggsldn). Rintestddet uppgar
till 70 procent pa den del av &rsrintan for rintestddsldnet som dver-
stiger 3,8 procent av det dterstiende linekapitalet. Om exempelvis
rintan pd ett rintestddsldn ir 5,8 procent betalas rintestéd ut med
ett belopp som motsvarar 70 procent av skillnaden mellan 5,8 och
3,8 procentenheter, alltsd 1,4 procent av ldnet.

Rintestddet ir begrinsat till 10 &r men det underliggande ldnet
kan ha en l6ptid pd upp till 25 &r. Under tiden for rintestddet far
hégst 2 dr vara amorteringsfria. Rintorna som betalas av lintagaren
ir avdragsgilla. Linet kan dven anvindas for att kopa en tomt men
dd miste byggnation av en bostad komma iging senast ett halvir
efter tomtkopet. Rintestodslin kan ocksd tas med till ny bostad,
men di méste den gamla bostaden vara sdld.

Statsborgen

For BSP-rintestddsldn kan man utan sirskild ansokan {8 s kallad
statsborgen for l3net. Statsborgen beviljas 1 banken i samband med
att ldnet beviljas. Statsborgen innebir att den finska staten ersitter
banken vid lintagarens insolvens och om forsiljningslikviden efter
realiseringen av panten inte ticker skulden. Det belopp som den
finska staten gir 1 borgen for dr begrinsat till 25 procent av rinte-
stodslanets storlek. Borgen minskar med amortering men andelen av
lanet forblir densamma. Statsborgen f6r BSP-1an giller f6r den som
koper en primir bostad. Borgens 16ptid f6ljer rintestddslinets och
ir dirmed maximerad till 25 dr. Amorteringsfrihet kan beviljas i
maximalt 2 ir vid sjukdom, arbetsléshet och liknande. Statsborgen
hanteras av det finlindska Statskontorets finansieringsdivision.
Ingen borgensavgift tas ut f6r borgen pd ett BSP-rintestddslan.

156



SOU 2022:12 Erfarenheter av atgérder for férstagdngsképare

Atgirden ir tillginglig dven for andra lintagare men d3 mot en
avgift. Staten har regressritt pd belopp som den ersatt lingivaren
med. Denna regressritt kan avstds vid arbetsoférmiga, lingvarig ar-
betsléshet, f6rsérjningsplikt eller liknande skil.

Omaksimodellen och deligarbostider

Omaksimodellen ir en s& kallad hyrkoépslésning som tagits fram i
samarbete mellan den finska bostadspolitiska myndigheten Ara och
bostadsbolaget Lakea. Modellen bygger pd att den finska staten stiller
ut en statsborgen for bostadsbolagets utldning till en bostadskopares
férvirv av en bostad, ett sd kallat bolagslin. Képaren av bostaden
betalar en avgift pd 7 procent av képeskillingen vid képet; resterande
93 procent ticks av bolagsldnet. Bostadsképaren betalar sedan hyra
120 4r (avtalsperioden). I hyran ingir amorteringar pd bolagslanet.
Dessa amorteringar utgor tillsammans med avgiften 1 samband med
kopet en ackumulerande koépeskilling. Efter avtalsperiodens slut
dterstdr ungefir 30-40 procent av linet frén bostadsbolaget (varierar
mellan bolag) som den boende har ritt att 16sa for att sedan iga
bostaden i sin helhet. Forsiljningspriset faststills vid avtalets ingdng.
Den andel av bostaden som koéparen dger gir att silja 1 fortid. De
fordelar som framférs med modellen ir att den ger ett tryggt hy-
resboende med ett modernt finansieringssitt f6r gt boende utan di-
rekt stdd frin staten. (Ara, 2013).

Finland har ytterligare en upplitelseform som ir en form av hyrkéop,
nimligen det som kallas deligarbostider. Enligt detta koncept betalar
koparen initialt mellan 10 och 20 procent av bostadens pris. Under en
hyrestid pd 5-12 3r betalar den boende hyra och har samtidigt
mojlighet att kdpa fler andelar av bostadsforetaget for att sedan kopa
resten nir hyrestiden l6per ut. Det finns bdde privata och statliga
deligarbostider dir de statliga har viss behovsprévning. (WSP, 2018).

6.2.4  Ytterligare exempel fran andra lander

Nedan ger vi exempel pd ytterligare verktyg som anvinds i andra lin-
der for att underlitta intride p& den dgda bostadsmarknaden. Detta
ir huvudsakligen exempel som nimnts 1 den svenska debatten om
bostadsmarknaden och de kan tjina som exempel pd ytterligare vigar
och dtgirder for att underlitta f6r férstagingskdparen av bostad.
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Nederlinderna: Starterslening — startldn for forstagdngskopare

Den nederlindska bostadsmarknaden har historiskt sett varit foku-
serad pd hyresbostider. Under 1990-talet kom dock en svingning
dir 1dn pd upp till 120 procent av bostadens virde och generds av-
dragsritt f6r rintor skulle {3 nederlindarna att képa sin bostad.
Finanskrisen 2008 och den féljande eurokrisen slog dock hdrt mot
Nederlinderna; nir krisen rasade som virst beriknas 35 procent av
de med bolin ha haft en beldning som éversteg virdet pd bostaden.
Privatpersoner kom ind3 att klara sig relativt vil, liksom dven bank-
systemet. Diremot slog krisen hirt mot konsumtion och den makro-
ekonomiska stabiliteten.

Sedermera inférdes vissa restriktioner. Bland annat inférdes 2012
motsvarande ett bolnetak pd 106 procent. Detta tak har sedan gradvis
sinkts och ligger nu p 100 procent.” Ungefir samtidigt med inf6éran-
det av boldnetaket férindrades dven avdragsritten f6r rintor si att av-
dragsritten endast giller 18n som avbetalas inom 30 &r. (Knot, 2019)

Den nederlindska stiftelsen SVn tillhandahiller 1 samarbete med
kommuner ett startldn, starterslening, for férstagdngskdpare. Linet
garanteras av Nationale Hypotheek Garantie (NHG) som 1 sin tur
har en garanti frin den nederlindska staten. Tillgdng till startlinet
forutsitter att den kommun dir bostaden ir beligen ir med 1 pro-
grammet, och l3nets storlek avgérs av kommunens maxgrins f6r hur
stort l&net far vara, hur mycket ldntagaren fir 13na av banken samt
den garanti som stills ut av NHG. Lénet ir ett toppldn med sikerhet
1 bostaden och I6ptiden pd lanet ir 30 &r. Startlinet ir amorterings-
och rintefritt de 3 forsta iren; kommunen betalar rintan denna
period och amorteringarna liggs dver pd ett annat ldn som kallas
kombinationslin. Om lintagaren senare fir problem med amorte-
ringar liggs dven dessa 6ver pd kombinationsldnet, och d3 fortsitter
kommunen att std for hela eller delar av rintekostnaden pi bigge
linen. Lintagaren kan begira en provning av férmégan att betala vart
tredje &r 1 upp till 15 &r. Vid 16ptidens slut miste dock eventuell kvar-
varande del av kombinationslinet l6sas, och di kan l8ntagaren tvingas
silja sitt hem och ha en restskuld kvar. Denna restskuld garanteras
gentemot ldngivaren av NHG mot en garantiavgift pd 0,7 procent av
det garanterande beloppet. (Stimuleringsfonds folkhuisvesting, 2021).

I Nederlinderna stills héga och obligatoriska krav p4 avsittningar till pension. Detta anses
leda till att privatpersoner har ett ligt likvitt sparande och dirmed behov av att anvinda hoga
beldningsgrader vid kép av bostad.
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Tyskland: Bausparkassen

Hyresboende har en stark stillning i Tyskland, vilket lett till att bo-
stadskop vanligtvis sker senare 1 livet. Tyskland har, i alla fall histo-
riskt, haft héga krav pd kontantinsatser och amorteringskulturen ir
vilutvecklad. Bausparkassen dr en form av reglerade kreditinstitut
som kan vara bide offentliga och privata. De tillkom 1924 nir den
tyska hyperinflationen strop tillgdngen pé krediter. I Tyskland finns
dven premier som dr kopplade till olika former av bosparande, alltsd
inte enbart till Bausparkassen. Det tyska systemet med bosparkassor
har spridit sig till flera &st- och centraleuropeiska linder. (Statens
bostadskreditnimnd, 2009).

Bausparkassen ir ur kapitalsynpunkt ett sjilviorsdrjande system
som erbjuder kontrakt med en kombination av sparande och l8n. Att
de ir sjilviorsorjande innebir att det dr det sparade och, senare, det
amorterade kapitalet som utgér de utliningsbara medlen. Kunden
ingdr ett kontrakt med en Bausparkasse med en éverenskommelse
om en Bausparsumma, som ir summan av kundens planerade spa-
rande och lin. Vidare ingdr i kontraktet att kunden ska spara mellan
0,3 och 0,7 procent av Bausparsumman per ménad. Nir sparandet
uppgdr till mellan 40 och 50 procent av Bausparsumman och en viss
minimitid har passerats ir kunden kvalificerad fér ett 13n som 1 nor-
malfallet ir ungefir lika stort som sparandet. Tidpunkten fér nir
linet betalas ut avgdrs av kundens koplats som i sin tur riknas ut
baserat pd det sparade beloppet och den sparade perioden. Kunden
kan f8 vinta om det rider brist pd utldningsbara medel. (Verband der
Privaten Bausparkassen, u.).

Island: Hlutdeildarlan

Island har infort ett 18n, hlutdeildarldn, som motsvarar det brittiska
Equity Loan. Till skillnad frin den brittiska motsvarigheten har det
islindska l&net ett inkomsttak som l&ntagarna inte fir 6verskrida.
For forstagingskdpare som har en inkomst under en viss nivd kan
lanet uppga till 20 procent av bostadens virde och for férstagingsko-
pare med dnnu ligre inkomster kan [dnet uppgs till 30 procent av bo-
stadens virde. Inkomsttaket justeras upp for par och med antalet barn.

Kontantinsatsen ska uppgd till minst 5 procent och ldntagaren
méste klara en kreditprévning for ett bolin som uppgér till minst
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75 procent av bostadens virde med en 25-8rig 16ptid (65 procent for
dem som kvalificerar fér ett 1dn om 30 procent). Linet kan anvindas
till kép av nybyggda och till grundligt renoverade bostider frin
byggbolag som har avtal med staten. Bostiderna ska méta vissa krav
pa hogsta pris och storlek. (HMS, u.d).

Kanada och Australien: Lin frin eget pensionssparande

Som framgir pd den kanadensiska regeringens webbplats (oktober
2021) kan forstagdngskdparen av bostad 1 Home Buyer’s Plan 1ina
av sig sjilv genom ett uttag frdn det egna pensionssparandet. Belop-
pet ska dterbetalas inom 15 4r och dterbetalningen ska pdbérjas inom
2 4r. Beloppet kan uppgd till 35 000 kanadensiska dollar per person.
Det pensionssparande som ir aktuellt att 18na frin ir ett dir spararen
sitter upp ett specifikt konto hos en finansiell institution och dir
spararen sjilv bdde viljer att pensionsspara och hur mycket.
(Government of Canada, 2021).

Aven i Australien finns ett liknande system, First Home Super
Saver, dir en forstagdngskopare kan lyfta pengar frén sitt pensions-
sparande for bostadskép. (Government of Australia, 2021).

Kanada: Bolanef6rsikringar

Boldneférsikringar anvinds 1 Kanada f6r att minska behovet av kon-
tantinsats och dirmed méjliggora ett tidigare intride pd den igda
bostadsmarknaden. Det finns bdde privata och offentliga alternativ.
I Kanada ir dessa forsikringar obligatoriska vid beliningsgrader éver
80 procent av bostadens virde, och den statliga bol&neforsikringen
mojliggor belaning upp till 95 procent av bostadens virde och sam-
tidigt ldgre rintor 4n de normalt skulle ha varit vid sd héga belinings-
grader. Linets 16ptid ir begrinsad till maximalt 25 3r.

Lintagaren betalar en férsikringspremie som vanligen ir av en-
gdngskaraktir. Storleken pd premien beror pd l&nets storlek och
liggs ofta pd sjilva l&net. Storleken pd linet begrinsas i sin tur bland
annat av ett nationellt pristak pd bostider som kan kvalificera f6r
denna forsikring. (CMHC-SCHL, 2021).

Det statliga férsikringsbolaget arbetar genom l3ga dréjsmélsrin-
tor och amorteringsplaner f6r att hjilpa den som ftt betalningspro-
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blem. Bide den statliga och de privata aktérerna ir statligt terfor-
sikrade. (Veidekke, 2017).

Australien: First Home Loan Deposit Scheme

I Australien férvintas en forstagdngskopare betala en handpenning
om 20 procent av bostadens pris. Den australiensiska staten kan, ge-
nom First Home Loan Deposit Scheme (FHLDS), gi in med en ga-
ranti mot bankerna pd upp till 15 procent av bostadens totala bela-
ning och mellan 80 och 95 procent av bostadens virde. Kontantin-
satsen maste alltid uppg2 till minst 5 procent. Denna garanti ersitter
en boldneférsikring som annars ofta miste tecknas av den som be-
lanar bostaden 6ver 80 procent av virdet.

Programmet ir riktat till lintagare under en viss hogsta inkomst
och mot bostider under ett visst hogsta pris. Bakgrunden till pro-
grammet ir att kontantinsatsen ses som en troskel till ett 4gt boende
och att de som kommer 6ver tréskeln ocksd klarar att hantera sina
bolin. (The National Housing Finance and Investment Corpora-
tion, 2021).

FHLDS ir volymbegrinsat till 10 000 garantier per ir, och en ut-
virdering visar att programmet de férsta 6 mdnaderna av sin pro-
gramtid har stéttat bostadskép bade i och utanfér stider. Alders-
spannet hos forstagdngskdparen var brett men med en koncentration
pa &ldersgruppen 25-34 ir. Den faktiska inkomstnivin hos képarna
var 1 genomsnitt med god marginal under inkomsttaket, sirskilt vad
giller ensamhushillen. Programmet motte en stark efterfrigan och
60 procent av alla garantier var uppbokade inom 2 méinader. Under
utvirderingsperioden har garantin anvints av var dttonde forsta-
gdngskdpare. De som fick garantier under denna tid anses ha kunnat
tidigareligga sitt bostadskop med 1 genomsnitt 4 dr. (The National
Housing Finance and Investment Corporation, 2020).

Frankrike: Prét a taux zéro

I Frankrike finns ett rintefritt topplén, prét a taux zéro (PTZ). Lanet
ir tillgingligt fo6r dem som har inkomster under ett visst tak, och
nivin pd taket avgors av hur madnga som ska bo i bostaden samt var
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bostaden ir beligen. Lintagaren ska inte ha dgt en bostad de 2 senaste
dren.

Loptiden pd lanet dr mellan 20 och 25 &r beroende pd samma fak-
torer som avgdr nivdn pd inkomsttaket. Under de forsta 5-15 dren
sker ingen 4terbetalning av l3net. (République Francaise, 2021).

6.3 Sammanfattning

Utredningen har av tidsskil inte gjort nigon heltickande versyn av
tgirder riktade mot forstagdngskdpare 1 andra linder. Vi kan dnd3
konstatera att det 1 vart geografiska niromrdde ir vanligt forekom-
mande med dtgirder som riktas till ungas och férstagdngskopares in-
tride pd den dgda bostadsmarknaden. I bakgrunden ligger ett erkin-
nande av att denna grupp har s stora utmaningar med sitt intride pd
bostadsmarknaden att offentliga dtgirder for att underlitta finansi-
eringen av en bostad ir rimliga.

Sverige har i dagsliget inga sidana dtgirder pd plats. Ett ung-
domsbosparande och en form av kreditgaranti har funnits men har
avvecklats, bland annat p& grund av ligt nyttjande.
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Vs Malgruppen for startlan

Utredningen foreslar:
Att

o forstagingskopare, tillika mélgruppen for startlin, ska vara
personer som inte igt en primir bostad de senaste 10 &ren 1
Sverige,

o startlin endast ska beviljas till férstagdngskopare som har till-
ricklig dterbetalningsférmaga for den beldning som krivs for

bostadsképet,

e startlin endast ska beviljas till férstagdngskdpare som linar
mer dn 85 procent av bostadens virde.

Utredningen har fitt 1 uppdrag att dels foresld dtgirder for att under-
litta for forstagdngskdpare pd bostadsmarknaden, dels foresld vilka
hushdll som ska definieras som forstagingskodpare. Vi har ocksd fatt
ett specifikt uppdrag att foresld hur ett startldn for forstagingsko-
pare bor utformas. I detta kapitel beskriver vi dirfér vra vervigan-
den nir det giller vilka som bor definieras som forstagdngskopare
samt utgdra milgruppen for startlin.

I vdra direktiv beskrivs att milgruppen saknar eget kapital och ir
1 behov av underlittande dtgirder. Det pekar utredningen i en viss
riktning, nimligen att grupper som inte ir i behov av underlittande
dtgirder behover sdllas bort frin mélgruppen for startlinet. Detta ir
en viktig avgrinsning. En ytterligare avgrinsning bér goras utifrin
att det 1 direktiven anges att utredningen ska foresld vilka krav pd
kreditvirdighet som ska stillas nir ett startldn beviljas. Direktiven
anger ocksd att det ir viktigt att dtgirderna frimjar en l3ngsiktigt
hdllbar skuldsittning fér de berérda hushéllen och minimerar ris-
kerna fér samhillsekonomin 1 stort. Mdlgruppen bér dirmed avgrin-
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sas till personer som bdde har behov av startlinet och klarar en sed-
vanlig kreditprévning fér de boldn som limnas.

7.1 Statistik 6ver potentiella forstagangskopare

For att oversiktligt uppskatta hur mdnga personer som potentiellt
skulle kunna képa en egen primir bostad, eventuellt med hjilp av de
dtgirder som utredningen foresldr, har vi tagit fram ett statistikun-
derlag 6ver personer som ir 20 &r eller dldre' och som antingen ir
hemmavarande barn eller som i dag inte bor 1 gt boende (bostads-
ritt eller dganderitt). Vi kallar dem potentiella forstagingskopare.

Gruppens demografiska sammansittning och regionala férdel-
ning kan vara vigledande f6r vilka som kan vara féremal for startla-
net. Andelen potentiella férstagdngskdpare 1 olika dldersgrupper och
1 4 olika typer av kommuner presenteras nedan 1 figur 7.1. Tabellen
visar att storst andel potentiella forstagdngskopare finns 1 de unga
dldrarna och att andelen snabbt avtar med stigande 8lder. Vi ser dven
regionala skillnader, dir det ir en stdrre andel potentiella forsta-
gingskopare 1 Sveriges storstadskommuner. De regionala skillna-
derna beror till stor del p& hur bostadsbestdndet 1 respektive kom-
muntyp ser ut. Dir det finns en stor andel hyresritter finns det ocksd
en stor andel potentiella forstagingskopare.

Utredningens menar att mélgruppen som ska kunna komma
ifriga for startlin bor avgrinsas. Att hdlla gruppen av dem som ska
kunna {3 startldn liten ir ett mil 1 sig; eftersom startlin kan komma
att 6ka kopkraften hos dem som kvalificerar sig for det kan startlinet
ge upphov till prispdverkan. En sddan prispdverkan motverkar sjilva
syftet med startlinet, det vill siga att sinka trésklarna till den igda
marknaden. Om gruppen som kan {8 startldn ir allt {6r stor riskerar
prispaverkan att bli s3 stor att trésklarna knappt sinks fér dem som
far startldn. Genom att gruppen ir liten blir effekten storre f6r den
avsedda milgruppen medan andra grupper inte drabbas av allt for
stora negativa bieffekter.

! Personer som ir yngre dn 20 ir kan givetvis ocksd vara forstagingskopare men ir i stor
utstrickning fortfarande hemmavarande.
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Figur 7.1 Andel potentiella forstagangskopare

Andel inom varje grupp som ar potentiella forstagangskdpare, det vill
saga antingen & hemmavarande barn eller personer som inte bor i
agt boende. Uppdelat pa aldersgrupper och SKR:s kommuntyper
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7.2 Malgruppen ska ha behov av startlan

Det framgdr av direktiven att en utgingspunkt for det forslag pd
startlin som utredningen ska ligga fram ir att tgirden bor riktas
mot forstagdngskdparnas brist pd ett eget kapital till kontantinsat-
sen. I direktiven stir det:

Ett startldn som riktar sig till férstagdngskdpare pd bostadsmarknaden
som saknar tillrickligt kapital f6r att finansiera hela kontantinsatsen 1
ett bostadskép skulle kunna utgéra ett alternativ bland flera andra méj-
liga tgirder. Ett startlin skulle underlitta for forstagdngskopare att
komma in pd den dgda bostadsmarknaden genom att korta tiden som
behovs f6r att spara ihop tillrickligt eget kapital till den kontantinsats
som krivs.
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I kommande avsnitt beskriver vi vdra éverviganden kring dels sva-
righeterna for bostadskdpare att samla ihop ett tillrickligt kapital for
att kunna képa en bostad, dels de grupper som av olika anledningar
vanligtvis stdr infor denna svérighet.

7.2.1 Insiders och outsiders

En viktig gemensam nimnare {6r de grupper som vanligtvis har svért
att samla ihop ett tillrickligt eget kapital dr att de inte ir inne p den
igda marknaden. Prisuppgingen pd bostider i storstadsregioner och
storre stider har varit kraftig de senaste dren, och nir vi tar hinsyn
till hur prisékningen pdverkar minniskors forutsittningar att samla
ithop det kapital som krivs for att kunna kdpa en bostad framtrider
en stor skillnad mellan dem som ir inne pd marknaden (insiders) och
dem som stdr utanfér marknaden (outsiders).

L&t oss illustrera skillnaden med ndgra berikningar som redovisas
1 den 6versta tabellen i tabell 7.1. Under perioden 2000-2020 har pri-
serna pa en bostadsritt 6kat med 7,6 procent per ir i genomsnitt i
Stockholms lin enligt Svensk Miklarstatistiks siffror. Det innebir
att den som till exempel képt en bostad som kostade 1 miljon kronor
och fér detta anvinde 150 000 kronor 1 eget kapital (ljusgrd marke-
ring) pd bara 2 &r har fitt se sin bostad ¢ka i virde till 1,16 miljoner
kronor och dirmed ungefir har férdubblat sitt eget kapital (morkgrd
markering). P4 det tredje dret har det egna kapitalet stigit till nistan
400 000 kronor, vilket ricker som insats for en bostad som kostar
dubbelt s& mycket som den bostad som initialt képtes (svart marke-
ring). I den undre tabellen (tabell 7.1) redovisas samma rikneévning
men med 3 procents prisuppging. Med en ligre prisuppging tar det
lingre tid innan det egna kapitalet férdubblats (5 4r) och innan ka-
pitalet dr tillrickligt stort f6r att kopa en bostad till det dubbla priset
(7 ar). Vi vill dock pépeka att vid en prisnedging pi bostider si
minskar det egna kapitalet f6r den som dger en bostad och urholkar
dennes kopkraft.

Detta innebir att en person som ir inne pd den igda bostads-
marknaden ganska snabbt fr betydligt littare att 4 ithop till den egna
insatsen antingen till 1 stdrre bostad eller till 2 bostider vid exem-
pelvis en separation. Den prisékning som har dgt rum har skapat en
mycket snabb tillvixt av det egna kapitalet f6r dem som ir inne pd
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marknaden — en tillvixt som de som stdr utanfér marknaden helt gdtt
miste om.

Tabell 7.1 Tabell 6ver hur prisékning paverkar eget kapital och majlighet
att kopa en bostad

Tabellerna visar en bostads vars pris 6kar 7,6 respektive 3 procent
per ar under 4 ar samt vilket eget kapital som kravdes ar 1 och hur
detta egna kapital utvecklas under aren. Tabellen visar dven vilken
kdpkraft detta kapital kan ge upphov till givet att det egna kapitalet
star for 15 procent och resten lanas samt vad en dubbelt sa dyr
bostad som den initiala bostaden skulle kosta

Det egna kapitalet

Nuvarande hostads kan utgora eget

vérde, 7,6 procent kapital for bostad En dubbelt sa dyr
Ar prisuppgang Eget kapital som ar vard bostad kostar
0 1000 000 150 000 1000 000 2000 000
1 1075721 225721 1504 806 2 151 442
2 1157 175 307 175 2047 836 2314 351

3 1244798 394798 2631985 2 489 596

Det egna kapitalet

Nuvarande hostads kan utgdra eget

. varde, 3 procent kapital for bostad En dubbelt sa dyr
Ar prisuppgéng Eget kapital som ar vard bostad kostar
0 1000 000 150 000 1 000 000 2000 000

1 1030000 180 000 1200 000 2060 000

2 1060 900 210900 1406 000 2121800

3 1092 727 242727 1618180 2185454

4 1125509 275 509 1836725 2251018

5 1159 274 309 274 2061827 2318548

6 1194 052 344 052 2293682 2388 105

7 1229874 379 874 2532 492 2459748

Kalla: Svensk Maklarstatistik, Egna berékningar.

For den som stdr utanfér marknaden f6r dgda bostidder innebir pris-
dkningarna att behovet av kontantinsats har 6kat, tillika mélet for
den som sparar till att kdpa en bostad. I tabell 7.2 redovisas hur
behovet av eget kapital utvecklats 2010-2021 f6r den som vill képa
en bostadsritt pd 50 kvadratmeter till genomsnittliga kvadratmeter-
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priser 1 Stockholms lin. Tabellen visar att det de flesta dr krivs ett
sparande (eller en avkastning pd sparkapitalet) pd tiotusentals kro-
nor bara for att inte komma lingre ifrin bostadskopet. En forsta-
gdngskopare som sparat 24 000 kronor pd 1 &r, vilket motsvarar ett
genomsnittligt sparande, har bara kommit nirmare bostadskép
under 5 av dessa ar.

Det stér alltsd klart, sd som lidget ir och har varit pd bostadsmark-
naden, att den stora skiljelinjen vad giller férutsittningarna att spara
ithop ett eget kapital har gdtt mellan dem som sttt utanfér mark-
naden f6r dgda bostider och dem som redan har en fot inne pd mark-
naden.

Tabell 7.2 Tabell dver hur prisékning under 2010-talet paverkar behovet
av eget kapital vid bostadskdp i Stockholms ldan

Tabellen visar kvadratmeterpriset pa bostadsratter i Stockholms 1an
mellan 2010 och 2021 och illustrerar vad prisutvecklingen innebar
vad galler hur mycket eget kapital som kravs for att kdpa en bostads-
ratt pa 50 kvadratmeter i denna region. En 6kning pa mindre &n
24000 kronor markeras i gratt.

ir Pris, Pris, Behov av eget kapital, Okning av eget kapital
kr/kvm 50 kvm 15 % jamfort med aret innan
2010 34420 1721000 258 150
2011 35144 1757200 263 580 5430
2012 36126 1806300 270 945 7 365
2013 39910 1995500 299 325 28 380
2014 44601 2230050 334 508 35183
2015 52416 2620800 393120 58 613
2016 57427 2871350 430703 37 583
2017 58608 2930400 439 560 8 858
2018 55311 2765550 414 833 -24 728
2019 56944 2847200 427 080 12 248
2020 60272 3013600 452 040 24 960
2021 64930 3246500 486 975 34935

Kélla: Svensk Maklarstatistik, Egna berékningar.

7.2.2 Unga vuxna

Unga vuxna ir en stor grupp inom gruppen potentiella forstagingskd-
pare. Det finns ett antal organisationer som féreslagit startldn rik-
tade till unga som vill in pd bostadsmarknaden, och bland annat dir-
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for har en dldersmissig begrinsning av milgruppen f6r startlin varit
ett aktuellt alternativ inom utredningen. Det finns en del som talar
for att man riktar startldn till unga, inte minst eftersom det ir en
grupp som generellt sett har sirskilda och strukturellt betingade ut-
maningar p& bostadsmarknaden.

Det som karaktiriserar unga ir att de dnnu inte har haft ett lingt
arbetsliv och inte heller har hunnit géra bostadskarriir. De har san-
nolikt haft svirt att spara ihop till en kontantinsats, p grund av ligre
16n, kortare sparandetid och kort tid pd arbetsmarknaden. De har
dessutom inte haft tid att std linge i ko till hyresmarknaden. De ir
dirfor ofta hinvisade till andrahandsmarknaden eller hyresritter med
presumtionshyra, vilka ofta ir dyra. Det gor det dnnu svirare for
gruppen att spara ihop till kontantinsatsen. Gruppen har dessutom
inte haft méjlighet att gora sitt insteg pd marknaden fér igda bostider
tidigare och pd s3 sitt dra nytta av den kraftiga prisutvecklingen.

Ytterligare en aspekt att ta hinsyn till vad giller ungas férutsitt-
ningar att anvinda startldn vid ett forsta bostadskop (vilket skulle
innebira en hogre beliningsgrad) ir att denna grupp ofta har en
snabb inkomstékning de forsta dren och silunda inkomstmissigt
skulle kunna vixa in 1 en beldning som i utgdngsliget ir anstringande
for hushdllsekonomin. Unga minniskor har alltsd typiskt sett bittre
forutsittningar att hantera en hogre beldningsgrad, forutsatt att de
bedéms ha dterbetalningsformiga.

Mycket talar for att unga ir en grupp som har sirskilda svérig-
heter, men att uteslutande rikta in férslaget om startldn pd gruppen
unga vuxna skulle innebira att andra grupper med liknande svirig-
heter pd bostadsmarknaden utesléts. Om dtgirden 1 stillet riktas in
mot férstagdngskopare generellt kommer den dnda i1 stor utstrick-
ning komma gruppen unga vuxna till del, eftersom ménga i just den
gruppen inte iger ndgon bostad 1 dagsliget.

7.2.3 Nyanlanda, inklusive flyktingar

Personer som ir nya 1 Sverige har liknande forutsittningar som unga
vuxna, sirskilt om de kommer som flyktingar. Likt unga har gruppen
vanligtvis inte haft méjlighet att kdpa en bostad tidigare pd den
svenska marknaden, nir trésklarna var ligre. Dessutom varierar det
ekonomiska och sociala kapital fér nyanlinda; de som flyttat till
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Sverige under ordnade former kan ha en bostadskarriir bakom sig
som mojliggdr insteg pd den svenska bostadsmarknaden medan de
som kommer som flyktingar kan ha behévt limna sitt sparkapital
eller anvinda det for flykten och har dirmed haft svirt att spara thop
till kontantinsatsen, precis som unga vuxna. Som nya 1 Sverige har
denna grupp en liknande utgdngspunkt som unga vuxna pa bostads-
marknaden vad giller kétid till en hyresritt. De som kommer till
Sverige utan kapital har en liknande utgingspunkt som unga vuxna
pd bostadsmarknaden vad giller att spara till den kontantinsats som
krivs 1 Sverige.

Utredningen bedémer att det inte pd ett kostnadseffektivt och
rittssikert sitt kommer att g3 att faststilla om ndgon 4gt en bostad
utanfor landet. Vi bedomer dirfér att malgruppen for startlin ska
begrinsas till personer som ir forstagdngskopare pd den svenska
marknaden. Vi ir dock medvetna om att det kan innebira att perso-
ner som iger eller nyligen har dgt en bostad 1 utlandet kan komma
att kvalificera sig for startldn.

7.2.4  Andra som star utanfor den d4gda marknaden

Det finns en stor mingd potentiella férstagingskdpare som inte dger
sitt boende men som varken ir unga vuxna eller nyanlinda. Aven
dessa ir 1 strikt mening férstagdngsképare om de trider in pd den
dgda marknaden for forsta gingen. Aven ildre férstagingskopare
moter de trosklar som finns pd marknaden men deras svirighet ir
inte alltid densamma som f6ér unga och vissa nyanlinda. De som har
ett lingre arbetsliv bakom sig har exempelvis haft méjlighet att spara
och de kunde kanske ha tritt in pd den dgda marknaden vid en tidi-
gare tidpunkt nir priserna, och dirmed trosklarna, var ligre.

Att ha tllrickligt eget kapital som férstagdngskdpare ir oftast en
foljd av ett dedikerat sparande. En majoritet av férstagingsképarna
1 Sverige skulle ha kunnat spara ihop till kontantinsatsen {6r en bo-
stad, forutsatt att de haft ett dedikerat sparande under ett antal &r.
Andelen som borde ha kunnat spara ihop till insatsen om de borjade
spara vid 20-8rsdldern har simulerats och redovisas 1 figur 7.2.
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Figur 7.2 Andel av potentiella férstagangsképare som borde kunnat spara
till insatsen

Givet ett genomsnittligt sparande utifran nuvarande inkomst,
och givet en rimlig inkomstutveckling fram tills nu, uppdelat
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Kalla: SCB och Svensk Maklarstatistik, egna bearbetningar.

Det ir tydligt att det generellt sett ir vara svirare for unga att spara
thop till kontantinsatsen till ett bostadskép jimfort med éldre
forstagingskdpare som dtminstone haft en teoretisk méjlighet att
spara. Utredningen ser dock problem med att utesluta ildre forsta-
gdngskopare eftersom det kan finnas en mingd olika orsaker, till
exempel sjukdom eller arbetsloshet, till att de inte kunnat spara ithop
till insatsen och képa en bostad. Det finns alltsd argument for att
samtliga forstagdngskdpare som har dterbetalningsférmiga men som
saknar tillrickligt kapital till en kontantinsats bér kunna komma
ifrdga for startldn, oavsett varfor de dr forstagingskopare.

Aven om vi inte foreslir en 6vre Sldersgrins for vilka som kan
komma ifrga for startlin kommer det sannolikt att i praktiken dndd
finnas en vre dldersgrins for vilka som kommer att kunna képa en
bostad med hjilp av ett startlin. Ett startlin behéver nimligen
kombineras med vanliga boldn fér att ndgon ska ha r8d med en
bostad, och boldneaktérerna beviljar vanligtvis inte stora bolin till
personer som inte har tillrickligt 1dngt kvar till pensionen fér att
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hinna iterbetala en stor del av boldnet; nir boldneaktdrerna bedémer
terbetalningsférmagan tar de hinsyn till de vanligtvis ligre inkoms-
ter som ldntagare har efter pensionering.

7.2.5 Sparande som ett satt att samla ihop ett eget kapital

Mojligen borde de foreslagna dtgirderna riktas till de personer som
inte haft tid eller andra grundliggande férutsittningar att spara ithop
ull ett eget kapital, snarare in till dem som haft férutsittningar att
gora det men av andra anledningar inte lyckats. Den grupp som inte
haft férutsittningar att spara thop till ett eget kapital utgdrs framfor
allt av unga personer som genom sin ringa lder inte kunnat arbeta,
f3 hogre 16n och dirigenom kunna ligga undan pengar regelbundet.
Gruppen omfattar iven personer som kommit till Sverige i vuxen
3lder och som pd grund av till exempel krig eller kris inte kunnat {3
med sig ett eget kapital hit.

Det finns dven de som haft férutsittningar och tid pd sig att spara
men som dnd3 saknar ett tillrickligt eget kapital. Inom denna grupp
kan det finnas olika férklaringar till varfor ett eget kapital inte finns,
dir vissa personer kanske har valt att inte spara medan andra perso-
ner har sparat men drabbats av olika hindelser och dirigenom férlo-
rat sitt sparade kapital.

Det md vara rimligt att betrakta grupper som borde kunnat spara
ihop till egna insatsen som mindre behévande dn grupper som inte
kunnat spara ithop den egna insatsen pd grund av lder eller flykt frin
krig eller kris. Men det ir inte rimligt att bortse frin att behovet
mycket vil kan finnas i bida dessa grupper. Dirfor gor vi ingen 3t-
skillnad pa grupper som borde kunnat spara till det egna kapitalet,
eller ej, i friga om malgrupp for startlinet.

7.2.6  Personer som tidigare varit pa den dgda marknaden

En grinsdragning som ir svér att gora ir om startlin bor kunna lim-
nas till personer som stdr utanfér marknaden foér dgda bostider men
som tidigare 1 livet gt en primir bostad. Ett sidant historiskt dgande
gor att de strikt talat inte ir forstagingskopare. A andra sidan har
personer som linge stitt utanfér marknaden fér dgda bostider san-
nolikt visentliga andra ekonomiska férutsittningar dn personer som
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1 dag dger en primir bostad. Eftersom prisutvecklingen pd den
svenska bostadsmarknaden varit s kraftig de senaste &ren kan kapi-
talet frin en f6rsiljning av en bostad f6r linge sedan vara i en helt
annan storleksklass in vad som nu behévs for att trida in pd den dgda
bostadsmarknaden.

Andra exempel ir att den som varit sjuk, lingtidsarbetslos eller
forlorat sitt foretag genom en konkurs kan ha férlorat sin igda bo-
stad och dirmed sitt sparande. Dessa grupper har en ging gjort ett
intride pd marknaden f6r dgda bostider men forlorat de fordelar
som uppstitt om de varit kvar pd denna marknad.

Personer som tidigare dgt en bostad utgér exempel pd personer
som 1 strikt mening inte ir férstagdngskdpare men som har ungefir
samma svarigheter pd bostadsmarknaden som férstagingsképare:
En person som under ling tid stdtt utanfér marknaden for dgda pri-
mira bostider har vanligtvis liknande ekonomiska férutsittningar
som personer som aldrig dgt en primir bostad, och det vore inte rim-
ligt att det faktum att en person dgt en primir bostad f6r linge sedan
alltid skulle diskvalificera personen frin mojligheten att £ startldn.
Att s ir fallet beror till stor del pd den prisuppging som skett pd
bostadsritter och dganderitter under 2000-talet. Utredningen beds-
mer dirfor att det man bor betraktas som férstagingskdpare om man
inte dgt en primir bostad 1 Sverige de senaste 10 dren. Under en sidan
tidsperiod bedéms man hunnit bli en outsider givet den prisutveck-
ling som varit de senaste decennierna.

7.2.7  Personer som dr pa en annan dgd marknad

For att komplicera det ytterligare finns det grupper som 1 dag dger
en primir bostad men som ind& har samma typ av svirigheter pa bo-
stadsmarknaden som forstagingskopare har. Detta beror pd att bo-
stadsmarknaden 1 Sverige kan skilja sig dramatiskt 3t mellan olika
geografiska omriden vad giller priset pd bostider. Skillnaderna i pri-
set dr sd stor att den som i dag dger en bostad i en mindre stad kan
ha lika svart att képa en bostad i ett storstadsomrdde som en forsta-
gangskopare. Det finns dven regioner dir prisutvecklingen inte varit
lika kraftig som 1 andra regioner och dir férutsittningarna att acku-
mulera ett eget kapital 1 den egna bostaden dirmed varit simre.
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Ett exempel pd en situation dir svirigheter kan uppstd ir nir en
person vixer upp i en kommun dir det knappt finns nigot hyresbe-
stdnd, vilket ir fallet i en del landsbygdskommuner. Ofta ir denna
person d4 hinvisad till det igda bostadsbestindet som sitt férsta bo-
ende utanfor forildrahemmet. Om denna person efter nigra ar skulle
vilja flytta till en annan ort for att studera eller arbeta men d skulle
vara exkluderad frin startlinet kan intridet pd den lokala bostads-
marknaden pd den nya orten vara mycket svirt.

Vi viljer dock ind3 att enbart rikta startlinet till de som inte dgt
en bostad de 10 senaste dren, eftersom grinsen mellan personer som
dger en bostad men har svirigheter och personer som idger en bostad
och inte har svirigheter blir svir att dra p4 ett rittssikert, rittvisande
och enkelt administrerat sitt. Om grinsdragningen blir allt for svir
riskerar mélgruppen f6r startldnet att bli allt f6r omfattande, vilket
riskerar att startlinets nytta f6r malgruppen uteblir.

7.2.8  Personer som separerar fran en partner

Ett par som samiger en bostad men beslutar sig for att separera kan
stillas infér utmaningen att behdva skaffa 2 bostider som tillsam-
mans dr avsevirt dyrare in den tidigare gemensamma bostaden, 1 vart
fall om bostiderna ligger i samma omride som den tidigare gemen-
samma bostaden. Om det dessutom finns barn med 1 bilden, som ska
bo i1 bdda ligenheterna, kan en fyrarumsligenhet behéva bytas mot
2 liknande bostider for att uppnd samma boendestandard och und-
vika tringboddhet. Sddana andragingskopare gir frin ett halvt till ett
helt dgande, dir kontantinsatsen som finansierade den gemensamma
bostaden inte ricker till kontantinsatsen for att finansiera tvd bosti-
der. Om s8 ir fallet kan dven personer som nu idger en bostad pd en
marknad med héga priser std infor hoga trosklar och ha svarighet att
fa tillgdng till ett dnskvirt boende.

S& ir dock inte fallet 1 en marknad med stigande priser. Som be-
rikningarna i tabell 7.1 visar har personer som igt en bostad under
2000-talet ackumulerat kapital si snabbt att hen inom loppet av
nigra &r har eget kapital nog att képa tvd likvirdiga bostider. Vi ser
definitivt att personer som separerar kan ha svdrigheter, men bedo-
mer att det snarare beror pd mojligheten att klara kreditprévningen
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med en ensam inkomst. Vi vidhéller dirfor att enbart rikta startlinet
till de som inte gt en bostad de 10 senaste dren, dven vid separation.

7.2.9 Olika gruppers behov

Som framgitt ovan finns flera olika anledningar till att en person
saknar det kapital som behévs for att kunna kdpa en bostad. De olika
svarigheter som beskrivits 1 avsnitten ovan summeras for de olika
grupperna 1 ett stapeldiagram (figur 7.3) som syftar till att férmedla
olika gruppers svérigheter nir svirigheterna staplas pd varandra.

Det skulle riskera bli alltfor komplext att forsoka sirskilja perso-
ner dir orsakerna till att de inte har lyckats férvirva en primir bostad
eller till varfor de inte har ett tillrickligt kapital skiljer sig at. Samti-
digt ser vi att det ir allt f6r snivt att enbart erbjuda startldn till dem
som har strukturella svirigheter. Vi anser mot den bakgrunden att
alla fysiska personer som inte dgt en primir bostad 1 Sverige de
senaste 10 dren, ska definieras som férstagingskdpare oavsett dlder
och dirmed kunna komma ifrdga for startlin.

For att kunna komma ifriga for startlin ir det dock viktigt att
personen ifriga behover ett startlin och inte har klarat av att samla
thop till hela kontantinsatsen p& 15 procent av bostadens virde pi
egen hand. Det kommer dock att vara mycket svirt och omstindligt
att férsoka ta reda pd hur mycket enskilda personer har 1 eget kapital,
och vi foresldr dirfor att en forutsittning for att komma ifrdga for
startlin dr att man tar ett boldn som motsvarar 85 procent av bosta-
dens virde. Aven om personer med ett stort eget kapital, som dir-
med egentligen inte behover ett startlin, kan ansoka om ett sidant
18n bedémer vi kravet pd 85 procent belining som avskrickande efter-
som det egna kapitalet pa s8 sitt inte kan nyttjas till bostadskopet.
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Figur 7.3 Svarigheter pa bostadsmarknaden

Schematiskt stapeldiagram 6ver olika nivaer av svarigheter
pa bostadsmarknaden bland férstagangsképare
och ej férstagangskopare
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7.3 Malgruppen ska ha aterbetalningsférmaga

Enligt direktiven ska utredningen foresl vilka krav pd kreditvirdig-
het som ska stillas nir ett startlin beviljas, men vi ska samtidigt ta
hinsyn till att startlinet endast ska kunna ges till hushill som en or-
dinarie kreditgivare bedomer kreditvirdiga for ett bolin upp till ni-
vin pd boldnetaket. Det framgar ocks8 av direktiven att det dr viktigt
att dtgirderna frimjar en lingsiktigt hillbar skuldsittning for be-
rorda hushdll och minimerar riskerna f6r samhillsekonomin 1 stort.

Utredningens utgdngspunkt ir att milgruppen for de foreslagna
dtgirderna ska omfatta férstagingskdpare. Som redovisats ovan an-
ser vi att detta ska vara fysiska personer som inte har dgt en primir
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bostad 1 Sverige de senaste 10 dren. Den gruppen ir dock mycket
bred och omfattar till exempel personer med visentligt olika férut-
sittningar att betala rintor och amorteringar p4 ett boldn. Det hand-
lar bide om personer med relativt stora inkomster eller som férvin-
tas ha en snabb l6neutveckling och individer som har ligre inkomst
och som inte forvintas ha stora l6nedkningar. Att rikta dtgirderna
mot alla hushill av férstagingskopare, oavsett ekonomiska forut-
sittningar, skulle sannolikt méjliggora for fler personer att kunna
képa en egen bostad. Att rikta de foreslagna dtgirderna mot en sddan
bred mélgrupp ir dock férenat med stora risker, framfér allt efter-
som en stor del av dessa skulle f3 svirigheter att klara sin ekonomi
pa lite lingre sikt.

Det har i vissa andra linder funnits en ambition att tillgingliggora
det dgda boendet dven f6r hushill med relativt svaga ekonomiska
forutsittningar. Ett sddant exempel dr USA under 1990-talet och
fortsatt under 2000-talet, d3 bolan relativt ofta beviljades till hushill
med simre ekonomiska forutsittningar, ibland med villkor som
gjorde att linen blev visentligt dyrare efter ett par &r. Systemet
byggde i praktiken p3 att priserna pd bostider stindigt skulle gd upp.
Tiden har visat att s8 inte blev fallet och att dessa 18n bidrog till en
mycket allvarlig finanskris.

Aven om det svenska finansiella systemet har stora skillnader
jimfort med det system som di rddde 1 USA bor hindelseutveck-
lingen dir stimma till eftertanke vad giller mojligheten att bortse
frdn kravet pd att hushillen ska ha iterbetalningsformiga for att
kunna f3 ett boldn for att kdpa en bostad.

En annan viktig utgingspunkt f6r utredningen ir att vi inte har
uppdraget att foresld tgirder som sikerstiller en social bostadsfér-
sorjning. For detta indamal har det tillsatts en sirskild utredning —
En socialt hillbar bostadsforsorining (Fi2020:06). Vir utredning har
alltsd inte haft som mal att foresld tgirder som gor att hushdll som
saknar grundliggande forutsittningar for att fd ett bolan ska kunna
képa en egen bostad.

Mot bakgrund av uppdraget att foresld vilka krav pa kreditvirdig-
het som ska stillas nir ett startldn beviljas har vi 6vervigt om dagens
krav pd dterbetalningsforméga bor indras pd ndgot sitt. Vi ser dock
bade betydande risker for sivil hushdllens skuldsittning som mak-
roekonomisk stabilitet om detta krav skulle luckras upp. Det ir inte
heller enkelt att se en alternativ utformning av det ligre krav som ska

177



Malgruppen fér startlan SOU 2022:12

stillas pd lintagare, som medfor att fler kan {8 boldn, men som ind3
inte visentligt 6kar de risker som nimnts ovan. En sidan uppluckrad
reglering riskerar att bli otydlig och medféra storre skillnader 1 til-
limpning mellan olika bolineféretag dn vad som i dag ir fallet. Inte
minst kommer en sddan foérindrad reglering att stilla stora krav pd
tydlighet och vigledning f6r hur kreditprévningar ska goras.

Mot bakgrund av vad som ovan anférts anser vi att mojligheten
till startlin enbart bér riktas till de hushill som har &terbetalnings-
formaga enligt dagens regelverk och som dirfér vid en sedvanlig kre-
ditprévning bedéms ha 3terbetalningsférméga f6r de boldn som de
behéver. Utredningen anser nimligen inte att forslaget om startlin
ska frimja en utlning till hushill som inte har ekonomiska férut-
sittningarna att betala rintor och amorteringar pd sina bolin. Detta
sikerstiller att hushill inte skuldsitter sig mer in de kan férvintas
klara av, och det dr ocksd 1 linje med nuvarande konsumentskyddskrav.

Vi kan dock inte nirmare ange vilka inkomster ett hushall méste
ha f6r att komma ifriga for ett startlin. Exakt hur bolineaktdrerna
provar ldntagares 3terbetalningsférméga ir inte heller reglerat, utan
varje boldneaktdr har sin egen modell och sina egna villkor fér hur
denna prévning gors. Foretagen stdr dock under tillsyn av Finansin-
spektionen som bland annat granskar dessa modeller och dessa villkor.

En central del av boldneaktdrernas provning av dterbetalningsfor-
mdgan ir den s kallade KALP-kalkylen. Boldneaktorerna anvinder
visserligen ndgot olika utgingspunkter fér hur dessa kalkyler gors
men skillnaderna ir inte dramatiska utan det kan skilja ndgot vad gil-
ler den kalkylrinta som anvinds i berikningen eller i de schablon-
kostnader som ocks3 ingir.

Vart forslag medfor siledes att bara de hushill som boldneakts-
rerna beddmer har dterbetalningsférmaga for den bel&ningsgrad som
krivs (som alltsd verstiger 85 procent av bostadens virde) kommer
att komma ifrga for ett startlin.

7.4 Utredningens forslag till malgrupp

Sammanfattningsvis kan sigas att milgruppen {6r startlinet bor vara
personer som stir utanfér den dgda bostadsmarknaden och som var-
ken har de svagaste eller starkaste ekonomiska férutsittningarna. De
bor ha tillrickliga inkomster for att ha dterbetalningsférmiga men
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samtidigt ha behov av dtgirder frén staten for att kunna finansiera den
del av kopeskillingen som verstiger 85 procent av bostadens virde.

I det statistikunderlag som vi inhidmtat kan storleken pd mélgrup-
pen schablonberiknas utifrin sdvil mojligheten att klara en kredit-
provning, vilket beror pd inkomst 1 férhallande till de lokala bostads-
priserna, och behovet av ett startldn, vilket schablonberiknas utifrén
inkomsten i foérhéllande till de lokala bostadspriserna samt nuva-
rande dgarférhillanden. Malgruppen kan d& illustreras som den
morkgrd gruppen 1 diagrammet 1 figur 7.4. Gruppen i1 det vita filtet
bér inte ingd 1 mélgruppen eftersom den inte bedémts ha tillricklig
dterbetalningsférméga och inte klarar kreditprévningen, och grup-
pen i det svarta filtet bor redan 1 dgt boende. Den ljusgrd gruppen
bér inte heller ingd 1 milgruppen eftersom den bedéms kunna spara
ihop till den egna insatsen pd egen hand utifrdn sin inkomst i férhél-
lande tll de lokala bostadspriserna. Den morkgrd gruppen har dock
tillricklig inkomst for att klara kreditprévningen men bedéms inte
kunna spara ihop till insatsen inom rimlig tid. Vi redogér mer for
antaganden och data f6r dessa berikningar i konsekvensanalysen.
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Figur 7.4 Potentiell malgrupp for startlanet
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Utredningen foreslar ett startldn till kontantinsats som ir ett statligt
garanterat bolin administrerat av bolineaktdrerna. Vi inleder detta
kapitel med att beskriva pd vilka grunder vi anser att ett statligt
garanterat boldn administrerat av boldneaktorer ir att foredra fram-
for andra sitt att dstadkomma ett startlin. Vi beskriver grunderna
g
for valet av ett boldn med sikerhet 1 bostaden framfér ett blancolin
samt villkoren f6r att ndgon ska anses vara en férstagdngskdpare en-
ligt utredningens forslag och hur denna kvalificering bor g3 till 1
g g g g g
praktiken. Vi beskriver dven startlinets villkor och utformning samt
den statliga garantins villkor och utformning, avegiftens konstruktion
ga g & avg

och niv, ramavtalet som foreslis ingds mellan garantimyndigheten
och boldneaktdrer som vill kunna limna startlin samt hur statens
regressritt och dterbetalning av regressfordringar féreslds hanteras.

8.1 Statliga lan jamfort med privat administrerade
lan med statlig garanti

Utredningen f6reslar: Att en statlig garanti ska anvindas och
mojliggora for att startldnen ska limnas, administreras och finan-
sieras av boldneaktérer. Kreditprévning och utbetalning med
mera av startlinen ska ske parallellt med prévningen av 6vriga de-
lar av boldnet. Detta sikerstiller en snabb och enkel anséknings-
process, en effektiv administration, att linet anvinds till bostads-
kép och att ldntagaren genomgdr en kreditprovning. Startldnet
bor betalas ut vid sjilva koptillfillet och pd ett sddant sitt att det
sikerstiller att 18net anvinds for forviry av en primir bostad.
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Enligt direktiven ska utredningen utreda och féresld om startlénet
ska vara ett statligt eller privat administrerat 18n. Vi féresldr att start-
lnet ska vara privat administrerat och vi redovisar grunderna f6r vart
forslag nedan.

8.1.1  Anpassning till den d4gda marknadens funktionssatt

P4 den dgda bostadsmarknaden 1 Sverige sker kop och férsiljning av
bostider inte sillan snabbt, speciellt 1 storstiderna. Minga bostider
siljs efter en eller tvd visningar, och dir efterfrigan ir riktigt stark
kan bostider siljas fore ordinarie visning eftersom képaren vill und-
vika budgivning. Den féreslagna &tgirden miste fungera i den pro-
cessen. Aven om kép och forsiljning av bostider ibland kan ske
laingsammare 1 vissa delar av Sverige behéver ramverket vara utfor-
mat sd att startlin kan anvindas vid de transaktioner och p4 de plat-
ser dir processen gér fort, eftersom det ofta ir dir trosklarna for
forstagdngskopare dr som hogst.

Nir en person avser att kopa en bostad och vill finansiera képet
med 13n kontaktar hen en bolineaktor for ett forhandsbesked, ett s
kallat 18nel6fte. Lineloftet foregds av en provning baserad pd linta-
garens uppgifter, bland annat den egna kontantinsatsen. Om delar
av kontantinsatsen ska tickas av startlin behover det sannolikt redan
1 detta skede vara klart, eller dtminstone undersékas, om den so-
kande ir berittigad till startlin med st6d av den statliga garantin.

Detta innebir att beslutet om startlin antingen behéver vara fri-
kopplat frén den ordinarie boldneprocessen, si att det redan pd for-
hand kan prévas om képaren kvalificerar sig for 1anet, eller att kvali-
ficeringen for startlinet kan ske snabbt och enkelt samt parallellt
med hanteringen av det 6vriga boldnet, inklusive 1inel6ftet.

Utredningen bedémer att det krivs en relativt stor organisation
om en myndighet ska skota kvalificering och utbetalning av startlin
med den servicehastighet som krivs pi dagens bostadsmarknad.
Boldneaktorerna verkar redan p& denna marknad och har organisa-
tion och digital infrastruktur for att pd kort tid besluta om en line-
ansékan. Om startlinet limnas av en bolineaktér kan startlinegiv-
ningen infogas i boldneaktdrers befintliga processer, vilka redan ir
anpassade efter bostadsmarknadens funktionssitt, och ur lintaga-
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rens perspektiv blir det dessutom enklare att bara behéva vinda sig
till en aktor for hela finansieringen av bostadsképet.

8.1.2  Startlanet bor vara knutet till bostadsképet

For att sikerstilla att startlinet inte anvinds fér andra indamail in
just kép av bostad behéver ldngivningen vara kopplad till bostads-
kopet. Att i efterhand kontrollera att pengarna gick till ett bostads-
kop skulle vara omstindligt. Det idr enklare och sikrare att betala ut
pengarna vid sjilva kdpet av bostaden, pd samma sitt som nir en bo-
l8neaktdr betalar ut det 6vriga boldnet. Detta kan 8stadkommas ge-
nom att startldnet limnas av boldneaktérerna.

For att kunna limna startldnet krivs att ldngivaren har kunskap
om bostadens marknadsvirde och det ordinarie boldnets storlek i
forhdllande till detta marknadsvirde, det vill siga beliningsgraden.
Det skulle vara komplicerat att sikerstilla dessa parametrar om start-
linet inte limnades samtidigt med det ordinarie boldnet. I och med
detta bedomer vi att startlinet kommer att behéva limnas av den
bolineaktdr som limnar det 6vriga boldnet vid bostadsképet.

8.1.3  Aterbetalningsférmagan maste provas

Forstagdngskopare som beviljas startlin behéver ha en iterbetal-
ningsforméga for att inte skuldsittningen ska utgora en for stor risk
for den enskilda personen och f6r ekonomin i stort. Dirfér behover
l&ntagarens dterbetalningsférmiga provas vid startlinegivning.

Nir en boldneaktdr beviljar ett boldn prévas redan dterbetalnings-
formigan genom en kreditprévning. Denna kreditprévning kan ut-
vidgas till att dven omfatta startldnet, vilket gor att det inte behovs
nigon separat prévning av en myndighet vid startlinegivningen. De
privata bolineaktérerna har ling erfarenhet av, och lagstadgade krav
p4, kreditprévning och genom att de genomfér en samlad prévning
av bdde ordinarie boldn och startlin ges en helhetsbild av forsta-
gingskdparens ekonomi. Dessutom innebir det att endast en prov-
ning behdver goras och att boldneaktdrens erfarenhet nyttjas. Detta
bedoms 6ka kvaliteten 1 kreditprévningen, jimfért med om en myn-
dighet skulle géra en egen kreditprévning for startlinet samtidigt.
Genom att bolineaktdren prévar lintagaren for det vanliga bolanet och
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startlinet samtidigt sikerstills att l8ntagarens mojlighet att fullgéra
sina forpliktelser kopplade till boldnet inte riskeras.

8.1.4  Statliga lan jamfort med garantier for privat
administrerade lan ur ett statsfinansiellt perspektiv

Riksgilden lyfter i sin arliga rapport Statens garantier och utlining —
en riskanalys 2021 (2021) foérdelar och nackdelar med statliga 18n
respektive garantier. De nimner d3 att trots att statliga lin anses ha
ménga férdelar i relation till garantier' kan det ibland vara mer effek-
tivt att utnyttja exempelvis bankers befintliga nitverk och administ-
rativa rutiner i stillet fér att staten sjilv ska bygga upp strukturer.
Vidare nimner de att riskdelning kan vara littare att uppnd med ga-
rantier samt att garantier kan innebira en ligre grad av intervention
pa en privat marknad och dirmed mindre risk for undantringnings-
effekter.

Utredningen bedémer att om staten skulle limna de foreslagna
startlinen skulle det innebira att en stor mingd 13n stills ut till ett
stort antal privatpersoner. Det skulle innebira att staten behover
bygga upp strukturer for att kunna préva och bevilja startlin.

Utredningen anser att fordelen med att anvinda boldneaktdrer-
nas befintliga strukturer for att bevilja startlin och pd s8 sitt nd en
totalt sett effektivare administration ir viktig, eftersom detta bidrar
till att hilla nere kostnaderna och dirmed avgiften for garantin.

8.2 Blancolan jamfort med bolan med sikerhet
i bostaden

Utredningen foreslar: Att det statligt garanterade lanet ska lim-
nas mot sikerhet i den primira bostad som férstagingsképaren
forvirvar.

! Frin ett statligt perspektiv si ir statliga lan och deras effekter tydligare i de statliga riken-
skaperna dn utstillandet av garantier. Forluster frin lin respektive garantier hanteras pd olika
sitt. Staten hanterar vidare l&n mer restriktivt dn garantier pd sd sitt att endast l8n med lig
forlustrisk fir finansieras med 18n i Riksgilden; &vriga [3n finansieras med anslag. Motsvarande
giller inte {61 garantier. For ldntagaren giller ocks3 att statens uppliningskostnad ir ligre in
privata aktdrers, och dirfor dr lintagarens kostnad fér denna del 1 normalfallet blir hogre.
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Ett 13n som administreras av bolineaktorer kan vara antingen ett
blancoldn utan sikerhet eller ett bolin med sikerhet i bostaden. Ut-
redningen bedémer att startlinen bér vara l18n som limnas mot si-
kerhet 1 bostaden, av f6ljande skil.

Att bostaden utgor sikerhet f6r [dnet innebir att fordran har f6r-
mdnsritt vid en realisering av bostaden. Detta innebir bittre forut-
sittningar for att startldnet ska dterbetalas och for att den statliga
garantin dirmed inte behover nyttjas. Jimfort med ett 18n som lim-
nas utan sikerhet i bostaden innebir det en ligre risk for att garantin
utnyttjas. Detta har betydelse f6r det statliga dtagandet, eftersom
risken for forluster bor bli avsevirt ligre. Detta bor 1 férlingningen
gora att de garantiavgifter som ska tas ut fér den statliga garantin
kan vara ligre in vad som varit fallet om l3n utan sikerhet 1 bostaden
anvants.

Aven lingivarens finansieringskostnad talar fér att anvinda ln
som limnas mot sikerhet. I dag kan bostadskdpare redan finansiera
delar av kontantinsatsen genom blancoldn. For att startldnet ska vara
attraktivt behover det dirfor limnas med f6rménligare rinta och 6v-
riga villkor dn de blancoldn som redan finns pd marknaden. De bol3-
neaktdrer som ir kreditinstitut, vilket de allra flesta ir, kan vid lin
som limnas mot sikerhet i en bostad anvinda genomsnittliga risk-
vikter p& mellan 25 och 35 procent i sin berikning av de kapitalkrav
som foéretaget behover f6lja. For 1an som limnas utan sikerhet i bo-
staden giller betydligt hogre riskvikter 1 kapitalkravsberikningen.
Detta ir en av anledningarna till att konsumenterna vanligtvis far be-
tala en hogre rinta for 13n som limnas utan sikerhet i bostaden.

Sammantaget dr vir beddmning att ett startlin utan sikerhet i bo-
staden skulle bli mer kostsamt for férstagingskdpare, bdde avseende
garantiavgift och rinta. Ett mer kostsamt startldn skulle dels vara
mindre attraktivt, dels inte sinka troskeln lika effektivt.

Det finns dock ett par potentiella nackdelar med att garantin om-
fattar I8n som limnas mot sikerhet 1 bostaden. En nackdel ir att det,
nir det giller 18n som ska limnas mot sikerhet i en fastighet, till-
kommer en kostnad pd 2 procent pd l8nebeloppet f6r att {4 pantbrev.
De som koper en bostadsritt, alltsd inte en fastighet, vilket bor vara
en majoritet av forstagingskdparna, behéver dock inte betala for
pantbrev; de betalar 1 vissa fall en pantsittningsavgift till bostads-
rittsféreningen men den ir 1 normalfallet mycket ligre.
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En annan aspekt att ta hinsyn till dr att 1&n som limnas mot si-
kerhet 1 bostaden gér att boldnetaket och amorteringskravet ir til-
limpliga, vilket behdver beaktas nir ett forslag till startlin och stat-
liga kreditgarantier utformas. Utredningen ser dock att startlénet
skulle behova forhélla sig till och uppritthilla ett tillrickligt konsu-
mentskydd dven om det konstruerades pd ett sitt dir bolinetaket
inte var tillimpligt.

Utredningen bedomer att férdelarna med att startlinet limnas
mot sikerhet 1 bostaden éverviger nackdelarna. Med ett 13n som har
bostaden som sikerhet behover vi dirfor férhilla oss till bolinetaket
och dess konsumentskyddsaspekt.

8.2.1 Uppréatthallande av konsumentskyddet

Utredningen féreslir: Att konsumentskyddet for forstagdngs-
képarna som tar startlin ska sikerstillas med en statlig garanti
och sirskilda villkor fér den regressfordran som kan uppstd om
garantin infrias. Fér denna regressfordran ska det finnas villkor
som gor att ett konsumentskydd uppritthdlls som tillrickligt
motsvarar det skydd som bolinetaket innebir.

I dagsliget kan bolineaktorerna som mest limna boldn, alltsd 1an
som limnas mot sikerhet i bostaden, som uppgér till 85 procent av
marknadsvirdet. Denna begrinsning utgors av det s kallade boldne-
taket. Bolinetaket gor att en konsument kan klara ett prisfall pd upp
till 15 procent utan att en restskuld uppstir vid en férsiljning av bo-
staden. Just frigan om restskulden ir central i konsumentskyddet.
Bolinetaket dr utformat genom si kallade allminna rid, och si-
dana rdd giller enligt principen att riden ska foljas, om inte syftet
med den bakomliggande bestimmelsen kan uppfyllas p& ndgot annat
sitt. Tanken med att anvinda allminna rdd var att regleringen skulle
fungera med alternativa sitt att uppnd det konsumentskydd som
efterstrivades. Boldnetaket och det 6vriga regelverket tilldter alltsd
att andra l¢sningar dn en kontantinsats pd 15 procent anvinds for att
uppni det konsumentskydd som efterstrivas genom taket. I besluts-
promemorian (FFFS2010:2) till bolinetaket pekar Finansinspek-
tionen pd att forsikringslosningar anvints 1 bdde Kanada och Hong
Kong. Det anges att 1 dessa linder ir beliningsgraden begrinsad till
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75 respektive 70 procent, och att dessa grinser fir 6verstigas endast
om l&ntagaren tecknar en férsikring.

I beslutspromemorian till boldnetaket utvecklar Finansinspek-
tionen att det ir upp till de berérda féretagen att avgora om det 1 en
enskild situation ir férenligt med sdvil sund kreditgivning som god
kreditgivningssed att gora avsteg frin de allminna rdden. Sddana av-
steg bor bara ske om syftet med de allminna riden och sundhetsre-
geln fortfarande ir uppfyllt. Finansinspektionen betonade att det var
behovet av flexibilitet och méjligheten till alternativa dtgirder som
lag till grund f6r myndighetens beslut att inféra bolnetaket genom
allminna rdd 1 stillet {6r genom foreskrifter. Som tinkbara alterna-
tiva tgirder nimndes en prisfallsreglering och ett amorteringskrav.
Boldnetaket skyddar konsumenter frin en allt f6r hog skuldsittning
och minskar dirmed risken f6r restskulder efter en bostadsforsilj-
ning om bostaden siljs till ett ligre pris in den koptes f6r. Med bo-
lanetaket kan bostadspriserna falla med 15 procent jimfért med in-
kopspriset utan att lintagaren stdr med en restskuld f6r boldnet.

Startlinet innebir att belningen kan vara stérre dn den begrins-
ning som anges i boldnetaket, och dirfér behover det konsument-
skydd som boldnetaket syftar till uppritthillas p& annat sitt. Utred-
ningen har undersdkt olika sitt att dstadkomma ett motsvarande
konsumentskydd. Samtidigt som konsumentskyddet ska uppritt-
hillas behéver ocksd riskerna for eventuellt missbruk av systemet
begrinsas. Utredningen har dven 6vervigt detta. Férutom ett statligt
garanterat startldn har utredningen dven 6vervigt en prisfallsforsik-
ring och ett dgarkapitalliknande 1in av den typ som finns i Stor-
britannien.

Prisfallsforsikring

Utredningen har 6vervigt att foresld en statlig férsikring mot pris-
fall pd bostider. Forsikringen skulle erbjudas forstagingskdpare och
ticka den del av boldnet som 6verstiger 85 procents beliningsgrad
upp till 95 procents beldningsgrad. Férsikringen skulle falla ut om
bostaden siljs mer in 5 procent billigare dn vad den koptes for och
forstagingskoparen skulle behdva ha en kontantinsats pd minst
5 procent av marknadsvirdet.
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Om ett prisfall pd mer 4n 5 procent sker pd bostaden och férsta-
gdngskdparen tvingas silja den med forlust innebir férsikringen att
staten betalar den del av det forsikrade boldnet som férsiljningslik-
viden inte ticker. Genom forsikringen skulle konsumentskyddet
uppritthillas och bolineaktérer kunna limna 1an mot sikerhet 1 bo-
staden upp till 95 procents beldningsgrad. For att inte skapa felaktiga
incitament hos ldntagaren” behéver en regressritt pd det ersatta be-
loppet kopplas till en sddan férsikring; regressritten kan behévas
dven av statsfinansiella skil.

Ett annat sitt att undvika felaktiga incitament hos ldntagaren vore
att koppla ritten till ersittning frdn forsikringen till ett bostadspris-
index, si att endast prisfall som beror pi en sittning 1 den lokala
marknaden ersitts. Aven i det hir fallet kan en statlig regressritt be-
héva anvindas f6r att uppritthilla konsumentskyddet.

Savitt utredningen kinner till finns det i dagsliget inga aktorer
som erbjuder férsikringar for prisfall pd bostider. Utredningen kin-
ner till ett {6rsok att skapa en sddan forsikring for ett tiotal &r sedan,
men f6érséket sammanfoll med finanskrisen 2008 och dess efterverk-
ningar, och initiativtagarna lyckades inte ldsa &terférsikringen.
Inom ramen f6r det arbetet utformades bostadsprisindex som skulle
kunna vidareutvecklas fér att anvindas for att sikerstilla prisfall’.
Att skapa och vidmakthilla en statlig prisfallsforsikring kopplad till
lokala eller regionala prisindex éver bostadsmarknaden skulle kriva
en omfattande administration och betydande kostnader.

Det saknas alltsd etablerade aktorer, sdvil privata som offentliga,
som levererar adekvata forsikringslésningar och mojligen saknas
dven tillrickligt detaljerade index. Utredningen bedémer att det
finns andra 1 Sverige mer etablerade 16sningar som kriver mindre ad-
ministration och utvecklingsarbete. Mot bakgrund av vad som ovan

2 Antag att nigon forvirvat en bostad fér 1 miljon kronor. Av képeskillingen finansierades
850 000 kronor med ett bottenldn, 100 000 kronor med ett genom staten férsikrat startlin
och 50 000 kronor med eget kapital. Antag sedan att personen siljer bostaden (som fortfa-
rande 4r vird 1 miljon kronor) till en vin till ett pris som medvetet understiger marknadsvir-
det, till exempel 850 000 kronor. Siljaren kan genast dterbetala sitt banklin med f6rsiljnings-
likviden medan den statliga férsikringen faller ut och terbetalar den skuld pa 100 000 kronor
som Sversteg en beliningsgrad pd 85 procent. Siljaren och dennas vin har nu en bostad vird 1
miljon kronor och sammanlagda utligg och forluster pa 900 000 kronor. De tvd har dirmed
lurat till sig mellanskillnaden, 100 000 kronor, av staten.

*Det finns idag inga forsikringsbolag som tillhandahiller rena prisfallsférsikringar for
bostider pa den svenska marknaden. Det finns dock indexbaserade férsikringar som erbjuds
képare av nyproducerade bostider, dir férsikringen faller ut om det sker ett prisfall under
tiden mellan k&p och tilltride.
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anforts foreslar utredningen inte ndgon statlig prisfallstorsikring f6r
ett eventuellt startldn till férstagdngskopare.

Agarkapitalliknande 1in

Agarkapitalliknande lan 4r, som vi beskrivit i avsnitt 6.2 en del av ett
storre atgirdspaket for forstagdngskopare i bland annat Stor-
britannien. Vi vill nimna detta l&n hir eftersom Storbritannien spe-
ciellt pekas ut 1 utredningens direktiv.

Lanet fungerar som ett dgarkapital. Det innebir att staten linar
ut en viss andel av anskaffningspriset till férstagdngskopare vid kop
av den férsta bostaden. Nir bostaden nigon ging i1 framtiden siljs
far staten tillbaka ett belopp som motsvarar samma andel av f6rsilj-
ningspriset pd bostaden. Staten tar dirmed del av sdvil vinster vid
prisuppgingar som forluster vid prisnedgingar.

Agarkapitalliknande 14n ir inte limpliga for att dstadkomma ett
konsumentskydd fér ett 1n som ska utgéra del av kontantinsats, det
vill siga finansiera den delen av kopeskillingen som 6verstiger bol-
netakets 85 procent. Det konsumentskydd som kan sigas upp-
komma vid ett dgarkapitalliknande 18n ir detsamma som det skydd
som uppkommer om man ir 2 deligare i en bostad, det vill siga for-
lusten delas efter dgande. Antag ett idgarkapitalliknande 1n pd
10 procent av kopeskillingen och dirmed ett eget kapital pd 5 pro-
cent. Detta dgarkapitalliknande 18n skulle innebira en riskminskning
pd endast 10 procent av ett prisfall pd bostaden.” Vid en f6rsiljning
av bostaden med en forlust pd 15 procent av inkopspriset skulle det
dgarkapitalliknande linet di enbart innebira en minskning av skul-
den pd det dgarkapitalliknande ldnet med 1,5 procent av kopeskil-
lingen och skulden fér det dgarkapitalliknande linet skulle uppg3 till
8,5 procent av kopeskillingen.

Det dgarkapitalliknande 1anet skulle dirmed innebira en begrin-
sad reduktion av férstagingskoparens skuldbérda dven vid en vi-
sentlig forlust pd bostaden. Linet erbjuder dirfor inte det skydd som

*+ Antag att ndgon férvirvat en bostad for en miljon kronor. Av képeskillingen finansierades
850 000 kronor med ett bottenldn, 100 000 kronor med idgarkapitalliknande 1&n och 50 000
kronor med eget kapital. Antag sen att personen i friga siljer bostaden f6r 850 000 kronor och
dirmed gor en forlust pd 150 000 kronor. Staten har d& en fordran pd det dgarkapitalliknande
l8net pd 85 000 kronor, det vill dga 10 procent av bostadens férsiljningspris. Lintagaren stir
d3 med skulder pd 850 000 kronor till bolneaktdren och 85 000 kronor till staten och har
dirmed en total restskuld p3 85 000 kronor.
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utredningen bedémer krivs for att ersitta bolinetaket. For att 8stad-
komma ett adekvat konsumentskydd skulle staten, dven f6r det dgar-
kapitalliknande I3net, behova ta dver en eventuell restfordran och
erbjuda rimliga dterbetalningsvillkor. Mot bakgrund av detta bedo-
mer utredningen att det finns andra alternativ som ir enklare att
implementera och som kan underlitta f6r forstagingskopare.

Statlig garanti for startlin till forstagingskopare

Den 4tgird som utredningen ser som det bista sittet att uppritthilla
konsumentskyddet pé ett kostnadsetfektivt och icke snedvridande
sitt 4r en statlig garanti. Atgirden innebir att staten, genom en ga-
rantimyndighet, garanterar en del av ett boln som limnas till forsta-
gdngskopare. Syftet dr att underlitta finansieringen av den kontan-
tinsats pd 15 procent av képeskillingen som krivs enligt bolinetaket.
Om bostaden siljs med en viss forlust, och férstagdngsképaren inte
klarar att dterbetala hela startldnet till boldneaktdren, ersitts lingiva-
ren av staten genom garantin. Staten tar allts3 6ver en regressfordran
mot férstagdngskdparen, och sedan behandlas denna regressfordran
pa ett sddant sitt att ett konsumentskydd som 1 tillricklig utstrick-
ning motsvarar boldnetaket uppritthdlls. I avsnitt 8.11 beskriver vi
nirmare hur statens regressfordran foreslds hanteras, men skyddet
innebdr sammanfattningsvis att iterbetalningen hanteras 1 relation
till inkomst med vissa méjligheter till ned- och avskrivning.
Eftersom garantin foreslds innebira att lintagaren, om ersittning
frdn garantin betalas ut till den kreditgivande boldneaktéren, kom-
mer {3 en skuld till staten finns det 3 incitament {6r l8ntagaren att
silja bostaden till underpris. Inget prisindex behéver heller uppritt-
hillas f6r att jimfora bostadens prisutveckling med utvecklingen pd
bostadsmarknaden generellt. Lintagaren har kvar sin skuld till staten
oavsett orsakerna till férlusten och har dirmed kvar risken fér ett
prisfall pd bostaden. Ett system med statliga garantier har dessutom
den fordelen att garantier ir ett verktyg som redan anvinds av
svenska myndigheter och det finns en uppbyggd struktur fér dessa i
form av lagstiftning och administration. Silunda bedéms ett system
med statliga garantier for startlin som limnas till forstagdngskopare
ha flera fordelar jimfort med andra alternativ som exempelvis en
prisfallsférsikring och ett dgarkapitalliknande 13n.
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Opvrigt konsumentskydd

Det ir dven viktigt att konsumentskyddet 1 évrigt uppritthalls, till
exempel det skydd som foljer av konsumentkreditlagen. Det ir vik-
tigt att forstagdngskdparen forstir vad startldnet innebir och vilka
mojliga framtida konsekvenser som foljer av detta. Denna informa-
tion méste tydligt framg vid l8ngivningen. Utredningen konstaterar
att regler om god kreditgivningssed och informationsplikt vid bola-
neverksamhet redan finns 1 konsumentkreditlagen och lagen
(2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter. Utredningen be-
démer att startlin kommer att omfattas av den befintliga lagstiftning
som ska skydda konsumenterna. Ndgra nya konsumentskyddande
regler dr dirfor inte nédvindiga.

8.3 Forslag till riksdagens bemyndigande

Utredningen foreslar: Att riksdagen ska bemyndiga regeringen
att stilla ut kreditgarantier p sammanlagt hgst 15 miljarder kro-
nor till bolineaktdrer som fir bedriva verksamhet med bolin 1
Sverige for startlin till férstagdngskdpare som forvirvar en pri-
mir bostad.

Som framgdr av detta kapitel féresldr vi inforandet av statliga garan-
tier for startldn som limnas till férstagdngskdpare, och for att sddana
garantier ska kunna stillas ut behéver riksdagen bemyndiga rege-
ringen att stilla ut kreditgarantier. Som framgar av avsnitt 11.8 be-
riknar vi att det aggregerade garantibeloppet kommer att kunna
uppgd till 15 miljarder kronor efter 5 r.

Mot den bakgrunden féresldr vi att riksdagen ska bemyndiga re-
geringen att stilla ut kreditgarantier pd sammanlagt hogst 15 miljar-
der kronor till kreditgivare som har ritt att limna boldn i Sverige och
som tecknar ett ramavtal med garantimyndigheten. Som framgr av
avsnitt 8.8 foresldr vi att avgifter f6r garantierna ska tas ut p4 en si-
dan nivd som gor att de inte stdr i strid med EU:s regelverk, och d&
sirskilt reglerna om statsstéd. Garantiprogrammet behéver dirmed
enligt vir bedomning inte anmilas till Europeiska kommissionen en-
ligt EU:s statsstddsregler innan det kan tillimpas.

191



Startlan for forstagangskopare SOU 2022:12

Den féreslagna garantins omfattning kan stillas 1 relation till
andra offentliga garantier och krediter. Vid &rsskiftet 2020/2021
uppgick statens garantier och utlining med kreditrisk med undantag
for insdttningsgarantin till 698 miljarder kronor. Portféljen innehdl-
ler bland annat studielin (238 miljarder kronor), exportgarantier
(239 miljarder kronor), bostadsgarantier (3 miljarder kronor) och
garantier till férm&n f6r internationella finansiella institutioner dir
Sverige ir medlem.’ (Riksgilden 2021)

8.4 Overgripande forslag

Utredningen foreslar: Att en statlig myndighet ska stilla ut ga-
rantier till boldneaktorer som beviljar bolin utéver boldnetaket
till forstagdngskopare, s kallat startlin. Syftet dr att med bibehdl-
let konsumentskydd underlitta for forstagdngskdpare som sak-
nar tillrickligt med eget kapital att finansiera kontantinsatsen f6r
kép av en férsta primir bostad.

Genom den foreslagna garantin ska bol&neaktdrer kunna be-
vilja boldn till férstagingsképare med upp till 95 procent av
marknadsvirdet f6r bostaden. Den del av bolinet som 6verstiger
85 procent av bostadens marknadsvirde kan sigas vara ett start-
lan till f6rstagingskopare. Startlinet foreslds maximalt per f6rsta-
gingskopare uppgd till det ligsta av 250 000 kronor eller 10 pro-
cent av marknadsvirdet pd den férvirvade andelen av bostaden.
Om till exempel tvd forstagdngskopare koper en bostad tillsam-
mans kan de totalt {3 startlin som uppgar till maximalt det ligsta
av 500 000 kronor och 10 procent av bostadens marknadsvirde.
For forstagdngskdpare med vdrdnad om barn som ensam képer
en primir bostad foresldr utredningen att startldnet ska kunna
uppgd till det dubbla beloppet, det vill siga 500 000 kronor, men
1 6vrigt med samma begrinsningar som fér andra forstagdngs-
kopare.

Det konsumentskydd som bol&netaket syftar till att uppritt-
hilla sikerstills pd foljande sitt: Om férsiljningslikviden efter
realisering av bostaden inte ticker startlinet ersitter staten bol3-

5 I den statliga garanti- och utldningsmodellen ingdr férutom garantier utfirdade av staten dven
utléning med kreditrisk. Reglering av modellen finns bland annat i budgetlagen (2011:203)
och i férordningen (2011:211) om utldning och garantier.
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neaktoren for det garanterade beloppet. Staten évertar d& fordran
gentemot forstagdngskdparen. For denna sd kallade regressfordran
ska villkor gilla som uppritthiller konsumentskyddet, till exempel
rimliga &terbetalningsvillkor och vissa mgjligheter till avskrivning
av lanet om konsumenten har en svag ekonomisk situation.

Den statliga garantin ska gilla det utestdende beloppet pd
startlinet och minskar sedan i takt med att linet amorteras. Som
ett villkor f&r att startlin ska kunna limnas méste amorteringar
forst ske pd startldnet, alltsd fore det dvriga bolinet. Garantin
upphér nir startldnet ir dterbetalat till boldneaktdren. Baserat pd
en amorteringstakt pd 2 eller 3 procent (minimikrav enligt amor-
teringskraven) bor statens garanti upphora efter ungefir 4 till
6 ar. Det kan dock férekomma att l8ntagare beviljas amorterings-
frihet. Bland annat mot bakgrund av det ska en bortre grins pd
12 &r gilla f6r nir garantin upphér.

Den statliga garantin ska tillhandahillas genom en s3 kallad
garantimyndighet som foéreslds vara Boverket. Garantimyndig-
heten ska ingd ramavtal med de boldneaktérer som vill kunna er-
bjuda startldn till férstagingskdpare. Garantimyndigheten upp-
ritthdller ett register dver vilka som fitt startlin med stéd av den
statliga garantin och ansvarar for att administrera de regressford-
ringar som uppkommer som ett resultat av garantin.

For att uppnd en effekt och hjilpa férstagingskopare att képa sin
forsta bostad behover det garanterade startldnet vara attraktivt for
sdvil forstagdngskdpare som boldneaktorer. Den frimsta fordelen
med startldnet dr att det blir det mojligt att limna och {3 boldn pa upp
till 95 procent av bostadens virde. Detta innebir att garantin och
startlinet forkortar sparandetiden och tidigareligger intridet pd den
dgda marknaden med upp till 2/3 {6r den som saknar kontantinsats.

Rintan pd startlinet férvintas ligga i samma hirad som en vanlig
boldnerinta och amorteringstakten ska vara densamma som for
andra bolan. Detta bor gora bolinet mer attraktivt dn blancoldn for
lintagaren. Men detta behover inte nédvindigtvis vara sant f6r 1dn-
givaren eftersom det ir mojligt att startlinet kan vara mindre [6n-
samt dn de blancoln som startlinen ibland kommer att ersitta.

En begrinsning ir att startlinet visserligen underlittar for vissa
forstagdngskopare att finansiera kontantinsatsen men det innebir
inte ndgon hjilp for forstagdngskopare att klara den s3 kallade kvar-
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att-leva-pi-kalkylen (KALP-kalkylen), eftersom linet innebir vissa
forvintade utgifter. Startlinet medfér 1 stillet en viss 6kning av de
forvintade rinteutgifterna och amorteringarna, och virt forslag in-
nebir ingen foérindring av kravet pd att férstagingskdpare méste ha
dterbetalningsférmaga f6r hela lanet. Ett startlin kommer dock san-
nolikt att forbittra KALP-kalkylen vid kreditprovningen jimfort
med om forstagdngskdparen anvint ett motsvarande blancoldn.

Utredningen bedémer att startldnets frimsta férdel f6r boléne-
aktdrerna dr att de kan limna boldn 6ver boldnetaket i de fall en l3n-
tagare beddms som kreditvirdig for ett sddant 18n. En annan fordel
for bolaneaktorerna dr att startlinen bygger kundrelationer som kan
forvintas vara lingvariga eftersom forstagingskodpare ofta ir unga.

En eventuell ovilja frin boldneaktérerna att anvinda startldn
skulle kunna bero pi att de bedémer att den statliga garantin och
startlinen leder till administrativa kostnader som goér det olonsamt
att limna linen. Startlinen kommer visserligen vara relativt begrin-
sade i férhéllande till de totala boldnen men de kriver férmodligen
ett visst merarbete 1 boldneprocessen. Processen behover dirfor go-
ras si enkel att en handliggare hos bolineaktéren kan skdta den utan
ett omfattande merarbete. En annan anledning till att boldneaktorer
skulle kunna vilja bort startlinet ir om garantins villkor upplevs som
otydliga eller osikra.

Utredningen har dirfér, vid utformningen av startlinet, den stat-
liga garantin och villkoren f6r kvalificeringen som férstagingsko-
pare, tagit hinsyn till behovet av att dstadkomma ett system som inte
kriver en betungande administration. Det behéver vara tydligt hur
bolineaktdrerna ska agera f6r att identifiera vilka som ir att betrakta
som forstagingskopare.

For boldneaktérerna kan ett startlin innebira ligre intikter dn
om ett blancoldn anvints, och dirfor skulle det kunna paverka deras
vilja att erbjuda startldn. Vir beddmning ir dock att det kommer att
finnas en konkurrensférdel for de boldneaktorer som viljer att er-
bjuda startldn i stillet fér blancoldn.

Utifrén vir foreslagna utformning gér vi sammantaget bedém-
ningen att bolneaktdrer kommer att anvinda den statliga garantin
och erbjuda startlin om kunderna efterfrigar det. Vi menar att moj-
ligheten att {4 limna startldn och dirigenom {4 in forstagdngskopare
som kund till féretaget ir ett tillrickligt incitament, s& linge start-
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l&negivningen inte ir alltfér administrative krivande och villkoren
for garantin tydliga och transparenta.

I f6ljande avsnitt presenterar vi vira detaljerade f6rslag for kvali-
ficeringen av forstagdngskdpare samt startlinets och garantins ut-
formning.

8.5 Villkoren for vilka som ska anses vara
forstagangskopare och kunna anvianda startlanet

Startlinet mojliggor att storre boldn limnas dn vad som giller enligt
bolinetaket. Detta okar mojligheten for férstagingskdpare att
finansiera sitt bostadskép med hjilp av bolin. En f6rstagingskopare
som kan I&na ett storre belopp fir en 6kad betalningsférmdga och
kan vid kopet betala ett hégre pris dn utan startlin. Dirmed finns
det en risk att de som fir, eller skulle kunna fi, ett startlin ir med
och bidrar till 6kande priser. Om alla skulle kunna {2 startldn skulle
troligen stora delar av nyttan med startldn forsvinna genom pris-
dkningar. Om diremot en mindre och avgrinsad grupp skulle kunna
fa startlin blir pdverkan p4 priserna i stort inte sd stor. Detta skulle
innebira att varje startlinetagares kopkraft 6kar och resultera i en
konkurrensfordel pd bostadsmarknaden. Vi férdjupar detta resone-
mang 1 konsekvensanalysen men budskapet kriver inga detaljerade
berikningar: Ju mindre grupp som fir startlin, desto storre effekt
har startldnet f6r den aktuella gruppen och desto mindre negativ
effekt har startldnet for grupper som inte far startldn. Kvalificeringen
for startlin syftar siledes bide till att exkludera grupper som redan
ir gynnade pd bostadsmarknaden frin startlinet for att pd s3 sitt 6ka
forstagingskopares relativa konkurrenskraft och till att hilla nere
storleken pa gruppen som kan {2 startln for att maximera effekten
av dtgirden.

En stor begrinsande faktor f6r anvindning av startlinet dr att 13-
net inte innehdller ndgon penningférman, eftersom det foreslds vara
marknadsprissatt vad giller avgifter och rintor och ska terbetalas i
sin helhet. Startlinet bér dessutom komma ifrdga endast for den som
saknar egna medel till hela kontantinsatsen men 1 &vrigt har en till-
rickligt god ekonomi for att klara en belining pd upp till 95 procent
av marknadsvirdet pd bostaden.
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I kapitel 7 har vi beskrivit malgruppen fér startlinet. Utredningen
foreslr ett antal villkor som ska vara uppfyllda fér att en person ska
anses vara forstagdngskopare. Dessa villkor ska kontrolleras av bo-
laneaktdren infér limnandet av startlén.

8.5.1 Férekomst av bolan, registerkontroll och intyg
om férstagangsképarskap

Utredningen foreslir: Att en forutsittning for att anses vara
forstagdngskopare dr att ldntagaren inte redan har boldn. Bolane-
aktoren behover alltsd kontrollera férekomsten av boldn. Vidare
foreslds att kontroll ska ske mot det register som garantimyndig-
heten foreslds fora over vilka som fitt startlin med stdd av den
statliga garantin, for att sikerstilla att samma person bara kan 3
startlin en ging i livet.

Dessutom foreslds att forstagingskdpare ska intyga att de inte
iger eller dgt en primir bostad 1 Sverige de senaste tio dren och
att denne avser att vara bosatt i den férvirvade bostaden.

I dagsliget har Sverige ett register dver fastighetsinnehav men saknar
ett register Over dgare av bostadsritter. Det gir alltsd inte att fastsl3
vem som éger eller tidigare har dgt en bostad genom inhimtning av
regis