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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
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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.
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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.
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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

26



SOU 2022:12 Sammanfattning

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.

34



1 Forfattningsforslag

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.

43



Forfattningsforslag SOU 2022:12

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.

45



Forfattningsforslag SOU 2022:12

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.
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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).

54



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.

55



Den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken SOU 2022:12

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
olika belopp (kronor) per manad
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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-

73



Den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken SOU 2022:12

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.
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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.
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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).
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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-

122



SOU 2022:12

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.
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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

139



Erfarenheter av atgirder for forstagangskopare SOU 2022:12

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

142



SOU 2022:12 Erfarenheter av atgérder for férstagdngsképare

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.

151



Erfarenheter av atgirder for forstagangskopare SOU 2022:12

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.
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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.

158



SOU 2022:12 Erfarenheter av atgérder for férstagdngsképare

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
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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.

189



Startlan for forstagangskopare SOU 2022:12

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.
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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
registeruppgifter. En utredning om att skapa ett bostadsrittspants-
register pagdr och beroende pa resultatet av den utredningen kan en
sikrare identifiering av forstagdngsképare bli mojlig 1 framtiden.
Detta ligger dock relativt [ingt fram 1 tiden eftersom det dven beho-
ver finnas en viss historik innan registret limpar sig f6r kontroll av
tidigare dgande. Fram till dess behover forstagdngskopare identi-
fieras pd annat sitt.

Fastighetsinnehav

Det finns ett register 6ver innehav av fastigheter 1 Sverige och det ir
tinkbart att ett kriterium for att anses vara férstagdngskopare skulle
vara att personen inte férekommer 1 detta register. Dock finns det
olika typer av fastigheter och utredningen ser inte att fastighets-
innehav utan vidare ska diskvalificera en f6rstagingskopare. En per-
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son kan exempelvis ha fitt drva en del av ett fritidshus utan nigot
storre monetirt virde eller virde ur perspektivet att hen ska kunna
vara stadigvarande bosatt dir. Personen kan alltsd 4nd3 vara 1 behov
av startln.

For att avgdra om ett fastighetsinnehav innebir att dgaren redan
dger en primir bostad kommer det i vissa fall att krivas nirmare
undersokningar och bedémningar av en sirskild fastighet. Utred-
ningens bedémning ir att ett sddant arbete skulle kriva en omfat-
tande organisation och vara f6r tidsédande och kostsam. Om avsak-
naden av fastighetsinnehav anvindes som kriterium fér att kunna 3
startlin skulle dessutom de som i dag dger en fastighet inte kunna 3
startlin medan en person som iger en bostadsritt (som alltsd inte
riknas som fastighet) skulle kunna det. Detta skulle vara bide oritt-
vist och snedvridande.

Mot bakgrund av ovanstiende foreslr vi inte att avsaknaden av
fastighetsinnehav ska anvindas som kriterium fér att ndgon ska vara
forstagingskopare och dirmed kunna {3 startlin.

Forekomst av bolan

Om en person stdr som lantagare for befintliga bolan ir detta en tyd-
lig indikator pd att [intagaren ir inne pd den dgda bostadsmarknaden.
Forekomsten av boldn indikerar ocksd vanligtvis att lintagaren sjilv
forvirvat bostaden i stillet f6r att ha fitt den via arv. En person kan
forvisso dga en icke belinad bostad, antingen for att

e den har ett l3gt marknadsvirde,

e bostaden inférskaffades for linge sedan och eventuella 18n nu ir
amorterade,

e personen ir s& formogen att hen kunde képa bostaden utan ldne-
finansiering,

¢ bostaden férvirvats genom arv.
Sddana personer bér inte vara att betrakta som férstagingskopare
men de skulle kunna vara kvalificerade for startlin om inga andra

kvalificeringsmetoder anvindes. Férekomsten av boldn 4r sdlunda en
enkel och 1 minga fall bra indikator men den har vissa brister, vilket
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gor att den behover kompletteras med andra sitt att bestimma vem
som ska anses vara férstagingskopare.

Huruvida en viss person stitt som l&ntagare for ett boldn de senaste
12 ménaderna brukar kunna utlisas av de underlag som bolineak-
toérerna inhimtar vid kreditprévningen. Informationen finns d& ofta
redan tillginglig vid l&ngivningen och kontrollen bedéms dirmed
inte som betungande fér boldneaktéren.

Intyg

Utredningen foresldr att den som vill ha startlin med stéd av den
statliga garantin ska intyga pd heder och samvete att den inte iger,
och heller inte har dgt, en primir bostad 1 Sverige de senaste 10 dren.
Vidare ska lintagaren intyga att den avser att folkbokféra sig i den
kopta bostaden. Utredningen bedémer att ett sidant intyg kommer
att minska risken for att startldn limnas till dem som egentligen inte
ir forstagdngskopare. For att ytterligare motverka risken for miss-
bruk féreslir utredningen att det for lintagare som limnat ett orik-
tigt intyg ska gilla vissa sirskilda villkor f6r dterbetalning till staten
om garantin nyttjas och en regressfordran uppstir; detta beskrivs
nirmare 1 avsnitt 8.11.3.

Register ver tidigare startldn

En ytterligare dtgird som bor ingd 1 kvalificeringsprocessen ir en
kontroll mot ett register som garantimyndigheten {6r 6ver vilka per-
soner som fitt startlin med stdd av den statliga garantin. Detta
sikerstiller att personer inte kan {3 startlin tvd ginger.

8.5.2  Startlan bara till de forstagangskopare som behéver det

Utredningen foreslar: Att f6r att en boldneaktér ska kunna an-
vinda den statliga garantin och limna startlin krivs att forsta-
gingskoparen belinar bostaden med mer 4n 85 procent av mark-
nadsvirdet och att startlin bara limnas for den del av beliningen
som Overstiger 85 procent av marknadsvirdet. Amortering ska
ske pd startlinet forst. P4 sd sitt stivjas beteendet att forsta-
gingskdpare finansierar en bostad med startlin och en stor del
eget kapital.
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Utredningens mal ir att rikta startldnet till de forstagdngskopare
som inte har tillrickligt med eget kapital fér att kunna betala den
kontantinsats pd 15 procent av kopeskillingen som normalt krivs vid
ett bostadskop. Att klarligga om ndgon saknar eget kapital ir dock
komplicerat, eftersom kapital kan férekomma savil 1 likvida medel
som 1 fastigheter eller finansiella tillgdngar, varav vissa syns 1 kredit-
upplysningen medan andra inte gor det. Mot den bakgrunden fore-
slir utredningen att det inte ska krivas en kartliggning av forsta-
gdngskoparens samtliga ekonomiska forhéllanden.

For att sd ldngt som mojligt styra mot att endast de som har be-
hov av startlinet fir det foreslds ett kriterium vara att l8ntagaren
endast kan beviljas startlin om hen belinar bostaden med mer in
85 procent av marknadsvirdet, alltsd en belining som &verstiger
grinsen for boldnetaket. Startldnet ska alltsd inte kunna anvindas for
att finansiera den del av bostaden som understiger 85 procents bela-
ningsgrad.

Detta kriterium skulle kunna kringgds genom att lintagaren ini-
tialt beldnar bostaden till mer dn 85 procents beldningsgrad for att
kvalificera sig till startlin och sedan amorterar ner den vanliga delen
av bolnet till 6nskad beldningsgrad. For att stivja ett sddant bete-
ende foresldr utredningen att startlinet alltid ska amorteras forst.

8.5.3  Startlan bara for kép av priméar bostad

Utredningen foreslar: Att den statliga garantin och startlin ska
kunna anvindas for férstagdngsképares kop av en primir bostad.
En primir bostad ir en bostad 1 vilken dgaren ir eller avser att vara
bosatt i enligt folkbokféringslagen (1991:481). En bostad ir en
fastighet, tomtritt eller byggnad som inte hér till fastighet, som
ir avsedd for bostadsindamal for 1 eller 2 familjer och bostadsritt
eller dgarligenhet, som ir avsedd for bostadsindamil. En lant-
bruksenhet, s3 som den definieras enligt fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), ska inte kunna utgéra primir bostad.

I direktiven till utredningen framgar att det finns ett behov av &tgir-
der som riktar sig till férstagingsképare pd bostadsmarknaden for
att underlitta for denna grupp att komma in pd den dgda bostads-
marknaden och p3 s vis fi en godtagbar boendesituation. Atgir-
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derna ska siledes vara inriktade mot att underlitta f6r det stadigva-
rande boendet, inte exempelvis ett fritidsboende.

Utredningen foresldr att den statliga garantin och startldn bara
ska kunna anvindas vid férvirv av en bostad dir forstagdngskoparen
avser att vara bosatt pd det sitt som avses 1 folkbokforingslagen
(1991:481), vilket utredningen kallar en primir bostad. Detta bidrar
till att begrinsa och rikta in anvindningen av startlinet till den av-
sedda mélgruppen och begrinsa riskerna for prispiverkan. For att
sikerstilla att startlinet enbart anvinds fér bostider som forsta-
gdngskdpare dmnar bositta sig 1 enligt folkbokféringslagen krivs att
forstagdngskopare intygar att sd ir fallet.

Vad giller formerna f6r hur bostaden idgs finns det flera olika bo-
stadstyper inom det dgda bostadsbestdndet. Utredningen ser att bo-
laneaktdrerna i dag har ett fungerande system dir de limnar boldn
mot sikerhet 1 bostider som vanligtvis dr dganderitter eller bostads-
ritter, och vi ser ingen anledning att begrinsa dtgirden till vissa av
dessa. Utredningen foreslar dirfor att den statliga garantin och start-
l8n ska kunna anvindas vid forstagdngskopares forvirv av fastighet,
tomtritt eller byggnad som inte hor till fastighet, som ir avsedd for
bostadsindamal for 1 eller 2 familjer och bostadsritt eller dgarligen-
het som ir avsedd f6r bostadsindamal. Utredningen ser ingen anled-
ning att styra bostadskonsumtionen mot en sirskild boendetyp
inom den dgda bostadsmarknaden, nu eller 1 framtiden. Dock fére-
slar vi att en lantbruksenhet, alltsd en fastighet av viss storlek avsedd
for skogs- eller jordbruk, inte ska kunna utgéra primir bostad, mot
bakgrund av att vart férslag bygger pd premissen att statens dtagande
for garantin minskar med amorteringar som enligt amorteringskra-
vet miste goras pd startlinet. Detta skulle inte fungera pd l13n som
limnas mot sikerhet i en lantbruksenhet, eftersom dessa lin inte
omfattas av amorteringskravet. En primir bostad ska alltsd vara en
av de ovan beskrivna bostadstyperna som férstagdngskopare avser
att vara bosatt 1 enligt folkbokforingslagen.
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8.5.4  Overviaganden gillande eventuella alderskrav eller krav
pa medborgarskap

Utredningen foresldr: Inga dlderskrav eller krav pd medborgar-
skap eller uppehillstillstind for att kunna {3 statligt garanterade
startlin. Utredningen bedémer att boldneaktdrernas krav pd vilka
som generellt sett beviljas boldn kommer att hantera frigor om
3lder samt medborgarskap eller uppehillstillstdnd pa ett rimligt sitt.

De krav som bol&neaktdrerna har {6r att limna boldn blir styrande
for vilka som kan {3 startlinet eftersom startldnet ir ett statligt ga-
ranterat boldn. I grunden ligger krav pd kreditvirdighet relaterat till
bland annat inkomst, 8lder och kredithistorik. Utredningen har upp-
fattat att bolineaktorerna 1 regel kriver ett svenskt personnummer
samt att ldntagaren ir folkbokford 1 Sverige, f6r att limna ett boldn. Ett
samordningsnummer 1 stillet f6r ett personnummer kan dock fore-
komma i boldnesammanhang om en person med samordningsnummer
tar ett boldn tillsammans med en person med personnummer.

Enligt Skatteverket (u. 3) giller att personnummer erhills i sam-
band med folkbokféring. Den som har flyttat till Sverige frdn ett an-
nat nordiskt land och som planerar att bo hir i 1 &r eller mer ska i
normalfallet vara folkbokford hir. En nordisk medborgare behéver
inte ha uppehillsritt eller uppehllstillstind fér att bli folkbokférd.
For en EU/EES-medborgare giller att personen kan bli folkbokférd
1 Sverige om avsikten ir att bo 1 Sverige 1 minst 1 r. Personen ifriga
behéver di ha uppehillstillstind eller uppehéllsritt 1 minst 1 &r. For
arbetssokande frdn EU/EES-land ges uppehillstillstind 1 6 m&nader;
de kan alltsg inte folkbokforas, och fér studenter giller att de ska ha
uppehillsritt 1 minst 12 manader och visa att de ska studera i minst
12 mdnader for att kunna bli folkbokférda. Ytterligare specialregler
finns, och for brittiska medborgare finns regler i avtalet om Stor-
britanniens uttride ur EU. Fér medborgare 1 linder utantér EU/EES
giller att de ska ha uppehillstillstdnd, och det ska dessutom vara san-
nolikt att de ska bo i Sverige 1 minst 1 ar.

Svenska bol&neaktérer limnar generellt sett inte boldn mot siker-
het 1 bostider utanfér Sverige. Diremot kan det férekomma att
bolin limnas mot sikerhet 1 relevanta tillgdngar 1 Sverige men att
medlen anvinds for kdp av bostad utanfér Sverige. Den statliga ga-
rantin foérutsitter att forstagdngskoparen avser att vara folkbokford
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1den primira bostad som férvirvas med hjilp av startlénet. Eftersom
folkbokféring enligt folkbokforingslagen inte dr mojlig utanfor
Sverige krivs 1 praktiken att bostaden ir belidgen 1 Sverige.

Utredningen har vidare forstitt att en bolinetagare 1 praktiken
behéver vara myndig och att det gradvis och med stigande 8lder blir
svirare att f3 boldn baserat pd antal &r kvar i arbetslivet och hur
ménga ir lnet tar att amortera.

8.5.5  Organisation som skoter kvalificeringen

Utredningen foreslir: Att bolineaktdrerna ska skota kvalifice-
ringen av forstagdngskdpare och dokumentera de kontroller som
gjorts.

Boldneaktorerna ska till garantimyndigheten limna uppgifter
om de startlin som limnas och hur stora de ir, till vem de limnas
och den amortering som giller f6r dessa.

Det behéver ske en kvalificering av vilka personer som ska kunna 3
startlin. For att startlinen ska kunna fungera pd den dgda bostads-
marknaden dir transaktioner ofta gir snabbt bor kvalificeringen
kunna géras snabbt och vara praktiskt hanterbar. Utredningen har
overvigt tvd olika alternativ f6r vem som ska ansvara f6r kvalifice-
ringen. Det forsta alternativet ir 1 stora drag att processen som kva-
lificerar en person som forstagingskopare skots av boldneaktdrerna
och att dessa, efter en godkind kreditprévning, skickar in uppgift
om vilka som fitt linet till en garantimyndighet som for ett register
over detta.

Det andra alternativet ir att kvalificeringen av vilka som ir forsta-
gdngskopare sker hos garantimyndigheten. Den sokande vinder sig
di forst till garantimyndigheten for kvalificering, och om kontrol-
lerna visar att den sékande kan beviljas startldn utfirdar myndig-
heten ett intyg om att den sékande ir kvalificerad forstagingsko-
pare. Med intyget som stéd kan férstagdngsképaren vinda sig till
bolineaktérer som kan utgd frin att personen ifriga ir kvalificerad
for den statliga garantin och dirmed kan erbjudas startlan férutsatt
att kreditprévningen ir godkind.

Utredningen har gjort bedémningen att kvalificeringen av vilka
som ir forstagingskopare bor skotas av boldneaktorerna. Kvalifice-
ringen kan goras i boldneaktdrens befintliga kreditprévningsprocess
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dir mycket av den information som krivs, till exempel kreditupplys-
ning, redan finns. Frin l8ntagarens perspektiv blir processen enklare
med endast en kontakt. Det dr ocksd rimligt att anta att boldneak-
toren kan se en férdel 1 att ansvara f6r processen mot sin kund. Detta
forutsitter dock tydliga villkor som gér att boldneaktdren med si-
kerhet vet att garantin giller forutsatt att de gjort ett antal kontroller
och dokumenterat dessa.

Boldneaktorerna ska till garantimyndigheten limna uppgifter om
de startlin som limnas och hur stora de ir, till vem de limnas och
den amortering som giller for dessa.

8.5.6  Kuvalificeringen i praktiken

Kvalificeringen sker rent praktiskt genom att en ldnesékande med-
delar att hen vill komplettera sitt bolin med startlin for forsta-
gingskopare. Boldneaktdren behdver di, utdver sin kreditprévning,
genomfora vissa kontroller f6r att sikerstilla att lintagaren ir forsta-
gingskopare och att statlig kreditgaranti kommer att gilla f6r ett start-
ln. Samtliga nedanstdende kriterier miste vara uppfyllda f6r att en bo-
laneaktdr ska kunna limna startlin som omfattas av kreditgaranti:

¢ Bolidneaktdren behover kontrollera att lintagaren inte stdtt som
gildenir f6r nigot boldn de senaste 12 manaderna och inte finns
1 det foreslagna registret 6ver férstagingskdpare som tidigare fatt
startldn.

e Boldneaktdren behover inhimta ett intyg frin ldntagaren om att
hen inte dger och under de senaste 10 dren inte dgt en bostad dir
hen varit bosatt pa det sitt som avses i folkbokféringslagen och
att denne avser att anvinda den forvirvade bostaden som primir
bostad. Lintagaren skriver under intyget att de limnade uppgif-
terna stimmer pd heder och samvete.

e Boldneaktdren behover kontrollera att foérvirvet av den primira
bostaden sker pd marknadsmissiga villkor och att siljaren av bo-
staden inte fortsitter att iga nigon andel av den.

e Boldneaktdren behover sikerstilla att startlin bara limnas till de
som behover det. Det medfor att boldneaktdren behover siker-
stilla att den primira bostaden vid férvirvet belinas med mer in
85 procent av marknadsvirdet och att startlin bara limnas fér den
del av beldningen som 6verstiger denna grins.
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Boldneaktoren ska dokumentera att kontrollerna gjorts.

Som framgir av avsnitt 8.6.2 foresldr utredningen att en forsta-
gingskdpare som dr virdnadshavare och som ensam vill képa en pri-
mir bostad har méjlighet att {3 ett stérre startldn dn vad som annars
giller. I dessa fall kommer boldneaktdren dessutom behéva kontrol-
lera att personen ifriga ir virdnadshavare samt sikerstilla att linta-
garen ensam koper 100 procent av bostaden.

Bolineaktoren informerar garantimyndigheten om de startldn
som limnas och hur stora de ir, till vem de limnas och den amorte-
ring som giller f6r dessa.

8.6 Startlanets utformning

Utredningen bedémer att det behover finnas en grins fér hur stort
ett startlin kan vara for att omfattas av statlig kreditgaranti, och vi
har valt att f6resld en grins f6r startlinets storlek men inte {or priset
pd bostider som forvirvas med hjilp av startlin. Genom att sitta en
grins for startlinets storlek kommer linet ind4 att ha en begrinsad
betydelse vid kép av dyra bostider. Omfattningen pd garantin och
dirmed ldnet pdverkar forslaget pd olika sitt och behéver dirfor
grundas pd en mingd olika stillningstaganden.

Vi beddmer ocks3 att det bor finnas ramar f6r den rinta som bo-
lineaktdrerna tar ut for startlinen. Rintan behéver vara sidan att
den inte forsvarar for forstagdngskdpare att kopa sin forsta bostad,
samtidigt som den inte ska gora boldneaktdrerna ovilliga att limna
startldn. Utredningen foresldr att bolneaktdrerna ska vara fria att
sitta rintan men att garantimyndigheten vid behov ska kunna fast-
stilla en hogsta rinta som fir tillimpas pad startlin och féra in den
som ett villkor i kommande ramavtal.

Startldnet ska limnas mot sikerhet i bostaden. Detta innebir att
startlinet omfattas av amorteringskravet. Utredningen bedémer att
amorteringar 1 férsta hand behéver riktas mot startlinet. Detta
minskar risken f6r missbruk av dtgirden och begrinsar tiden for sta-
tens garantidtagande. Dessutom kan mojligen det forhillandet att
startlinet amorteras forst pdverka forutsittningarna att genom
lingre rintebindningstider for startlinet sinka den kalkylrinta som

anvinds 1 férstagdngskdparens KALP-kalkyl. I enlighet med forsla-
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get kommer startlinet i normalfallet vara dterbetalat inom 46 &r be-
roende pd amorteringstakt.

I det hir avsnittet beskriver vi utredningens forslag avseende
startlinets omfattning, rinta pd linet och amorteringstake.

8.6.1  Startlanets omfattning

Utredningen f6reslar: Att startlinet ska kunna finansiera upp till
10 procent av marknadsvirdet for bostaden och dirmed som
mest utgdra 2/3 av finansieringsbehovet ovanfoér boldnetaket. En
forstagdngskopare behdver silunda spara till ett belopp motsva-
rande 5 procent av marknadsvirdet.

Det bor vidare finnas ett tak 1 kronor f6r hur stort startlinet
kan vara. Utredningen féreslar att detta tak ska vara 250 000 kro-
nor per forstagdngskopare. Startlinet kommer dirmed for varje
forstagdngskopare att vara begrinsat till det ligsta av 10 procent
av marknadsvirdet p& den foérvirvade andelen av bostaden och
250 000 kronor.

For forstagdngskdpare med virdnad om barn som ensam ko-
per en primir bostad foreslir utredningen att startlinet ska kunna
uppga till det dubbla beloppet, det vill siga 500 000 kronor, men 1
dvrigt med samma begrinsningar som {6r andra forstagdngskopare.

Det kan férekomma att bostider omsitts for en kopeskilling
som avviker frin marknadsvirdet. Startlinet ska inte kunna an-
vindas i sddana situationer och en férutsittning for att startldn
ska kunna limnas ska dirfér vara att boldneaktéren kontrollerar
att férstagingskdparens férvirv av den primira bostaden sker pd
marknadsmissiga villkor. Mot denna bakgrund bér det inte fin-
nas ndgon begrinsning av startldnet utifrdn kopeskillingen efter-
som marknadsvirdet och kopeskillingen ir desamma vid en
marknadsmissig forsiljning.

Ett grundliggande krav for att den statliga garantin ska omfatta
startldn foreslds alltsd vara att forvirvet av den primira bostaden gors
pd marknadsmaissiga villkor. Vad det innebir att ett forvirv sker pd
marknadsmissiga villkor mdste f3 variera mellan olika marknader
och situationer. Som utgdngspunkt bér det innebira att bostaden ska
ha varit ute till forsiljning pd den 6ppna marknaden, s3 att alla even-
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tuella intressenter har haft mojlighet att ligga ett bud pa bostaden.
Detta innebir 1 minga fall att en miklare skéter f6rsiljningen och
att forsiljningen annonserats i nigon typ av media. Undantag kan
dock férekomma som ocksd ir att betrakta som marknadsmaissiga.
Forsiljning genom exekutiv auktion bor i de flesta fall betraktas som
forsiljning pd marknadsmaissiga villkor. Mot bakgrund av det fore-
slagna kravet pd forvirv pd marknadsmissiga villkor bor det inte
foreligga ndgon skillnad mellan marknadsvirdet pd bostaden och den
kopeskilling som betalas. Nir vi nedan anvinder begreppet mark-
nadsvirde ska detta dirfor tolkas som det samma som kopeskilling,
och vice versa.

Startldnet kan som mest uppga till 10 procent av den primira
bostadens marknadsvirde vid forvirvet

Enligt utredningens direktiv ska vi féresld hur stor den egna insatsen
vid ett startldn bor vara, med utgdngspunkten att startlinet inte fir
uppgd till hela skillnaden mellan nivdn p4 boldnetaket och marknads-
virdet. Utgdngspunkten ir alltsd att startldnet inte bér omfatta hela
utrymmet pi 15 procent ovanfér boldnetaket. Utredningen beds-
mer att detta dr nédvindigt ur ett riskdelningsperspektiv dir bo-
stadskdparens incitament att begrinsa riskerna med bostadsképet
drastiskt 6kar om koparen riskerar sitt eget kapital vid ett prisfall.
Utredningen bedémer att det egna kapitalet dtminstone boér uppgd
till 5 procent for att lintagaren ska ha en tydlig egen risk i bostads-
kopet. Forstagdngskoparens egna kapital dr det kapital som forst
kommer att férbrukas vid en bostadsférsiljning med forlust. Forst
om forlusten Sverstiger 5 procent av képeskillingen, och dirmed
marknadsvirdet vid forvirvet, ska den statliga garantin kunna infrias.

Startlinets omfattning ir avgdrande for startldnets effektivitet.
Utredningens berikningar visar att ett startlin pd 5 procent av bo-
stadens pris fir en stor effekt pd antalet potentiella forstagdngsko-
pare medan ytterligare 5 procentenheter startldn har en pdtaglig men
avtagande effekt.

Effekten blir avtagande, eftersom vissa av dem som kan {4 ihop
till kontantinsatsen med hjilp av startlinet inte klarar KALP-kalky-
len och dirmed inte lyfts 6ver troskeln for att kunna képa en bostad.
Den o6kade képkraften hos forstagdngskopare som garantin och
startlinet ger skulle dessutom kunna pdverka priserna pd bostider,
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vilket 1 sin tur skulle minska effekten av startlinet. Startlinet har
alltsd en avtagande marginalnytta nir det 6kar i omfattning.

Startlénets omfattning paverkar dven sparandetiden och den
effekten ir helt linjir: Sparandetiden kortas exempelvis ner till 2/3
om lantagaren behover spara till 2/3 av utrymmet ovanfér boldneta-
ket och till 1/3 om lintagaren behover spara till 1/3 av utrymmet
ovanfor boldnetaket.

Den samhillsekonomiska kostnaden f6r startlinet har dven den
en avtagande marginalkostnad. Nigra av de stora kostnadsposterna
utgors av boldneaktdrernas och myndighetens implementering av de
processer och stédsystem som behovs for att kvalificera startlineta-
gare samt for att limna och administrera startlin och garantier.
Eftersom detta i huvudsak ir uppstartskostnader minskar marginal-
kostnaden ju storre startlinegivningen ir.

En annan stor kostnadspost kommer att vara prispaverkan pa bo-
stadsmarknaden vilket héjer troskeln for sdvil forstagingskopare
som andra aktorer pd bostadsmarknaden. Startlinet skulle sannolikt
ha en avtagande marginaleffekt pd priserna, eftersom kopkraftsok-
ningen skulle hillas tillbaka av att ldntagarens inkomster inte ir till-
rickliga for ett storre 1an.

Den enda kostnad som vintas ha en tilltagande marginalkostnad,
s& som en marginalkostnadskurva ser ut enligt liroboken, ir kostna-
den f6r garantin. Om startldnet motsvarar hogst 5 procent av mark-
nadsvirdet pd bostaden utléses inte garantin vid ett prisfall pd bosta-
den pd 10 procent eftersom képarens egna kapital ticker hela forlus-
ten. Om startldnet i stillet motsvarar 10 procent av marknadsvirdet
pd bostaden utldses garantin nir prisfallet dr hilften s3 stort.

Utredningen har utifrdn dessa olika konsekvenser landat i att
startldnet bor omfatta 10 procent av marknadsvirdet vid forvirvet.
Forslaget dr dven grundat i att kostnaden fér inférandet av startline-
systemet hos sivil utférande bolineaktdrer som berérda myndig-
heter inte kan motiveras av den effekt som ett startlin p& fem pro-
cent av marknadsvirdet skulle ge, samt att ett stdrre startldn dn tio
procent skulle riskera leda till s3 kallad moralisk risk hos képaren.

Det finns ytterligare sitt att begrinsa startldnets storlek, exem-
pelvis genom olika typer av tak. Ett syfte med ett sddant tak ir att
begrinsa i vilken utstrickning startlinet kan finansiera bostider i det
dvre prissegmentet. Detta skulle kunna goras med ett pristak pa de
bostider som kan férvirvas med hjilp av startlinet, dir [dnet endast
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kan anvindas for bostider under en viss prisniva, s& som ir fallet i
exempelvis Storbritannien. Ett annat, mjukare, sitt ir att sitta ett
maxbelopp f6r 1anet riknat i kronor. En férstagingskdpare som vill
kopa en bostad i det vre prissegmentet skulle di behova finansiera
en storre andel av bostadens virde med eget kapital nir startlinede-
len slar 1 taket.

Startldnet kan finansiera bostider i alla olika prisklasser

Utredningen ser att ett eventuellt pristak pd de bostider som skulle
kunna férvirvas med hjilp av startlinet skulle innebira en stark be-
grinsning 1 friga om mojligheterna att nyttja ldnet for forvirv av bo-
stider 1 det 6vre prissegmentet. Ett pristak vintas dirmed fungera
prisdimpande f6r bostider som ligger nira taket.

Ett pristak pd bostider kriver dock en omfattande analys av pri-
serna pd de lokala och regionala bostadsmarknaderna, f6r att man
ska kunna avgéra vilka bostider som ska klassificeras som limpliga
for forstagingskopare. Ett sddant arbete dr komplicerat, med en risk
for att grinsvirdena sitts felaktigt och antingen blir meningslésa
eller rent av skadliga. Ett felaktigt pristak pd bostider som kan f6r-
virvas med startlinet kommer att kunna diskvalificera bostider som
egentligen vore limpliga for forstagdngskopare.

Arbetet med att sitta ett pristak skulle behova ske lokalt eller re-
gionalt samt underhsllas 16pande eller 4tminstone arligen. Atgirden
skulle siledes vara kostsam och bér endast tillimpas om det finns
sirskilda skil fér det — antingen pd grund av stor risk for att linet
anvinds inom de dvre prissegmenten eller for att prispdverkan mot-
verkar dtgirdens syfte.

Utredningens berikningar av hur startlinet pdverkar kdpkraften
(se avsnitt 11.3), visar pd att en mycket liten del av kopkraften till-
kommer inom det hdgre prissegmentet av bostider men att ett vilav-
vigt tak pd startlinet kan hjilpa till att hélla nere prispéverkan.

Vid en sammanvigd bedémning foreslir utredningen att nigot
pristak inte ska inféras. Om det skulle visa sig att startldn anvinds
for att finansiera bostider 1 det hogre prissegmentet 1 storre ut-
strickning in forvintat kan ett pristak inforas senare f6r att komma
till ritta med problemet.
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Startldnet ska som mest kunna uppga till 250 000 kronor

Ett annat sitt att begrinsa startldnen, och i f6rlingningen vilka bo-
stider som kan férvirvas med hjilp av lanet, ir att sitta ett maxbe-
lopp pa hur stort sjilva startlinet kan vara. Utredningen har analy-
serat vilken inverkan olika niver pd ett s8dant maxbelopp har, bdde
utifrdn hur det pdverkar 6kningen av kopkraft och hur taket forhal-
ler sig till bostadspriserna i Sveriges hogprisregioner.

Utredningen har landat i att ett maxbelopp pd 250 000 kronor bér
foreslas for startlinet. Detta skulle innebira att en ensamstiende kan
képa en bostad for upp till 2 500 000 kronor med fullt startlin och
att ett par av forstagdngskopare kan kdpa en storre bostad for upp
till 5 000 000 kronor med fullt startlin. Detta skulle till exempel in-
nebira att startlinet kan finansiera 10 procent av kopeskillingen for

e 3923 avde 7 132 enrumsligenheter, och

e 11865 avde 17 613 trerums- och fyrarumsligenheter

som séldes 2020 i Stockholms lin enligt Boolis databas med slutpri-
ser. Med ett sidant maxbelopp riktas startlinet alltsd bort frin den
dyraste delen av bostadsmarknaden 1 Stockholm, och det fir ocks
en liknande effekt dven 1 Géteborg. I Malmo samt mellanstora och
mindre stider kommer maxbeloppet knappt ha ndgon begrinsande
effekt alls pd vilka bostider som kan kopas av forstagdngskdparen,
eftersom de flesta bostider som ir aktuella kostar mindre in
2500 000 kronor. I bilaga 3 finns nirmare uppgifter om 1 vilka geo-
grafiska omrdden som prisnividn ir si hog att startlinet ofta inte
kommer att kunna finansiera 10 procent av bostadens virde. Genom
maxbeloppet for startlinet 1 kronor riknat begrinsas startlinets pé-
verkan pd kopkraften, och dirmed prispdverkan, for bostider i de
hogre prissegmenten.

Ett maxbelopp pa sjilva linet behover inte vara regionalt for att
vara relevant och pd s vis undviks en betydande administration och
dirmed forenliga kostnader. Som framgar 1 avsnitt 11.3 om prispa-
verkan ir stigande priser som mest negativa i de regioner dir priserna
redan dr hoga, men kan vara positiva for férutsittningarna att bygga
bostider i regioner som 1 dagsliget har l3ga priser. Maxbeloppet be-
grinsar dirmed den prispiverkan dir den dr som mest negativ.
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Utredningen féreslar att maxbeloppet faststills till 250 000 kro-
nor, givet priserna pa bostadsmarknaden i dag. Om startldnet skulle
inféras vid ett annat prislige dn nir detta betinkande skrivs kan max-
beloppet behova revideras. Garantimyndigheten bor dven {3 1 uppgift
att l6pande utvirdera maxbeloppet pd startlinet 1 férhillande till
prisbilden pd bostider 1 Sverige. Om stora delar av bestdndet blir s3
dyrt att startldnet fir en begrinsad betydelse for finansieringen, bér-
jar effekten av den foreslagna dtgirden att minska. Om sd sker kan
maxbeloppet behéva revideras. Revisioner bér dock goras med for-
siktighet s3 att maxbeloppets prisdimpande effekt inte dventyras.

8.6.2  Startlanets omfattning i vissa sarskilda situationer

Tv3 eller flera forstagdngskopare som koper bostad tillsammans

Utredningen foreslir: Att om tvd eller flera forstagingskopare
koper en bostad tillsammans kan de var f6r sig anvinda startlin som
uppgdr till det ligsta av 10 procent av marknadsvirdet multiplicerat
med deras foérvirvade andel av bostaden eller 250 000 kronor. Be-
grinsningen till 10 procent av bostadens marknadsvirde giller
alltsd for forstagdngskoparens andel 1 bostaden.

Om flera forstagingskopare koper en bostad tillsammans kan de var
for sig {8 startldn till det ligsta av 10 procent av marknadsvirdet for
deras dgarandel av bostaden och maxbeloppet 250 000 kronor. Till-
sammans kommer startlinen for tvd forstagdngskdpare som koper
en bostad tillsammans att uppgd till maximalt det ligsta av 10 pro-
cent av bostadens marknadsvirde och 500 000 kronor. For hela bo-
staden ska bolinen 6verstiga bolinetaket och startlén kan bara lim-
nas for den del av bolinen som éverstiger 85 procents beliningsgrad.
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Forstagingskdpare som kdper bostad tillsammans
med en icke-férstagdngskopare

Utredningen foreslar: Att om en forstagingskoépare koper en
bostad tillsammans med ndgon som inte ir forstagingskopare kan
forstagdngskoparen fd startlin med det ligsta av 10 procent av
dennes forvirvade andel av bostadens marknadsvirde och
250 000 kronor.

Om en forstagdngskopare koper en bostad tillsammans med nigon
som inte ir en forstagdngskopare giller att startlinet kan uppga till
det ligsta av 10 procent av forstagdngskdparens andel av bostadens
marknadsvirde och maxbeloppet pd 250 000 kronor. Detta giller
dven nir exempelvis en forilder eller ndgon annan gir in som del-
dgare (utan avsikt att bositta sig 1 bostaden).

Utredningen bedémer att en férutsittning for att startlin ska fa
limnas ir att de samlade boldnen ska 6verstiga 85 procent av mark-
nadsvirdet pi bostaden, iven om en av koparna inte ir forsta-
gdngskopare och alltsd inte kan fi startldn for sin andel. Det vore
annars mojligt for till exempel f6rstagingsképare med kapitalstarka
forildrar att anvinda startldn trots att en stor del av bostaden finan-
sieras med eget kapital. Det vore varken rimligt eller indamélsenligt.
Startlin fir bara limnas for den del av bolinen som &verstiger
85 procents beldningsgrad.

Medlantagare

Utredningen foreslar: Att forekomsten av medldntagare som inte
forvirvar ndgon dgarandel 1 bostaden inte ska begrinsa omfatt-
ningen pd det startldn som limnas till férstagdngskopare.

En medl3ntagare ir inte deligare 1 bostaden men har vanligtvis ett
solidariskt betalningsansvar for boldnet. En forstagingskopare som
tar hjilp av en medlintagare men avser att dga 100 procent av bosta-
den fir i KALP-kalkylen rikna med en 6kad dterbetalningsférméaga
men ir fortfarande 1 samma behov av eget kapital till en kontantin-
sats. Utredningen anser dirfor att de forstagingskdpare som har en
medl&ntagare men som férvirvar 100 procent av bostaden ska kunna
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fa startldn upp till den grins som giller for de férstagdngskdpare som
képer utan hjilp av en medlintagare, alltsd upp till det ligsta av
10 procent av bostadens marknadsvirde och 250 000 kronor.

Forekomsten av medldntagare minskar risken for att ldntagaren
vid betalningssvirigheter behover realisera panten for att 16sa sina
krediter. Det vore dirfér olyckligt, ur ett sdvil konsumentskydds-
perspektiv som ett statsfinansiellt perspektiv, om startlinet motver-
kade nyttjandet av medlintagare.

Aven om en medlintagare ir med och finansierar férvirvet beho-
ver boldneaktdren kunna visa att startlinet limnats till en forsta-
gdngskopare, for att kunna nyttja den statliga garantin. Utredningen
ser dirfor att det skulle kunna finnas problem med att stilla ut start-
linedelen som ett solidariskt 18n f6r vilket medldntagaren ocksd ir
betalningsansvarig. Det ir dock upp till bolineaktoren att avgéra hur
lanet ska liggas upp och indd kunna sikerstilla att startldn bara lim-
nas till forstagdngskopare.

Nigon som kdper en del av en bostad frin en som redan bor dir

Utredningen foreslir: Att den statliga garantin och startldnet
inte ska kunna anvindas nir ngon koper in sig i en del av en
bostad frén en person som redan bor dir och som avser att ha
kvar den andra dgarandelen av bostaden.

En forstagdngskopare kan 1 vissa fall vara intresserad av att képa en
andel av en bostad av nigon som redan bor dir. Avsikten ir ofta att
de ska bo dir tillsammans. Utredningen forstdr att det 1 vissa fall
skulle kunna vara hjilpsamt om den statliga garantin och startlinet
kunde anvindas i sidana situationer. Utredningen bedémer dock att
de flesta som flyttar thop képer en gemensam bostad och att antalet
forstagdngskdpare som behdver startlnet f6r att kdpa in sig i en bo-
stad ir litet. En mojlighet att anvinda startldnet vid den typen av
transaktioner har bedémts som administrativt betungande f6r bola-
neaktdrerna, bland annat fér att de behéver faststilla marknadsvir-
det pd bostaden. Mot bakgrund av att utredningen férordar enkelhet
1 systemet for den statliga garantin och startldn féresldr vi dirfor att
startlinet inte ska kunna anvindas i dessa fall. Den person som képer

212



SOU 2022:12 Startlan for forstagangskopare

in sig 1 en andel av en bostad av ndgon som redan bor dir ska siledes
inte kunna f4 startlan.

Om den person som bor dir sedan tidigare, och som allts3 siljer
en andel av sin bostad, har anvint startlin kommer detta startlin att
behdva amorteras. Denna person kommer nimligen att efter forsil)-
ningen av en andel av bostaden behova &terbetala tminstone delar
av sina totala bolin, och startlin ska alltid amorteras fére andra lan
som limnats mot sikerhet 1 bostaden.

Ensamstdende forstagdngskopare med virdnad om barn

Utredningen foreslar: Att en forstagdngskdpare som har vérd-
naden om barn och ensam férvirvar 100 procent av en primir bo-
stad ska kunna {3 startlin med dubbelt si stort belopp som nor-
malt giller, det vill siga 500 000 kronor. Detta féreslds dock inte
gilla for s8 kallade sirskild virdnadshavare. I évrigt foreslis samma
begrinsningar som fér andra férstagdngskopare, bland annat att
startlinet vid forvirvet av den primira bostaden inte far dverstiga
10 procent av bostadens marknadsvirde.

Utredningen har évervigt behovet av extra hinsyn till om hushillet
bestdr av en ensamstdende forilder med virdnaden om barn. Vid ett
maxbelopp om 250 000 kronor och tvé férstagingskdpare 1 hushillet
kan startlinet vara med och stotta med 10 procent av bostadens
virde upp till ett pris pd den nya bostaden pd 5 miljoner kronor.
Detta 6ppnar upp for kop av bostad inom ramen {6r de flyttkedjor
som redan 1 dag uppstir vid behov av stérre bostad. Utredningen
anser inte att ett utdkat startlinebelopp ir nédvindigt nir tva perso-
ner eller fler tillsammans forvirvar en bostad, dven om de eller nigon
av dem har virdnad om barn.

Situationen ir dock annorlunda vad giller ensamstdende forild-
rar® som ir forstagingskdpare och som har virdnaden om barn. An-
ledningen till detta 6vervigande ir att en ensamstdende forilder be-

¢ Ensamstdende med barn omfattar enligt SCB personer som inte bor med make, maka eller
sambo och som har barn upp till och med 18 ir som bor minst halva tiden i deras hushill.
(SCB). Utredningen har dock valt att basera férslaget pd om ett virdnadsférhéllande fore-
ligger, och inte pd i vilket hushill som barnet bor.
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héver bostadsforsorja ett eller flera barn pd liknande sitt som sam-
manboende férildrar men med endast ett sparande och en inkomst.

Enligt Riksrevisionens granskningsrapport Trdngboddbet— konse-
kvenser for hilsa och skolresultat (2019) har tringboddheten enligt
norm 37 6kat hos bide sammanboende och ensamstiende forildrar,
men det ir en betydligt storre andel av ensamstiende med barn som
ir tringbodda in makar med barn. Aren 2016-2017 var nistan
50 procent av de ensamstiende med barn tringbodda medan 22 pro-
cent av makar med barn var tringbodda. Okningen i tringboddhet
sedan 1997 har ocks3 varit ndgot storre for ensamstiende med barn,
40 procent, jimfort med 26 procent fér makar med barn.

En svérighet ir att avgdra om ett barn bor hos en férilder eller
inte. Folkbokféringsadressen ir inte till ndgon hjilp eftersom ett
barn alltid bara har en folkbokféringsadress dven om barnet bor hos
bida forildrarna. Inte heller kan man anvinda informationen om
vem som idr virdnadshavare {6r att avgéra om barnet bor hos en for-
ilder, eftersom en férilder kan vara virdnadshavare 1 forildrabalkens
mening® utan att barnet bor hos férildern. Ett barn kan ocks3 (iven
om det méjligen ir ovanligt) bo hos en férilder som inte ir juridisk
vdrdnadshavare. Dessutom kan ett barn ha en si kallad sirskilt for-
ordnad virdnadshavare som inte ir forilder och som barnet kan,
men inte behéver, bo hos.

Utredningen har alltsd inte funnit nigot enkelt sitt att fastsld om
ett barn bor hela eller delar av sin tid hos en viss forilder eller inte.
Vi bedémer dirfér att det dr nodvindigt att enbart utgd frin om en
forstagdngskopare dr virdnadshavare eller inte, vilket dr littare att
faststilla. I de fallen en virdnadshavare ir f6rstagdngskdpare och en-
sam avser att forvirva en bostad féreslar vi ett utdkat maxbelopp for
startldnet. Startlinet foreslds d4 vara det dubbla mot vad som annars
vore fallet, det vill siga 500 000 kronor. Det krivs dock att virdnads-
havaren ensam koper och dger 100 procent av bostaden. En sirskilt
forordnad vdrdnadshavare ska diremot inte kunna beviljas ett utdkat
startldn.

7Vid norm 2 sitts grinsen for tringboddhet vid hogst tvd personer per rum, exklusive kok
och vardagsrum. Norm 3 innebir att det ska finnas méjlighet att ge varje hushillsmedlem ett
eget rum férutom kék och vardagsrum; makar/partners antas dock dela sovrum.

$ Bestimmelser om virdnaden om barn finns i 6 kap. férildrabalken.
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Startldnet vid renovering

Utredningen foreslar: Att startlin ska kunna anvindas vid kop
av renoveringsobjekt forutsatt att bolineaktdren limnar sed-
vanligt boldn upp till en beldningsgrad p& 85 procent. Diremot
ska startlinet inte kunna utdkas vid en senare tidpunkt nir
renoveringen genomfors.

Om en bostad i nedginget skick (ett renoveringsobjekt) férvirvas
med hjilp av den statliga garantin och startlin uppstdr frdgan om yt-
terligare 1dn kan limnas mot sikerhet i bostaden om k&paren efter
forvirvet vill beldna bostaden fér att renovera den. Ett byggnads-
kreditiv eller blancoldn som, efter renovering och ny virdering, ryms
inom bol&netaket brukar kunna omvandlas till boldn med sikerhet 1
bostaden.

Startlinet bér kunna anvindas for att finansiera kop av reno-
veringsobjekt forutsatt att boldneaktdren limnar sedvanligt bolin
upp till 85 procents beldningsgrad och startldn dirutéver. Att senare
kunna utdka startldnet for att kunna finansiera renoveringen skulle
dock innebira en komplexitet i ramverket som utredningen inte be-
démer stdr 1 proportion till nyttan med att en liten del av reno-
veringen kan finansieras med startlin. Utredningen foresldr dirfor
att startlinet inte ska kunna utdkas nir renoveringen sker och kost-
naderna fér denna intriffar.

Startldn vid egen byggnation eller kop av bostad pa ritning

Utredningen foreslar: Att det inte ska gilla ndgra sirskilda regler
for den statliga garantin eller startlinet vid egen eller annans
byggnation av smdhus eller kop av bostadsritt eller dgarligenhet
”pa ritning”.

Gemensamt f6r den som ska bygga sitt eget smihus eller kopa en
bostadsritt eller dgarligenhet ”pd ritning” eller smihus av husprodu-
cent ir att det kan gd flera &r mellan ett beslut om byggnation eller
férvirv av bostaden och inflyttning. Vid tidpunkten f6r beslutet att
forvirva bostaden betalas vanligtvis en handpenning eller liknande;
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det boldn som limnas mot sikerhet i bostaden blir dock inte aktuellt
forrin vid inflyttning.

Vid egen byggnation av smahus ir det vanligt att ett s3 kallat
byggnadskreditiv finansierar byggnationen. Byggnadskreditivet om-
vandlas sedan till ett bol&n nir bostaden ir klar. Det krivs alltsd en
betydande finansiering redan under byggnationsfasen. Hir ir bdde
tiden for byggnation, och framfor allt den slutliga kostnaden och
dirmed finansieringsbehovet, férknippat med stor osikerhet.

Utredningen foreslar att det ska vara upp till boldneaktéren att
bedéma om garantin och startlinen kan ha en funktion i dessa ligen.
En férutsittning ir bland annat att linet limnas mot sikerhet i en
primir bostad. Vi foresldr dirfér inga specialregler f6r den statliga
garantin eller startlinet vid byggnation av sméihus eller vid férvirv av
ligenheter ”pd ritning”. Nigra sirskilda regler foreslds inte heller
gilla vid forvirv av firdiga nyproducerade smihus, bostadsritter
eller dgarligenheter.

Kop av si kallad hyrkopsbostad

Utredningen foreslar: Att det inte ska gilla ndgra sirskilda be-
stimmelser om en forstagdngskopare koper en sd kallad hyrkops-
bostad. Kravet pd att boldnen ska vara s stora att beliningsgraden
pd hela bostaden 6verstiger 85 procent giller dven hyrképsbosti-
der. Siljaren av bostaden fir inte heller fortsitta iga ndgon andel
av den. Dessa bida krav kan innebira att startlin blir svéra att an-
vinda vid kép av hyrképsbostider.

Vid hyrkép koper férstagingskdparen en del av bostaden medan bo-
stadsbolaget fortsitter att iga den andra delen under en begrinsad
tid. Den del av bostaden som igs av bostadsbolaget hyrs sedan av
koparen. Eftersom hyrkopsbostaden dr uppliten som bostadsritt ser
utredningen att startlinet principiellt borde kunna anvindas vid for-
virv av en sddan.

Startldnet kriver dock att bostaden beldnas med vanligt bolan upp
till 85 procent av marknadsvirdet samt att siljaren av bostaden inte
ska fortsitta iga ndgon andel av den. De fall av hyrképsbostider som
utredningen har stdtt pd verkar strida mot dessa krav.
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Dessa krav ir viktiga for att rikta startlinet mot avsedd méilgrupp
samt for att sikerstilla att den statliga garantin inte kan missbrukas,
och vi har inte bedémt att det gir att formulera undantag frin dessa
krav som mojliggor att startldn kan anvindas for kop av en hyrkops-
bostad utan att riskera anvindning av startldnet f6r oonskade syften.

En av anledningarna till detta dr att bdde ramverket och begrepps-
anvindningen kring hyrképsbostider innu ir oklara. Det har exem-
pelvis inte stdtt klart for oss hur en hyrkopsbostad ska definieras
eller vilka foretagstyper som kan accepteras som motparter till dem
som vill képa en hyrképsbostad. Vi kan 1 detta sammanhang konsta-
tera att riksdagens civilutskott har foreslagit en sirskild utredning
om hyrkép (Riksdagen, 2020).

Utredningen har inte haft forutsittningar att pd ett djupgdende
sitt undersdka foérutsittningarna for hyrkop eller vilka férindringar
(om ndgra) som kan behdva goras i lagstiftningen. Vi bedémer dir-
for att en eventuell anpassning av reglerna om startldn fir avvakta till
dess att en sidan utredning genomférts. Ett alternativ dr om
hyrképet kan konstrueras pd ett sddant sitt att det inte strider mot
de ovan nimnda kraven.

Utredningen kan dock konstatera att behovet av eget kapital ir
mindre vid kép av en hyreskdpsbostad, vilket gor att finansiering
med hjilp av startlin kanske inte dr lika angeliget.

8.6.3  Fragan om separata skuldebrev for startlan
och det solidariska betalningsansvaret

Utredningen foreslar: Att eventuella nédvindiga villkor f6r om
startlin ska limnas genom separata skuldebrev eller inte, och om
de kan limnas med solidariskt betalningsansvar eller inte, vid be-
hov ska specificeras i de ramavtal som garantimyndigheten ska
ingd med kreditgivare som vill limna startlin.

Utredningen har évervigt om det ska stillas krav pd att startlin ska
limnas genom separata skuldebrev eller inte och om startlin kan
limnas med solidariskt betalningsansvar eller inte. Det finns skil
som talar mot att stilla krav pd att startlin limnas genom ett separat
skuldebrev. Vi uppfattar det bland annat som att varje separat l3n,
och dirmed separat skuldebrev, kommer att leda till en viss admi-
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nistrativ kostnad hos bolneaktdrerna. Samtidigt dr det vanligt redan
1 dag att boldn delas upp 1 flera olika delar, vilket bland annat ir an-
vindbart om lntagaren vill anvinda olika rintebindningstider for
olika delar av l&net.

Ett skil som mojligen talar f6r att krav ska stillas pd att startlin
limnas genom separata skuldebrev ir att det sannolikt blir littare att
hilla reda p4 vad som ir startldn och att sikerstilla att startldn bara
limnas till férstagingsképare. Mot bakgrund av att startlinen ska
dterbetalas fére andra delar av boldnet vore det sannolikt dven littare
att hilla reda pd vilket 18n som amorteringar ska avriknas mot.

Utredningen ligger inget forslag om krav pd separat skuldebrev
for startlin utan limnar det upp till garantimyndigheten att avgora
om ett sidant villkor ir nédvindigt och i s fall f6ra in det 1 ramav-
talen med bol&neaktorerna.

En liknande frigestillning ir om det ska stillas ett krav pd att
startldn inte fir limnas med solidariskt betalningsansvar. I vissa fall
kommer det hinda att férstagingskdpare koper en bostad tillsam-
mans med en eller flera andra personer. Nir tvi eller flera personer
tillsammans 18nar pengar for att kdpa en bostad anvinds vanligtvis
bolin med si kallat solidariskt betalningsansvar, vilket innebir att
flera personer ir gemensamt betalningsansvariga fér en skuld samt
att var och en av dem har samma ansvar {or att hela skulden betalas.
Léngivaren kan alltsd vilja att kriva hela linebeloppet frén vem som
helst av personerna som har det solidariska betalningsansvaret.

Nir tvd personer viljer att tillsammans képa en bostad skulle det
kunna vara si att antingen den ena av dem eller bigge tvd ir kvalifi-
cerade som forstagdngskopare och alltsd har mojlighet att 3 startldn.
Om bara den ene ir kvalificerad som forstagdngskdpare, och startla-
net ind4 limnas med solidariskt betalningsansvar, finns det en risk
att den statliga kreditgarantin anvinds p4 ett inte 6nskvirt sitt. Aven
om detta mojligen gir att 16sa pd ndgot praktiskt sitt tror utred-
ningen att startlin inte kommer att kunna limnas med solidariskt
betalningsansvar for flera personer. For att det ska vara tydligt och
rittssikert till vem som startlin limnas framstdr det som att startl3-
nen kommer att behéva limnas med forstagdngskdpare som ensam
betalningsansvarig eftersom den statliga garantin ir begrinsad till en
viss persons skuld och upp till ett visst belopp.

Det ovan beskrivna kommer sannolikt dven behéva gilla om tvd
forstagdngskdpare koper bostad tillsammans. Den statliga garantin
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omfattar startldn till en viss forstagdngskopare, och dven om det ir
tvd forstagdngskdpare som koper en bostad tillsammans behéver det
vara tydligt vems skuld som ir garanterad av staten. D3 framstdr det
som olimpligt att anvinda fordringar med solidariskt betalnings-
ansvar.

Utredningen kan dock inte utesluta att det indd kommer att fun-
geraatt limna startlin genom skuldebrev med solidariskt betalnings-
ansvar. Mot den bakgrunden ligger vi inget f6rslag om krav pd att
startldn inte fir limnas med solidariskt betalningsansvar utan limnar
det upp till garantimyndigheten att avgéra om ett sddant villkor ir
nddvindigt och 1 s fall fora in det 1 ramavtalen med boldneaktérerna.

8.6.4  Amortering av startlanet

Utredningen foreslar: Att startlinet ska dterbetalas helt fore det
att amorteringar gors pa 6vriga delar av boldnet. Att amortering
under vissa férutsittningar ska ske pd bolan féljer av amorterings-
regelverket. Amortering av startlinet foreslds alltsd ske 1 den takt
som foljer av amorteringskravet. Om inga avvikelser i form av till
exempel amorteringsfrihet eller extra amorteringar sker minskar
det garanterade beloppet med gjorda amorteringar.

Eftersom det garanterade l3net limnas mot sikerhet i bostaden och
dirmed blir ett boldn omfattas det av amorteringskraven. Om bel3-
ningsgraden dverstiger 70 procent, vilket den kommer att géra med
ett startlin pd mellan 85 och 95 procent av bostadens virde, ir ut-
gdngspunkten en amortering med 2 procent av bol3net arligen. Om
hushéillets skuldkvot, alltsd bolinets storlek 1 férhillande till hushil-
lets bruttoinkomst, dverstiger 450 procent krivs dessutom ytterli-
gare 1 procent av bolinet i irlig amortering. Totalt kan det alltsd kri-
vas amortering med 3 procent av det totala bolinet arligen.

Vid 2 procents amortering kommer startlinet, som ir en del av
det totala bolénet, i sin helhet vara amorterat efter ungefir 6 3r. Vid
3 procents amortering ir startlinet amorterat efter ungefir 4 r.
Detta framgar i bifogat rikneexempel, tabell 8.1.
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Tabell 8.1 Amorteringstakt och rantekostnader fér startlan

Rakneexemplet avser en kopeskilling pa 2 miljoner kronor

med ett 1an pad 1 900 000 kronor varav 200 000 kronor ar startlan.
Rantan irakneexemplet &r 1,5 procent. Tabellen visar startlanets
utveckling givet 2 procents respektive 3 procents amortering

2 procent amortering 3 procent amortering
Startlan Amortering Rénta startlan  Startlan  Amortering Rénta startlan

Ar1 200 000 38000 3000 200000 57 000 3000
Ar2 162 000 38000 2430 143000 57 000 2145
Ar3 124 000 38000 1860 86000 57 000 1290
Ara 86 000 38000 1290 29000 57 000 435
Ar5 48 000 38000 720 0 57 000 0
Ar6 10 000 38000 150 0 57 000 0
Rr7 0 38000 0 0 57 000 0

Kélla: Egna berakningar.

Amorteringsregelverket anger inte vilken del av boldnet som ska
amorteras forst; det ir fritt f6r bolinetagarna och boldneaktdrerna
att bestimma. Av olika anledningar anser dock utredningen att det
ska foreskrivas att startlinen ska dterbetalas helt innan amorteringar
pd det 6vriga boldnet gors. Med andra ord féresldr vi att alla inle-
dande amorteringar som goérs pd de samlade bolinen ska amortera
startldnet.

Det forsta skilet till detta ir att risken f6r missbruk av den stat-
liga garantin ir mindre om startlinet amorteras forst. Annars skulle
nimligen risken vara storre att personer som egentligen inte behover
hjilp att finansiera kontantinsatsen anvinder startlinet vid f6rvirvet
av bostaden men strax direfter amorterar ned en stor del av det 6v-
riga boldnet. Detta skulle kunna vara férménligt for vissa bostadsko-
pare. Genom att kriva att startlinet ska amorteras forst tror vi att
risken for ett sidant beteende minskar, eftersom det sannolikt inte
finns ndgon anledning att g8 igenom den process som krivs for att
{3 startldn for att kort direfter dterbetala det.

En annan anledning till att startlinet bor dterbetalas férst dr att vi
ser det som en del 1 att mojligen kunna anvinda en ndgot ligre kal-
kylrinta avseende startlinet 1 KALP-kalkylen, vilket beskrivs mer
ingdende 1 nistkommande avsnitt om startlénets rinta.
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En sista anledning till att startlinet ska amorteras forst dr att den
statliga garantin d3 trappas ner s att den upphor nir startldnet ir
dterbetalat (se avsnittet om garantins l6ptid, avsnitt 8.7.2).

Utredningen har 6vervigt att foresld att startlinet ska undantas
vid berikning av skuldkvoten i1 amorteringsreglerna. Om startlinet
innebir att skuldkvotsgrinsen 6verskrids innebir det nimligen ett
amorteringskrav pd 3 procent av hela boldnet, i stillet for 2 procent.
Den héjda nivén giller alltsd det totala boldnet, vilket innebir en be-
tydande utgiftsékning for forstagdngskoparen dir utgifterna for
amortering kan 6ka med 50 procent. Att startldnet kan leda till s3-
dana utgiftsokningar talar for att det kan vara limpligt att 6verviga
att undanta startlinet frén berikningen av skuldkvoten. Ett annat ar-
gument som talar f6r det ir att risken med den héga beliningen till
viss del tas bort i och med att startlinet omfattas av den statliga ga-
rantin. Detta gor att behovet av en hégre amortering minskar.

Samtidigt kommer forstagdngskdpare som anvinder startldn att
ha en hogre beldningsgrad in vad som annars giller f6r bostadsko-
pare. Och om skuldkvotsgrinsen &verskrids kommer de dven ha
stora boldn 1 férhillande till sina inkomster. Dessa férhdllanden talar
for att det andd dr viktigt att det sker en amortering som minskar
beliningen. Minga forstagingskdpare férvintas ocksd ha en snab-
bare 16neutveckling dn andra grupper p arbetsmarknaden. Detta gor
att deras skuldkvot kan sjunka relativt fort och att amorteringsutgif-
terna dirfér bor sjunka efter hand.

I konsekvensanalysen redovisas berikningar gillande effekter pd
kopkraft, prisbildning och sinkta trésklar. Berikningarna visar att
ett undantag frin amorteringskravet som baseras pd lntagarnas
skuldkvot f&r sm& nettoeffekter pd antalet forstagingskdpare som
kommer 6ver tréskeln, bland annat for att det agerar prisdimpande
och frimst begrinsar ldntagare med redan god ekonomi (se av-
snitt 11.3). Sammantaget leder detta till att vi inte ligger fram nigot
forslag om att anpassa amorteringsregelverket sd att det blir méjligt
att bortse fran startldnet vid berikningen av skuldkvoten.
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8.6.5 Rinta pa startlanet

Utredningen foresldr: Att utgdngspunkten ska vara att boldne-
aktdrerna ir fria att sitta den rinta de vill pd startlinen och att
konkurrens ska rida. Som ett led 1 att &vervaka garantins
funktionssitt och effekter i marknaden ska garantimyndigheten i
ramavtalen med bolineaktorer férbehdlla sig ritten att ange en
hogsta rinta f6r bolineaktdrens tecknande av nya startlin.

Om en bunden rintebindningstid ungefirligen motsvarande
startlinets 16ptid anvinds for startlinet skulle detta kunna pa-
verka kalkylrintan som anvinds i KALP-kalkylen. Dirmed skulle
forstagdngskopares mojligheter att fi den finansiering som be-
hévs for att de ska kunna képa en bostad férbittras. Vilken rinta
som bolineaktérerna i praktiken kan anvinda i sina kalkyler styrs
dock av befintliga regelverk och praxis och ir inte en friga for
utredningen.

Bolineaktorerna sitter rintan

I direktiven till utredningen nimns att en av férdelarna med ett start-
18n kan vara att det ersitter blancoldnets ofta hdgre rintor med mer
forménliga rintor. Utredningen anser att ett mal bor vara att rintan
pd det garanterade ldnet ska underskrida rintan for ett motsvarande
blancolin. Detta bor vara affirs- och riskmissigt méjligt, eftersom
staten garanterar ldnet och ldnet dessutom ges mot sikerhet i bosta-
den. Samtidigt miste rintan sittas pd en tillricklig nivd f6r l8net att
vara kommersiellt gdngbart.

Utredningen har évervigt om rintan ska sittas 1 ramavtalen eller
vara upp till bolineaktérerna, och vi har landat 1 att boldneaktdrerna
boér {3 sitta rintan for att sikerstilla att de dr villiga att limna start-
linet. Utredningen féresldr dock att garantimyndigheten, i de ram-
avtal som ska ingds med bolineaktorerna for att dessa ska kunna
limna startldn som omfattas av kreditgarantin, férbehiller sig ritten
att foreskriva en hogsta nivd f6r den rinta som boldneaktorerna kan
ta ut for nya startlin. Dessa hogsta rintor ska sikerstilla att rintan
pd startldnet ir indamailsenlig.
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Bunden rinta minskar risken

Nir en boldneaktér kreditprovar en l8ntagare anvinds vanligtvis en
hogre rinta 1 KALP-kalkylen 4n den faktiska rinta som minga boli-
netagare kommer att fd betala. Det gér man for att sikerstilla att
l&ntagaren har dterbetalningstérméga dven vid en framtida rintehoj-
ning och det giller 1 dagsliget iven om en rintebindningstid pa till
exempel 10 4r viljs eftersom majoriteten av boldnet ir kvar nir ny
rinta ska sittas om 10 &r (se avsnittet 4.2 om en diskussion om rinte-
bindningstidens effekt pa kalkylrintan). Detta innebir att det stills
relativt hoga krav pd boldnetagarnas inkomster for att de ska kunna
ta de 18n som behévs.

Startl&net skulle, om det utformas enligt virt forslag, vara helt
dterbetalat inom 4 till 6 &r. Om rintan {or linet binds for dtminstone
denna period innebir det att lintagarens utgifter for rinta och amor-
tering pd startlinet blir férutsigbara och att riskerna dirfér begrin-
sas. Det ir tinkbart att en bunden rinta pd startlinet dirmed skulle
kunna innebira att bolineaktdrerna kan anvinda den faktiska rintan
for startlinedelen 1 KALP-kalkylen.

Utredningen har gjort berikningar som visar att den féreslagna
dtgirden med ett statligt garanterat startlin skulle vara mer effektiv
om det gick att sikerstilla att den rinta som forstagingskopare be-
hover betala for startlinet ocksd ir den rinta som anvinds av boli-
neaktdrerna i KALP-kalkylerna. Genom att startldnet skulle vara ga-
ranterat av staten, i kombination med virt forslag om att startldnet
ska amorteras forst, bedémer vi att riskerna med startlinet ir be-
grinsade. Om férstagdngskdparna utifrén detta viljer att binda rin-
tan pa startldnet dver en period som stricker sig dver lanets &terbe-
talningstid vore det tinkbart att anvinda den faktiska rintesatsen i
KALP-kalkylerna och att bolineaktérerna alltsd inte behover an-
vianda en kalkylrinta som ir betydligt hogre. Riskerna med detta ir
sm3 eftersom startlinet sannolikt kommer att vara iterbetalt, eller i
vart fall nistan helt dterbetalt, nir rintebindningsperioden 16per ut.

Huruvida detta i praktiken dr mojligt far avgdras av bolineakts-
rerna utifrn befintliga regelverk och praxis. Vad vi kan se vore en
bindning av rintesatsen pd startlinet en mojlighet for vissa forsta-
gingskopare att klara KALP-kalkylen, eftersom startldnets belast-
ning pi kalkylen skulle kunna minska avsevirt. Belastningen pd
KALP-kalkylen skulle kunna minska om den faktiska rintan p3
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startlinet anvindes 1 kalkylen 1 stillet f6r en kalkylrinta pa 6,8 pro-
cent, vilket var den genomsnittliga kalkylrintan 2020 (Finans-
inspektionen, 2021).

En bunden rinta har nackdelen att rinteskillnadsersittning, be-
roende pd rinteliget, kan bli aktuellt vid en fértida 16sen av 1n.
Detta kan komma att paverka forstagingskdpare, som inte sillan ir
unga och mobila och dirfér kan behova flytta och dterbetala boldn i
fortid. Vi har skrivit mer om rinteskillnadsersittning och méjliga
forindringar av reglerna f6r den 1 avsnitt 10.

8.6.6  Startlanet kan inte anviandas for kop av en andra bostad

Utredningen f6reslar: Att den statliga garantin ska upphora att
gilla om den primira bostaden siljs. Foérstagdngskopare kan inte
uppta nytt startlin med statliga garantin vid forvirv av en andra
bostad. Statens kreditgaranti ska inte f6]ja med om sikerheten for
l&net byts ut till en ny bostad.

Om léntagaren viljer att silja bostaden innan 16ptidens slut upphor
den statliga kreditgarantin att gilla. Lintagaren ir d& definitions-
missigt inte lingre forstagingskdpare och kan inte {4 ett nytt av sta-
ten garanterat startlin. Detta f6ljer av kvalificeringsprocessen, dir
en person som vill [ina mer in 85 procent av kopeskillingen méste
dels uppvisa att hen inte haft boldn de senaste 12 manaderna, dels
intyga att hen ir férstagdngskopare.

Lantagaren har fitt den hjilp in pd den igda marknaden som start-
lanet syftade till att ge. Vid eventuella prisékningar har l3ntagaren
fact tillgdng till ett 6kat sparande. Lintagaren har ocksd sannolikt fitt
tillgdng till de ligre boendekostnader som dgt boende ofta innebir,
vilket dven det gett mojlighet till 6kat sparande. Aven om nigon
mojlighet till startlin vid kép av en andra primir bostad inte foreslds
har startlinet indd underlittat férstagingsképarens nuvarande och
framtida bostadskarriir.

Detta illustreras av foljande exempel. Antag ett scenario utan sti-
gande bostadspriser: En person som kopt en enrumsligenhet med
startlin har exakt samma sparandetid som en person som inte képt
en enrummare med startldn, till att f8 rdd med en tvirumsligenhet,
givet att de bdda sparar och amorterar lika mycket per &r. Skillnaden

224



SOU 2022:12 Startlan for forstagangskopare

ir att den ena personen har ett boende som méjliggjorts av startldnet
under tiden. Om vi nu adderar en prisékning pd bostider till scena-
riot innebir det tidigare intridet pd bostadsmarknaden att képet av
en tvdrumsligenhet kan tidigareliggas. S3 lite som 1 procents prisok-
ning pa bostider per &r tidigareligger kdpet av en andra bostad i form
av en tvdrummare med 2-3 &r, beroende p& var i Sverige kopet sker.
Trots att startlinet inte kan anvindas vid képet av den andra bosta-
den tidigareliggs alltsd 1 de flesta fall dven detta kép med hyjilp av
startldnet.

Vid fallande priser ir det inte lingre nigon férdel att ha kopt en
bostad. Den person som sparar lika mycket utan att ha kopt en bo-
stad kommer snabbare ha rdd att képa en tvirummare. Personen
med startldn har dock ett boende i sin enrumsligenhet under tiden.

8.6.7  Byte av bolaneaktér

Utredningen foreslar: Att byte av boldneaktdr ska kunna géras
under l6ptiden f6r startldnet och den tillhérande garantin. Detta
ska dock forutsitta att ldnet inte utdkas, att forstagingskoparen
bor kvar i den primira bostaden och att dgarférhillandena avse-
ende denna inte har indrats.

En forstagdngsképare med ett startlin bor ha samma méjligheter
som andra att byta boldneaktér. Kvarvarande garantibelopp (ur-
sprungligt garantibelopp med avdrag fér alla amorteringar pd start-
lanet) bor gi att flytta frin en bolineaktor till en annan. Om det be-
fintliga 1net ir bundet giller det mellan férstagingsképaren och bo-
lineaktdren ingdngna avtalet vad giller rinteskillnadsersittning.
Detta kan dock, beroende pa rinteliget, forsvara byte av boldneaktor
for forstagingskdparen pd samma sitt som for andra boldnetagare.

8.7 Den statliga garantins utformning

Genom den statliga garantin kan boldneaktorer rikta krav pd betal-
ning frén staten genom den utsedda garantimyndigheten, om forsta-
gdngskoparen inte kan betala tillbaka startlinet med pengar ur for-
siljningslikviden efter att bostaden sdlts. Om garantimyndigheten
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betalar ut ersittning ska boldneaktdren 6verldta sin ritt mot lintaga-
ren till staten. Dirigenom uppkommer en regressfordran for staten
gentemot l8ntagaren som garantimyndigheten svarar {or att bevaka
och driva in. Det behover finnas villkor fér nir garantin kan stillas
ut, garantins 16ptid och omfattning samt bestimmelser som reglerar
regressritten, dterbetalning till staten och eventuell avskrivning av
regressfordran.

Vad giller riskdelning sd behiller boldneaktoren risken for bulken
av bolanet, nimligen den del som stricker sig upp till en beldnings-
grad pd 85 procent av bostadens virde vid f6rvirvet. Det lagstadgade
kravet pa kreditprévning giller dessutom dven for startldnet. Detta,
tillsammans med utredningens forslag pd borgenskonstruktion, ut-
gor en adekvat riskdelning med ldngivaren. Lintagare kommer fort-
satt att behilla en viktig del av risken med bostadsképet och kommer
bide att riskera sin kontantinsats pd 5 procent av kopeskillingen for
bostaden och dessutom vara dterbetalningsskyldig f6r eventuella be-
lopp som betalas ut av staten under garantin.

8.7.1 Garantin ar i huvudsak en enkel borgen

Utredningen foreslar: Att den statliga garantin ska vara en enkel
borgen och att den kan nyttjas redan efter att panten realiserats
och forsiljningslikviden inte ricker for att dterbetala startlinet.
Det behover siledes inte 1 6vrigt faststillas om lintagaren har be-
talningsforméga.

Utredningen har évervigt huruvida startldnet ska garanteras med en
enkel borgen eller med s kallad proprieborgen. Vid proprieborgen
kan lingivaren 1 princip omedelbart begira betalning frén den som
stillt borgen (borgensmannen) efter att en betalning frdn ldntagaren
uteblivit. Den som gir i borgen anger i detta fall att hen gir 1 borgen
”sdsom for egen skuld”. Vid enkel borgen blir borgensmannen be-
talningsskyldig férst nir det konstaterats att borgeniren inte kan be-
tala. Utéver enkel borgen och proprieborgen finns hybrider av dessa.

Om garantin utformades som en proprieborgen och omfattade
lopande uteblivna betalningar kan den statliga administrationen av
garantin bli betungande. Bolneaktoren skulle kunna pékalla borgen
dven vid enstaka, kortare eller évergiende ekonomiska problem hos
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l&ntagaren. Denna administration skulle 1 sin tur speglas 1 en hogre
avgift. En enkel borgen ir tydligare pd det sittet att den forutsitter
att ldngivaren, som ir den som gjort kreditprévningen, gér vad den
kan for att f8 betalt. Genom en garanti som faller ut férst om en
forlust uppstitt kan man sikerstilla att férstagdngskdparen sjilv tar
den forsta delen av férlusten, nimligen genom att kontantinsatsen
pd minst 5 procent av kdpeskillingen gir férlorad.

En enkel borgen som giller om en viss forlust uppstdr vid forsiljning
av bostaden har vidare den férdelen att hantering av betalnings-
svarigheter och realisering av pant kan skétas inom ramen {6r bolne-
aktdrernas befintliga processer for detta och med tillging tll boline-
aktdrens kunskap om kunden. Notera att vid betalningssvarigheter
uteblir 1 minga fall dven rintebetalningen och/eller amortering pa
ovriga boldn, vilka boldneaktdren troligen vill hantera.

Utredningen bedémer att hantering av startldn och det 6vriga bo-
linet 1 samma process inte innebir ett stérre merarbete f6r boline-
aktodren, samtidigt som garantimyndigheten inte behéver bygga upp
och uppritthilla den organisation som kan krivas for att hantera ett
system med proprieborgen. Utredningen bedémer vidare att en en-
kel borgen idr bittre dn en proprieborgen nir det giller att frimja en
sund kreditgivning. En proprieborgen som dven omfattar uteblivna
rintor kan 6ka risken for att bolneaktdrerna forlitar sig fér mycket
pd garantin frin staten och dirfor inte gor en lika robust kreditprov-
ning. Aven lintagaren kan tinkas 6ka sin risk om den kan rikna med
att staten betalar 16pande uteblivna betalningar.

Utredningen konstaterar dock vissa férdelar med proprieborgen.
En enkel borgen kriver mer av boldneaktérerna innan de kan begira
betalt frin staten. En proprieborgen kan dirfér vara mer attraktiv for
bolineaktdrerna och dirmed 6ka deras vilja att anvinda den statliga
garantin for att erbjuda startlin. En proprieborgen skulle ocksd
kunna underlitta situationer dir en férstagdngskopare fitt ekono-
miska problem. Boldneaktéren skulle d4 kunna {8 16pande ersittning
for uteblivna betalningar under tiden som problemen hanteras och
dd mojligen medge en lingre tid innan ytterligare dtgirder behover
vidtas.

Ett viktigt syfte med den foreslagna garantin ir att mojliggora
hogre bolan till kreditvirdiga ldntagare och samtidigt sikerstilla ett
skydd mot 6verskuldsittning f6r férstagdngskdparna. Utredningen
har samtidigt vinnlagt sig om att utforma garantin si att sjilva garan-
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tin inte ska stressa fram en forsiljning av bostaden om bol&neakts-
ren bedémer att de ekonomiska problemen kan avhyjilpas.

Vid en sammantagen bedémning anser vi att den statliga garantin
bér utformas som 1 huvudsak en enkel borgen som giller om en viss
forlust uppstdr vid f6rsiljning av bostaden. Detta innebir nigot f6r-
enklat att bolineaktorerna forst ska kriva forstagdngskoparna pa de
betalningar som féljer av bolineavtalet och direfter, om férstagdngs-
koparen inte klarar att betala, realisera panten (alltsd silja bostaden)
och ur férsiljningslikviden tillgodogéra sig det belopp som ir ute-
stdende. Forst om ndgon del av startldnet direfter inte ir dterbetalt
ska bol&neaktorerna fa kriva garantigivaren (staten) pa betalning.

8.7.2  Garantins omfattning och I6ptid

Utredningen foreslar: Att ersittning under garantin ska kunna
uppga till ett belopp som motsvarar det utestiende startlinet och
obetald rinta pd detta. Den statliga garantin ska allts3 ticka det
aktuella utestdende startlinet, det vill siga det belopp som kvar-
stdr av skulden efter amorteringar. Statens dtagande foreslds alltsd
minska i takt med att startlinet amorteras. Startldnet ir i normal-
fallet dterbetalat inom 4-6 ir beroende p& amorteringstakt, men
villkoren fér garantin behover ta hinsyn tll att bolineaktérerna
kan bevilja amorteringsfrihet. Garantin ska dirfor ha en bortre
l6ptidsgrins pa 12 r, oavsett om nigon del av l8net utestar.
Garantin ska ticka rinta under den period nir férstagingsko-
paren ir minst 90 dagar sen med betalning av rinta enligt kredit-
avtalet till dess att den primira bostaden silts, som lingst dock
for en period pd 3 ar forutsatt att betalningsproblemen kvarstér.

Utredningen foresldr att garantin ska ticka huvudstolen av startldnet
och att statens exponering ska minska allt eftersom startlinet amor-
teras enligt amorteringsregelverket. Som framgdr av avsnitt 8.6.4 ir
forslaget att startlinet ska amorteras forst. Om amorteringen av
startlinet féljer amorteringsregelverket bor det vara dterbetalat inom
knappt 6 &r for ett startlin som &rligen amorteras med 2 procent av
det totala bol&net. Avsikten ir att den statliga garantin ska upphora
efter denna period.
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Att amortering sker pd startlinet forst, och att det garanterade
beloppet minskar med amorteringarna, minskar statens exponering
samtidigt som férstagdngskdparens behov av ett konsumentskydd
motsvarande boldnetaket minskar. Med féreslagen modell minskar
statens riskengagemang parallellt med att risken for forstagingsko-
paren minskar. Utredningen anser dock att garantin behover ta hin-
syn till om foérstagdngskdpare beviljas amorteringsfrihet under
amorteringsregelverket och att dterbetalningen dirmed forsenas.

Med hinsyn till detta féresldr vi att den statliga garantin ska upp-
héra att gilla nir startldnet och den rinta som l6per pd det ir beta-
lade. Det behover dock dven finnas en bortre grins for nir garantin
under alla omstindigheter ska upphéra att gilla och den grinsen {6-
resldr vi ska vara 12 &r efter att bostaden forvirvades med hjilp av
startldnet.

I exemplet i tabell 6.1 antas ett kdp av bostad f6r 2 miljoner kronor
ha gjorts, dir startlinet finansierar 200 000 kronor och det évriga bo-
linet 1,7 miljoner kronor. Vid amortering enligt det beliningsgrads-
baserade amorteringskravet amorteras startlinet drligen med 2 pro-
cent av storleken pd det totala boldnet inklusive startldnet, det vill siga
38 000 kronor. Det femte aret kvarstir dirfér 10 000 kronor av start-
lanet, och nistkommande ir kommer hela startlinet vara amorterat
och ldntagaren piborjar dterbetalningen av det 6vriga boldnet. Vid
stdrre amortering dn 2 procent om dret kommer statens exponering
att minska snabbare in s3.

Utredningen foresl3r att garantin, om den utldses, dven ska ticka
utebliven rinta pd startlinet. Om garantin inte skulle ticka rintan
ser utredningen en viss, om in inte sirskilt stor, risk f6r att processen
med att realisera panten skulle kunna pdskyndas av bolineaktéren.
Utredningen anser att detta bor undvikas 1 mojligaste mén. Dirfor
foreslar vi att garantin dven ska ticka rinta som bel6per pd startlinet
under maximalt 3 &r frin det att forstagingskdparen fitt betalnings-
svarigheter till det att panten realiserats. Mot bakgrund av startlinens
storlek beddémer vi att den extra utgiften f6r staten blir begrinsad,
och vibedémer att en tredrsperiod ir tillricklig for att bolineaktdren
ska kunna hantera boldnet och eventuell realisation av panten enligt
sin ordinarie dtgirdstrappa.
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8.7.3  \Villkor for ratt till ersattning fran kreditgarantin

Utredningen foreslar: Att bolineaktorer ska ha ritt till ersdtt-
ning frin kreditgarantin om en férstagdngskdpare inom 12 4r frin
forvirvet av sin andel av den primira bostaden éverldter andelen
med en forlust som ir stdrre dn 5 procent av kdpeskillingen for
andelen av bostaden vid férvirvet och forsiljningspriset ir ligre
in ett belopp som motsvarar det utestdende startlinet, obetald
rinta pd startlinet och 85 procent av kopeskillingen fér andelen
av bostaden vid forvirvet. Det giller dven om bostaden siljs fri-
villigt och férsiljningslikviden inte ricker for att dterbetala start-
lanet. Utgifter for renoveringar, forbittringar eller andra ind-
ringar ska inte {4 liggas till inképskopeskillingen.

Ritten till ersdttning foreslds upphora nir startldnet dterbeta-
lats. Oavsett om startlinet dterbetalats eller inte ska ritten till er-
sittning upphdra 12 r efter att bostaden férvirvades.

Vi foreslr vidare att det, for att ritt till ersdttning ska finnas,
ska krivas att 6verldtelsen av bostaden sker pd marknadsmaissiga

villkor.

Utredningens foresldr att utbetalning under den statliga garantin ska
kunna ske om den primira bostaden siljs med en férlust som vers-
tiger 5 procent av koépeskillingen vid férvirvet och férstagingskodpa-
ren dirmed inte kan &terbetala startlinet med pengar frin forsilj-
ningslikviden. Syftet ir att den kontantinsats pi 5 procent som
forstagdngskopare betalat vid férvirvet av bostaden ska absorbera
den forsta delen av forlusten. Som képeskilling for bostaden ska det
belopp gilla som betalades fér bostaden till siljaren. Utgifter {or re-
noveringar, forbittringar eller andra dndringar ska inte {3 liggas till
inkdpskdpeskillingen.

Utbetalning frin garantin kommer att aktualiseras nir forsta-
gingskdparen inte klarat av betalningarna p4 linet och boldneakts-
ren realiserat panten. Det kan dock finnas situationer nir forsta-
gdngskoparen viljer eller dr tvungen att silja bostaden med forlust
pd grund av andra skil dn att bolineaktéren realiserar panten. Om
forstagdngskoparen till exempel har fitt en férsvagad ekonomisk
situation men dnnu inte har misslyckats med att betala rinta och
amorteringar pd sitt boldn (inklusive startlinet) kan en férsiljning
vara ett alternativ som boldneaktéren och férstagdngsképaren kom-

230



SOU 2022:12 Startlan for forstagangskopare

mer §verens om. Forsiljningen blir di en vanlig bostadsférsiljning.
Den statliga garantin foreslds gilla dven 1 situationer nir férstagdngs-
koparen inte fallerat eller haft ekonomiska problem. Ritten till er-
sittning foreslds under alla omstindigheter upphéra senast 12 ar
efter det att bostaden forvirvades.

Sirskilt om villkoren for 6verlitelsen av den primira bostaden

Vi féresldr, som ett ytterligare villkor f6r ritt till ersittning frin
garantin, att bostaden som anvints som sikerhet fér det statligt
garanterade startlinet ska 6verldtas pd marknadsmaissiga villkor. Det
har inte varit sjilvklart for utredningen att féresld detta som ett vill-
kor. Det ir rimligt att statens garanti bara ska omfatta férluster som
uppstar nir bostaden silts till det biasta mojliga pris som kan uppnas
pa marknaden. Samtidigt kan det argumenteras att bolineaktérerna,
som dr de som kan drabbas av en utebliven ersittning frin garantin
om férsiljningen inte sker pd marknadsmaissiga villkor, inte har for-
utsdttningar att sikerstilla att 6verlatelsen sker pd marknadsmaissiga
villkor. Det kan hivdas att ett sddant villkor medfor simre forutse-
barhet for bolineaktdrerna angdende om ersittning frin garantin
kommer att utbetalas.

Utredningen har mot bakgrund av detta 6vervigt ett annat alter-
nativ, alternativ B. Detta alternativ innebir att ritten till ersittning
frdn garantin inte villkoras av att forsiljningen av bostaden sker pd
marknadsmissiga villkor, utan i stillet att ndgot eller flera av foljande
villkor anvinds:

o regressfordringar som uppkommer nir forstagdngskdpare inte
iakttar marknadsmissiga villkor nir de éverlter bostaden hante-
ras enligt de betydligt striktare villkor fér dterbetalning som be-
skrivs 1 avsnitt 8.11.3,

¢ bolineaktdrerna i villkoren for startlinet anger att bostaden ska
siljas pd marknadsmaissiga villkor,

e bolineaktorerna gor tydliga dtaganden om att ta tillvara statens
intressen och motverka bedrigerier och andra transaktioner som
inte sker pi marknadsmissiga villkor,
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¢ boldneaktorerna fir en skyldighet att uppmirksamma garanti-
myndigheten pd transaktioner dir overltelserna skulle kunna
vara en del 1 ett bedrigeri,

e garantimyndigheten far ett tydligare uppdrag att revidera de dren-
den dir ersittning under garantin utbetalats och underséka om
bolineaktorerna agerar pd ett sddant sitt som inte bidrar till fel-
aktiga utbetalningar, och

e garantimyndigheten fir en tydlig ritt att siga upp ramavtal med
de bolineaktdrer som inte gor tillrickligt f6r att motverka be-
drigliga beteenden och felaktiga utbetalningar.

Det finns sannolikt fordelar med alternativ B, bland annat att det
skapar forutsebarhet fér boldneaktdrerna. Férhoppningsvis skulle
alternativ B skapa tillrickliga incitament fér boldneaktdrerna att
agera forsiktigt och att motverka systematiskt nyttjande av startldne-
systemet.

Med alternativ B skulle dock ett viktigt problem kvarstd, nimli-
gen att staten kan behova betala ut ersittning till boldneaktorer i
samband med overltelser som skett till ett underpris 1 forhillande
till det pris som borde uppnitts for bostaden. Det behéver inte nod-
vindigtvis vara 6verltelser som sker 1 samband med bedrigliga be-
teenden utan dven andra 6verldtelser som sker till ett underpris.

Som skil for att alternativ A ind3 bor fungera f6r bolineakts-
rerna kan anféras att boldneaktdrerna avgér om panten f6r lanet, det
vill siga bostaden, ska slippas eller inte. F3 personer kommer sanno-
likt att vilja férvirva en bostad som fortfarande ir pantsatt fér nigon
annans skuld. I praktiken bér bolineaktodrerna dirfor ha stort infly-
tande 6ver om nigon kommer att vara intresserad av att képa bosta-
den frin forstagingskoparen till ett underpris.

Utredningen anser vid en sammanvigd bedémning att forslaget
boér innehilla ett villkor om att ritt till ersittning under garantin for-
utsitter att dverldtelsen av bostaden skett pd marknadsmissiga vill-
kor. Denna bedémning gérs mot bakgrund av de skil som anforts
ovan. Vi tror ocks3 att det i praktiken kommer att handla om mycket
f3 fall dir boldneaktorerna 1 praktiken skulle riskera att g8 miste om
ersittning. Vi bedémer att det kommer vara mycket svért f6r garan-
timyndigheten att visa att en 6verldtelse inte skett pid marknads-
missiga villkor. Sannolikt kommer priset f6r bostaden att markant
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behéva avvika frin vad som rimligen kan férvintas for att det ska
kunna faststillas att forsiljningen inte skett pd marknadsmissiga
villkor.

Vad det innebir att dverlitelsen sker pi marknadsmissiga villkor
méste {8 variera mellan olika marknader men bér i grunden innebira
att bostaden ska ha varit ute till f6rsiljning pd den 6ppna marknaden,
sd att alla eventuella intressenter har haft méjlighet att ligga ett bud
pd bostaden. Detta innebir i minga fall att en miklare skéter forsil)-
ningen och att férsiljningen annonseras 1 ndgon typ av media. Un-
dantag kan dock férekomma som ocks3 ir att betrakta som mark-
nadsmissiga. Forsiljning genom exekutiv auktion bor betraktas som
overldtelse pd marknadsmissiga villkor.

Vifoéresldr dven att garantimyndigheten ska {8 méjlighet att i ram-
avtalen med kreditgivarna ange ytterligare villkor for utbetalning
frdn garantin. Dessa villkor bor dock utformas pd ett sddant sitt att
garantins enkelhet och tydlighet, och dirmed attraktivitet, inte f6r-
simras pd ett avgdrande sitt. Garantimyndigheten bér under alla
omstindigheter ha en mojlighet att siga upp ingdngna ramavtal med
bolineaktdrer som inte agerar pd ett sitt som ir forenligt med syftet
med den statliga kreditgarantin.

8.7.4  Garantin ur bolaneaktérens perspektiv

Utredningen foreslar: Att boldneaktérer inte ska drabbas genom
forlorad ritt till ersittning frin garantin om det visar sig att de
uppgifter som dessa inhimtat {or kvalificeringen av férstagings-
képare varit oriktiga och bolineaktdrerna inte haft mojlighet att
forstd det.

De boldneaktdrer som utredningen inhimtat synpunkter frdn har
betonat vikten av att de med sikerhet ska kunna veta nir och hur
garantin giller och att det inte ska {8 finnas osikerhet kring detta.

Bol&neaktdren ansvarar for att utfora kreditprovningen och de
kontroller som framgar av den foreslagna férordningen samt fér att
limna uppgifter om limnade startldn till garantimyndigheten. Som
ovan angetts (avsnitt 8.7.3) ir en annan férutsittning for ritt till er-
sittning att bostaden sdlts pd marknadsmaissiga villkor.
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Boldneaktérerna bor dock inte drabbas genom férlorad ritt till
ersittning frin garantin om det visar sig att de uppgifter som de in-
himtat varit oriktiga och boldneaktorerna inte haft mojlighet att for-
std det. Om det till exempel framkommer att l8ntagaren limnat ett
oriktigt intyg om att hen inte dgt en primir bostad under de senaste
10 dren ska detta inte paverka villkoren for kreditgarantin och
bolineaktdrernas mojligheter att fi ersittning under den. Utred-
ningen beddmer att detta dr nddvindigt for att boldneaktorerna ska
kinna sig trygga med de krediter som limnas och kunna lita pd sta-
tens garanti. Vi bedomer att det ir en forutsittning f6r att bolineak-
torerna ska erbjuda startldn till en bred krets av forstagdngskdpare och
att en hilsosam konkurrens ska finnas pd marknaden for startlin.

8.8 Avgift for garantin

Utredningen foreslir: Att avgiften for den statliga kreditgaran-
tin ska beriknas pd ett sitt som gor att den ir férenlig med EU-
ritten och inte utgdr ett otilldtet statligt stéd. Enligt utred-
ningens berikningar innebir detta att avgiften f6r garantin, som
ir en engdngsavgift, kommer att vara cirka 1 procent av det garan-
terade beloppet, det vill siga startlinet. Utredningen anser att
avgifterna bor tas ut av boldneaktorerna.

8.8.1 Avgiften for den statliga kreditgarantin ska berdknas
utifran de krav som stélls av EU-ritten

Utredningen bedémer att avgiften for den statliga kreditgarantin ska
vara pd en sddan nivd att den gor garantin sjilvfinansierande och
ticker vissa avkastningskrav som uppstills av EU-ritten. De avgifter
som tas ut for garantin ska alltsd inte subventioneras av staten utan
till fullo ticka statens kostnader for férvintad forlust, administrativa
kostnader samt ett paslag for avkastning pd ett hypotetiskt kapital
som anvinds for att finansiera garantierna. Utredningen anser att av-
gifterna bér tas ut av bolineaktdrerna. Dessa kommer sikerligen 1
sin tur att fora avgiften vidare till forstagdngskdparna.

Utredningen har vid utformningen av garantin och avgiften be-
aktat EU:s statsstodsregler. Reglerna i EUF-férdraget om statligt
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stod utgdr en del av den reglering som ska sikerstilla att konkurren-
sen inom den inre marknaden inte snedvrids. Reglerna terfinns nu-
mera i artiklarna 107-109 1 EUF-fordraget och har till syfte att for-
hindra att konkurrensférhillandena inom gemenskapen forvanskas
genom att medlemsstaterna ekonomiskt gynnar vissa foretag eller
viss produktion. Tanken idr att statliga dtgirder inte ska ge vissa fore-
tag obefogade fordelar som sitter marknadskrafterna ur spel, vilket
1 sin tur minskar EU:s allminna konkurrenskraft. Bestimmelserna
omfattar stdd frén offentliga aktérer som stat, kommun och regio-
ner till en verksamhet som bedrivs pd en marknad. I likhet med kon-
kurrensreglerna i 6vrigt ir det Europeiska kommissionen som svarar
for dvervakningen av statsstddsreglerna.

Enligt forarbetena till budgetlagen (2011:203) finns det generellt
sett anledning att betrakta statliga garantier och utlining med stat-
liga medel till féretag som statligt stod. Som utgdngspunkt dr det
dirfor nodvindigt att beakta EU:s statsstodsregler vid utformning
av villkor f6r statliga garantier och 1dn. Vid bedémningen av huru-
vida det ir friga om statligt stdd med hinsyn till EU:s statsstods-
regler ir den avgorande frigan om lin- 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 stodet kallas 1an, garanti eller bidrag (Propo-
sition 2010/11:40, sid 74).

Utredningen har mot denna bakgrund anvint marknadsmissiga
principer for att berikna den avgift som ska tas ut fér den statliga
kreditgarantin. Berikningsgrunderna framgar av avsnitt 8.8.2 nedan.

Vir bedomning ir att den foreslagna statliga garantin inte ger nd-
got foretag ndgon subvention eller férdel mot bakgrund av att en
marknadsmissig avgift tas ut nir garantin tecknas. Vir bedémning
ir grundad pd principen om en privat investerare i en marknadseko-
nomi (den marknadsekonomiska investerarprincipen). Hinsyn har
tagits till vilka mojligheter ett mottagande foéretag 1 praktiken har att
fa andra motsvarande ekonomiska resurser genom att vinda sig till
kapitalmarknaden. Den statliga garantin utgor inte ett statligt stéd
eftersom den stills till forfogande pd villkor som en privat aktér
skulle kunna godta pd normala marknadsekonomiska villkor. Efter-
som utredningen bedémer att den framriknade avgiften ir mark-
nadsmissig bedomer vi ocks3 att kreditgarantin inte kommer utgéra
ett statligt stod enligt EUF-fordraget.
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8.8.2 Naérmare om berdkningen av avgiften

Den marknadsmaissiga avkastningen

Utredningen foreslar: Att avgiften ska beriknas med utgdngs-
punkt 1 Europeiska kommissionens tillkinnagivande om tillimp-
ningen av de ddvarande artiklarna 87 och 88 i1 EG-foérdraget (nu-
varande artiklarna 107 och 108 i EUF-foérdraget) pd statligt stod
1 form av garantier. Avgiften, som tas ut vid startlinegivningen
blir dd ungefir 1 procent av startldnet.

Utredningen foreslar att berikningen av avgiften ska grundas pd vad
som anges 1 Europeiska kommissionens tillkinnagivande om till-
limpningen av de divarande artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget
(EU, 2008/C 155/02). Detta tillkinnagivande innebar en éversyn av
kommissionens férhdllningssitt nir det giller statligt st6d i form av
garantier, och syftet var att ge medlemsstaterna en mer detaljerad
vigledning om vilka principer kommissionen avser att ligga till
grund for sin tolkning av artiklarna 87 och 88 samt tillimpningen av
dem pd statliga garantier. Dessa artiklar 3terfinns numera 1 artikel
107 och 108 1 EUF-f6rdraget. Av tillkinnagivandet framgdr att dven
om nigot av villkoren i tillkinnagivandet inte uppfylls betyder det inte
att den foreslagna statliga garantin ska betraktas som statligt stod.
Enligt avsnitt 3.4 1 tillkinnagivandet anges ett antal villkor {6r nir
s& kallade statliga garantiordningar inte ska anses utgora statligt stod.
Enligt de villkor som anges dir bér garantiordningen inte vara 6ppen
for ldntagare som befinner sig 1 ekonomiska svérigheter. Garanti-
ernas omfattning bér ocksd kunna mitas korrekt nir de beviljas och
de behover vara kopplade till vissa bestimda finansiella trans-
aktioner, vara faststillda till ett maximibelopp och vara tidsbegrin-
sade. Garantierna bor ticka hogst 80 procent av varje utestdende 18n
eller annan finansiell forpliktelse. Vidare bor de avgifter som tas ut
gora garantiférordningen sjilvfinansierande och riskerna bor beak-
tas korrekt. Vidare bér en riskbedémning géras for varje ny garanti
utifrdn relevanta faktorer och utifrin detta ska riskklasser faststillas.
Minst en gdng per ar ska en kontroll géras for att sikerstilla att
avgiftsnivin ir tillricklig. Detta gors pd grundval av ordningens fak-
tiska forluster under en rimlig tidsrymd ur ekonomiskt hinseende,
och avgifterna anpassas direfter om det finns en risk fér att ord-

236



SOU 2022:12 Startlan for forstagangskopare

ningen inte lingre ir sjilvfinansierande. For att de avgifter som tas
ut ska anses f6lja marknadspriserna méste de ticka de normala risker
som beviljandet av garantin ir férknippat med, de administrativa
kostnaderna f6r ordningen och en 4rlig avkastning pd ett tillrickligt
kapital, aven om detta kapital inte alls eller endast delvis har acku-
mulerats.

Vad kapitalersittningen betriffar anges i tillkinnagivandet att
ndgra reserver av eget kapital inte behover upprittas. Underskott kan
alltsd tickas av medel ur statsbudgeten varje ging de férluster som
hirrér frin garantierna verskrider intikterna av garantiavgifterna.
For att ersitta staten for den risk den tar anser kommissionen att
garantiavgifterna méste ticka avkastningen p ett tillrickligt kapital.

I tillkinnagivandet anges att kapitalet miste motsvara 8 procent
av de utestiende garantierna. For garantier som beviljats féretag som
har en kreditvirdighet som motsvarar AAA/AA- (Aaa/Aa3) kan det
kapitalbelopp som ska ersittas minskas till 2 procent av de utesti-
ende garantierna. Nir det giller garantier som beviljats féretag som
har en kreditvirdighet som motsvarar A+/A- (A1/A3), kan det
kapitalbelopp som ska ersittas minskas till 4 procent av de utesti-
ende garantierna.

En normal ersittning foér detta kapital bestdr av en riskpremie,
eventuellt f6rh6jd med den riskfria rintesatsen. Riskpremien ska all-
tid betalas till staten pd det tillrickliga kapitalbeloppet. I tillkinnagi-
vandet anges att en normal riskpremie for eget kapital uppgir till
minst 400 rintepunkter och att en sddan riskpremie bér tas med 1
garantiavgiften. Om kapitalet inte faktiske tillskjuts, och staten dirfér
inte bidrar med medel, behéver den riskfria rintesatsen inte beaktas.

Utredningen bedémer att de ovan angivna villkoren bér kunna
anvindas f6r de 6verviganden som behéver goras for att sikerstilla
att avgiften for den statliga kreditgarantin ir férenliga med EU-rit-
ten. Den foreslagna kreditgarantin kommer inte vara éppen for {6-
retag eller personer som befinner sig i ekonomiska svirigheter. Ga-
rantin ska kunna limnas till féretag som har tillstdnd att limna bolin
s& att startldn kan limnas till f6rstagingskopare som har dterbetal-
ningsférmdga. De garanterade bolinen kommer att ha ett nominellt
maxbelopp och omfattningen kommer dirfér att kunna mitas kor-
rekt. Startlinen ska amorteras enligt amorteringskravet och de stat-
liga garantierna kommer vara begrinsade 1 tiden. Garantierna kom-
mer endast ticka en mindre del av de totala bolinen.
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Utredningen bedémer att de utstillda garantierna och de startlén
som limnas kommer att vara mycket lika i sin riskprofil, exponering
och forvintade forluster. Utredningen bedémer dirfér att nigon
riskbedomning fér varje enskild garanti inte ir relevant och att de
avgifter som ska tas ut kan vara enhetliga. Vi bedémer ocks3 att en
enhetlig avgift kommer att sikerstilla att riskerna bedéms korrekt
och att staten fir tickning for sina férvintade kostnader och en rim-
lig avkastning.

Nir det giller den arliga avkastningen pd ett tillrickligt kapital
har vi himtat vigledning i tillkinnagivandet, och vi anser att utgdngs-
punkten for hur stort det egna kapital som avkastningen ska berik-
nas pd ska anses motsvara 4 procent av det totala garanterade belop-
pet under den statliga kreditgarantin. Vi anser att denna nivd bist
motsvarar de riktlinjer som framgér av tillkinnagivandet. Vi har se-
dan applicerat denna siffra pd det totala garanterade beloppet nir &t-
girden varit pd plats ett antal &r och ett férvintat genomsnittligt an-
tal forstagdngskdpare hunnit ta startlin. Detta belopp beddms ligga
inom intervallet 6-24 miljarder kronor, dir mitten av intervallet ir
15 miljarder kronor. Utifrin detta kan det hypotetiska egna kapital
som behovs for att stilla ut garantierna beriknas.

Enligt tillkinnagivandet bestir en normal ersittning for detta ka-
pital av en riskpremie, eventuellt {6rhdjd med den riskfria rintesatsen.
Riskpremien ska alltid betalas till staten pd det tillrickliga kapital-
beloppet. I tillkinnagivandet, som gavs ut 2008, anges att kommis-
sionen anser att en normal riskpremie f6r eget kapital uppgir till minst
400 rintepunkter. Utredningen bedémer att detta ir en god mark-
nadsmissig avkastning 1 det nuvarande liget. Den riskfria rintesatsen
behover enligt tillkinnagivandet inte beaktas om kapitalet, som 1 den
av oss foreslagna dtgirden, inte finns eller faktiskt skjuts till. Om
4 procent av det garanterade beloppet ska avsittas som eget kapital
med 4 procents avkastningskrav blir kapitalkostnaden 24 miljoner
kronor givet en utestiende garanti om 15 miljarder kronor.

Forvintade forluster

Avgiften ska dven ticka forluster som uppkommer genom att utlost
garanti inte dterbetalas. Att garantin utlses innebir inte en kostnad
1 sig eftersom den 1 de flesta fall kommer iterbetalas. Det ir bara
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utlsta garantier som inte dterbetalas eller som avskrivs som utgér
en forlust. Foér indamé&let har utredningen I3tit Riksgilden rikna pd
de forvintade forluster som den statliga kreditgarantin kommer att
innebira. Enligt den skrivelse som utredningen fitt av riksgilden,
Riksgildens uppskattning av pris pd statlig garanti till forstagingskipare
péd bostadsmarknaden har Riksgilden har utgdtt ifrdn publika data’
som bolineaktdrerna miste redovisa enligt EU:s riktlinjer om upp-
lysningskrav (pelare 3) samt faktabocker. Riksgilden har efterfrigat,
men inte kunnat 4 tillging till, data éver historiska kreditférluster,
fallissemangsfrekvenser eller tervinningar pd den svenska boldne-
marknaden. Bristen pd data gor att en prissittning blir behiftad med
stor osdkerhet. Riksgilden baserar den indikativa prissittningen pd
aggregerad, rapporterade data over kreditforluster, vilket innefattar
fler typer av 18n dn boldn samt annan geografi dn Sverige. Detta in-
nebir en férenkling och, enligt Riksgilden, sannolik éverskattning
av den férvintade forlusten.

Riksgilden anger att den &rliga férvintade forlusten motsvarar 5
baspunkter av det garanterad beloppet, vilket skulle uppga till drygt
7 miljoner kronor vid ett utestdende garantibelopp pd 15 miljarder
kronor. Riksgilden redovisar dven att sannolikbeten fir fallissemang'
ir 36 baspunkter.

Uppstarts- och driftskostnader

Utover kapitalkostnaden och férvintad forlust behdver avgiften ticka
garantisystemets uppstartskostnad samt l6pande administrativa
kostnader samt. Utredningen har uppskattat dessa kostnader med
hjilp av Riksgildens nyckeltal, inkomststatistik, l6nekostnadsstati-
stik, kostnadsuppskattningar frdin Kammarkollegiet samt dialog med
Boverket. Uppstartskostnaden férvintas vara mer eller mindre fast
medan de l6pande kostnaderna beror pa verksamhetens omfattning.

En initial investering pd 14 miljoner kronor periodiseras under tre
ir, direfter bedoms lika stora reinvesteringar behéva goras. Sdlunda
blir kostnaden knappt 5 miljoner kronor per &r f6r investering och
reinvestering 1 framfér allt it-system.

% De har utgdtt frin indelningen retail, non-SME, secured by real estate/immovable property
frdn bolineaktdrerna SEB, Swedbank, SHB, Nordea och SBAB. De nyckeltal som redovisas,
PD och LGD, ir exponeringsviktade.

19 P4 engelska ofta kallat probability of default.
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Dirtill vintas administrationen av garantin kosta knappt 9 miljo-
ner kronor per dr. Hanteringen av fordringar har ett drligt vintevirde
pd drygt 2 miljoner kronor. Kostnaderna f6r hanteringen av ford-
ringarna utgdr ifrdn att Riksgilden bedomt att sannolikbeten for fal-
lissemang ir 36 baspunkter samt att tvd tredjedelar av fallerade ford-
ringar har en terbetalningstid under 10 r (i genomsnitt 7 ir) medan
en tredjedel har en lingre &terbetalningstid (i genomsnitt 14 &r).

Skattning av avgiften

Med dessa virden som utgdngspunke, vilka sammanfattas i tabell 6.2,
har utredningen beriknat vilken arsavgift som skulle ticka sivil
kostnader, forvintad foérlust som marknadsmaissig avkastning. Den
uppgdr till 291 rintepunkter av det garanterade beloppet. Under ga-
rantins livslingd, givet en arlig amortering p4 startlinet som uppgar
till 2 procent av det totala boldnet, skulle en férstagingsképare 3
betala 3,16 ginger detta belopp. En férvintad engdngsavgift blir dir-
med cirka 1 procent av det garanterade beloppet 1 varje enskilt fall.

Eftersom vissa av de kostnader som avgifterna miste ticka ir
fasta pdverkas avgiften for de enskilda garantierna av hur minga ga-
rantier som anvinds och hur stora belopp som garanteras. Om kre-
ditgarantierna anvinds i mindre utstrickning skulle en hogre avgift
behéva tas ut. Avgiften paverkas inte visentligt av indrade bostads-
priser, bland annat pd grund av att startlinets maxbelopp.

Om antagandena om de administrativa kostnaderna visar sig
over- eller underskattade kan avgiften korrigeras for att ticka dessa
kostnader. De utgér dock pa det stora hela en mycket liten del av de
kostnader som avgiften behover ticka.

Huruvida Riksgildens indikativa skattning av férvintade forlus-
ter och férvintade fallissemang, och dirmed fordringar att hantera,
stimmer gir inte att utvirdera forrin efter en lingre period. Genom
att avgiften inkluderar ersittning for statens férvintade férluster och
for den teoretiska kapitalavkastningen bor en buffert kunna byggas
upp, férutsatt att ingen storre mingd fallissemang sker direkt.
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Tabell 8.2 Kostnadsuppskattningar som underlag for avgiften

Tabellen visar olika kostnadsposters uppskattade storlek samt
deras andelar av det garanterade beloppet

Kostnad Andel av garanterat belopp

Kapitalkostnad 24 mnkr/ar 0,16 %
Forvantad forlust 7 mnkr/ar 0,05 %
Investering och reinvesteringar 5 mnkr/ar 0,03 %
Lopande administration 9 mnkr/ar 0,06 %
Hantering av regressfordringar 2 mnkr/ar 0,02 %
Arlig kostnad/arlig avgift 47 mnkr/ar 0,32 %
Omraknat till fast engangsavgift 1%

Kalla: Egna berakningar, utifran underlag SCB och Riksgélden.

8.9

Garantimyndigheten och dess uppgifter

Utredningen foreslar: Att Boverket utses till garantimyndighet
och fir som sidan ansvara fér att &tminstone:

agera som garantigivare for statens rikning,

ta fram ramavtal som ingds med bol&neaktérer som vill kunna
limna startlan,

ansvara fér och fora ett register 6ver de férstagdngskopare
som fitt startlin med stdd av den statliga garantin,

hantera utbetalningar till boldneaktdrer nir villkoren for utbe-
talning av ersittning frin garantin ir uppfyllda,

overta regressfordringar och skéta indrivning och eventuell
avskrivning av dessa,

sammanstilla statistik 6ver nyttjandet av startldnet,

utvirdera effekterna av den statliga kreditgarantin for startldn
och startlinen, vid behov féresla forindringar samt informera
allminheten om kreditgarantierna och vad de omfattar.

Sekretess foreslas gilla hos garantimyndigheten i drenden om den
statliga garantin. For detta indamal ska en ny bestimmelse inf6-
ras 1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
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En garantimyndighet ska agera som garantigivare gentemot boline-
aktdrerna. En av de viktigaste uppgifterna fér denna myndighet blir
att uppritta ramavtal som ska ingds med de boldneaktérer som vill
kunna limna startldn. Garantimyndigheten ska i ramavtalen med bo-
laneaktdrerna bland annat ange att ett villkor for att kreditgarantin
ska gilla dr att startlinen ska amorteras férst av de 18n som limnas
mot sikerhet i den primira bostaden. Vi har nirmare beskrivit vir
syn pd vad ramavtalen bér innehlla 1 avsnitt 8.10 nedan.

¢ Garantimyndigheten ska dven ta ut avgifter f6r garantin frin bo-
laneaktdrerna i enlighet med férordningen (2011:211) om utls-
ning och garantier.

¢ Garantimyndigheten ska vidare fora ett register 6ver de personer
som fitt startlin med stdd av den statliga garantin och se tll att
uppgifter ur detta register kan anvindas av boldneaktorer med ram-
avtal som mottar lineansékningar och behover veta vilka som
tidigare ftt startlin.

¢ Garantimyndigheten ska ta emot och sammanstilla data om lim-
nade startldn, bland annat deras storlek och vilken rinta som l6per
pd dem. Om en boldneaktor till exempel beslutar om amorterings-
frihet for en forstagingskodpare behdver garantimyndigheten in-
formeras om detta, eftersom tiden for dterbetalning av startlinet
utokas.

o Utredningen foresldr ocksd att garantimyndigheten drligen ska
sammanstilla statistik 6ver limnade startldn s att nyttan med ga-
rantierna och startlinen kan utvirderas 16pande. Garantimyndig-
heten ska dven genomféra insatser for att informera allminheten
om de statliga kreditgarantierna for startldn och vad de omfattar.

¢ Garantimyndighetens uppgift att utvirdera effekterna av garanti-
erna och vid behov féresla férindringar i startlinets och garantins
konstruktion samt informera allminheten om garantierna och
mojligheten till startlin bér kunna inféras 1 myndighetens regle-
ringsbrev eller limnas 1 ett sirskilt uppdrag.

e Vidare ska garantimyndigheten ombesérja utbetalning till bo-
ldneaktdrer om villkoren i garantin for utbetalning ir uppfyllda.
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o Nir regressfordringar uppstatt ska det 8ligga garantimyndigheten
att administrera dterbetalningen, bland annat genom att faststilla
drsbelopp fér hur mycket varje forstagingskopare ska betala och
eventuellt besluta om nedsittning eller avskrivning av fordringarna
om den dterbetalningsskyldiga har en svag ekonomisk situation.

Utredningen har 6vervigt vilka befintliga myndigheter som skulle
kunna utses till garantimyndighet. Riksgilden ir den samordnande
myndigheten {6r statliga garantier men myndigheten stiller dven ut
garantier direkt till olika aktdrer. Andra myndigheter som stiller ut
garantier ir Exportkreditnimnden (EKN), Centrala studiestods-
nimnden (CSN) och Boverket.

Boverket administrerar en kreditgaranti som vinder sig till kre-
ditgivare till aktérer som bygger bostider. Den minskar ldntagarens
behov av eget kapital eller topplin och ger kreditgivaren ett skydd
mot kreditforluster. For att nigon ska kunna anséka om kreditgaranti
behover de ha ett ramavtal med Boverket och deras kreditprocess ska
godkinnas. Utover detta ska varje individuell garanti godkinnas.
Formellt sett kan dven privatpersoner komma ifrdga f6r kreditgaran-
tin, men sd sker inte 1 praktiken. Tidigare fanns dven den s3 kallade
férvirvsgarantin som i princip inte kom att nyttjas (se avsnitt 6.1.1).

Ett annat exempel pd statliga garantier ir den s3 kallade f6retags-
akut som Riksgilden tillhandah8llit med anledning av covid-19-pan-
demin. Den riktar sig till féretag och Riksgilden har bland annat ta-
git fram de ramavtal som anvinds.

Som ansvarig myndighet f6r den garanti som utredningen fore-
slar bor Riksgilden eller Boverket utses, eftersom bdda dessa myn-
digheter har erfarenhet av arbete med statliga kreditgarantier. Valet
av myndighet paverkas bland annat av garantins konstruktion, vilka
andra &tgirder som foreslds och av mingden administration som
slutligen kommer krivas. Vid en sammanvigd bedémning ir utred-
ningens forslag att Boverket utses till garantimyndighet.
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8.10 Narmare om ramavtalen

Utredningen foreslar: Att boldneaktdrer som vill limna startlin
med statlig garanti miste teckna ett ramavtal med garantimyndig-
heten. Den statliga garantin och startlnet ska vara frivilliga for
bolineaktérerna att anvinda. Dirmed kommer férstagdngsko-
pare inte ha ndgon ritt att {4 startldn.

De boldneaktorer som vill kunna bevilja startlin med stéd av
den statliga garantin ingdr ett ramavtal med garantimyndigheten.
Ramavtalet utgér, tillsammans med bestimmelser i lag eller for-
ordning, den reglering som anger vilka villkor som miste vara
uppfyllda for att den statliga kreditgarantin ska gilla f6r startln.

De boldneaktorer som vill ha mojlighet att bevilja startlin till forsta-
gdngskdpare med stéd av den statliga garantin behéver ingd ett ram-
avtal med garantimyndigheten. Ramavtalets funktion ir att det anger
villkoren for att boldneaktérerna ska kunna limna startlin som om-
fattas av den statliga garantin. Genom avtalet ska bland annat statens
ritt att 6verta fordran mot forstagdngskoparen (regressritt) nir ga-
rantin infrias framg3. I avtalet ska dven vissa andra frigor hanteras.
Det finns tidigare exempel pa liknande avtal. Ett sidant exempel
ir det ramavtal som Riksgilden tog fram mot bakgrund av uppdraget
frén riksdag och regering att under coronapandemin stétta 1 huvud-
sak sm& och medelstora svenska foretag som pd grund av pandemin
fatt ekonomiska svdrigheter. Detta ramavtal har ingdtts av Riksgil-
den och kreditinstitut som vill limna krediter med stéd av den stat-
liga garantin. Ett annat exempel ir det ramavtal som togs fram av den
numera nedlagda Bostadskreditnimnden (BKIN) med anledning av
de forvirvsgarantier som beslutades 1 férordningen (2008:20) om
statliga kreditgarantier for f6rvirv av bostad. Detta ramavtal férut-
satte att ytterligare avtal skulle slutas mellan BKN och kreditgivarna
for att den d& beslutade garantin skulle gilla. Uppligget hade vissa lik-
heter med det forslag vi nu ligger fram, dven om omfattningen och vill-
koren fér den d3 gillande garantin och den vi nu féreslar skiljer sig 4t.
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8.10.1 Ramavtalets roll

Ett ramavtal mellan garantimyndigheten och varje kreditgivare som
vill limna startlin behovs av flera anledningar. Ett av de viktigaste
skilen till ramavtalen ir att kreditgivare ska kunna limna startlin
som en del av sin ordinarie boldnehantering och inte behéva inhimta
en statlig garanti varje gdng ett boldn ska beviljas. Det vore omstind-
ligt om den statliga garantin skulle behova prévas och inhdmtas varje
ging en forstagingskdpare ansdker om startlin och om boldneakts-
ren och garantimyndigheten skulle behova skriva ett avtal eller pd
annat sitt uppritta en omfattande dokumentation for varje enskilt
startlin. Minga bostadsaffirer gdr ganska snabbt och for att startl3-
net och den garanti vi féreslir ska komma till anvindning 1 praktiken
tror vi att forfarandet kring garantin behover anpassas direfter. Dir-
for behover forutsittningarna for den statliga garantin sannolikt fin-
nas pi plats redan innan individuella 1in prévas, med tydliga villkor
for vilka krediter som kan omfattas och vilka de 6vriga villkoren ir
for den statliga garantin.

Detta kan dstadkommas genom att staten (genom garantimyn-
digheten) och enskilda boldneaktérer som vill kunna limna startlin
ingdr ramavtal pd férhand. Ramavtalen méjliggér f6r bolineaktsren
att limna startlin som uppfyller villkoren i ramavtalen och som dir-
med omfattas av den statliga garantin. Bolneaktéren behover inte
vidta nigra storre dtgirder infor att enskilda 14n limnas utan kan fér-
lita sig pa att garantin giller, forutsatt att krediten uppfyller villkoren.

8.10.2 Ramavtalets innehall

I det hir avsnitt beskriver vi nigra frigor som sannolikt behover in-
kluderas 1 ett ramavtal. Det ir dock garantimyndigheten som ska ha
ansvaret for att ta fram ett slutligt ramavtal och ta stillning till exakt
vad ett sddant avtal behdver innehilla.
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Bestimmelser om att kreditgarantin bara giller {6r startlin som
limnas till personer som ir kvalificerade som férstagingskopare

Ramavtalet bor sannolikt dterge vad som framgdr av den féreslagna
férordningen, nimligen att kreditgaranti bara giller for 1an som lim-
nas till 1intagare som uppfyller villkoren for att vara forstagingsko-
pare. Det forutsitter bland annat att ldntagaren férvirvar en primir
bostad och inte har gt eller férvirvat en primir bostad 1 Sverige de
senaste 10 dren.

Maxbelopp for garanterade lan

Ramavtalet behover sannolikt ange de beloppsmissiga grinser som
giller for hur stora startlinen kan vara for att garantin ska gilla. Det
behéver framgd att endast krav upp till ett visst belopp kan komma
att ersittas under villkoren i avtalet.

Garantins giltighetstid och successiva minskning

Som framgar av avsnitt 8.7.2 f6reslir utredningen att den statliga ga-
rantin ska vara begrinsad i tid, nimligen till 12 ir. Det ska dessutom,
genom amorteringar pd startldnet, ske en successiv reducering av det
belopp som garantin initialt omfattar. Det kan férekomma att en-
skilda lintagare beviljas amorteringsfrihet. Statens exponering mot
varje enskilt startlin kommer dock i de flesta fall att minska éver tid
och de flesta startldn vara terbetalda inom 4-6 &r.

Rinta och amortering p8 startlinet

Vir utgdngspunkt ir att boldneaktdrerna ska vara fria att 1 férhand-
ling med forstagingskdparna sitta rintan pd startlinen. Men det ir
tinkbart att garantimyndigheten till exempel sitter upp villkor av
allmin karaktir, om att rintesittningen ska vara sddan att nyttan av
den statliga garantin kommer forstagdngskdparna tillgodo eller om
att boldneaktdrerna ska &ta sig att anvinda en rintesittning som 8ter-
speglar den minskade risk som den statliga garantin innebir f6r dem.

Vidare ir det tinkbart att bolineaktorerna i avtalen &tar sig att
maximalt anvinda normala avkastningskrav pd eget kapital vid be-
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rikning av rinta och att inte debitera forstagdngskdparna administ-
rationskostnader som ir hogre dn f6r ett [dn av samma storlek som
bolineaktéren limnar utan statlig garanti. Detta dr dock upp till
garantimyndigheten att avgora.

Garantimyndigheten ska vidare se till att ramavtalen ger utrymme
fér garantimyndigheten att vidta &tgirder, till exempel genom att
indra villkor i framtida ramavtal, bland annat om det visar sig att bo-
l&neaktorer sitter en rinta pd startlinen som ir hogre d4n den man
kan foérvinta sig med hinsyn tagen till bland annat den minskade risk
som den statliga garantin innebir. Foér detta bedéms dock inte ndgon
sirskild bestimmelse behovas 1 den f6reslagna férordningen.

Ramavtalen ska ange att bolineaktdren ska kriva amortering av
startlinet f6re andra l18n som limnas mot sikerhet 1 den primira bo-
staden. Enligt amorteringsregelverket ir det fritt att amortera pa vil-
ken del som helst av bol3net, s linge som amortering sker i den takt
som stadgas. Det ir alltsd fritt f6r bolineaktdrerna och lintagarna
att komma 6verens om att amortering forst ska ske av startldnet.
Genom detta krav sikerstills att statens exponering for varje enskilt
1an i de flesta fall reduceras relativt snabbt och i en férutsebar takt.

Regressritt

Ramavtalet ska innehilla bestimmelser om att bolineaktéren, om
utbetalning frin garantimyndigheten sker, ska 6verldta sin ritt avse-
ende startlinet och eventuell rinta mot forstagingskoparen till
garantimyndigheten.

Forlustminimering

Ramavtalet bor sannolikt innehélla bestimmelser om férlustmini-
mering. Dessa bestimmelser bor bland annat ange att bolineaktéren
ska verka fér att alla startldn dterbetalas i god ordning och p& samma
sitt som om den statliga garantin inte fanns pa plats.
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Information om problematiska startlin

Vidare bér ramavtalet sannolikt innehdlla bestimmelser om att viss
information ska limnas av bolineaktoren till garantimyndigheten
om eventuella problem med betalningen av startlinen. Bolineakto-
rerna bor regelbundet skicka information om de startlin dir det £6-
rekommit brott mot kreditens villkor, till exempel i form av ej erlagd
rinta eller amortering. Exakt med vilken frekvens sidan information
ska skickas och vad den ska innehdlla bér garantimyndigheten ange
1 de ramavtal som ingds med bol&neaktérerna.

Avgift

Eftersom startlin ska kunna limnas med st6d av den statliga garantin
ska en avgift tas ut. Att boldneaktdren ska betala en sddan avgift och
hur stor den ska vara ska framg3 av ramavtalen. Grunderna for avgif-
tens storlek beskrivs 1 avsnitt 8.8.

8.11 Statens regressratt och aterbetalning till staten

Genom den statliga garantin kan boldneaktérer rikta krav pa betal-
ning frdn den utsedda garantimyndigheten om villkoren for att
garantin giller ir uppfyllda. Om garantimyndigheten betalar ut er-
sittning ska boldneaktdren dverldta sin ritt gentemot lantagaren till
staten. Dirigenom uppkommer en regressfordran for staten gente-
mot ldntagaren som garantimyndigheten svarar f6r att bevaka och
driva in. Det behéver finnas bestimmelser som reglerar regressrit-
ten, dterbetalning till staten och eventuell avskrivning av regress-
fordran.

Utredningen féresldr en utformning av regressritten som syftar
till att uppritthdlla ett konsumentskydd som 1 tillricklig utstrick-
ning motsvarar det konsumentskydd som finns i1 boldnetaket. I en
situation dir garantin infriats och en regressfordran mot en forsta-
gdngskopare uppstdtt har forstagingskdparens bostad sdlts med for-
lust. Bostaden har dessutom silts med en férlust som 6verstiger
5 procent av kopeskillingen vid forvirvet och forstagdngskdpare har
dirmed forlorat sin kontantinsats. Denna situation kan forsitta
forstagdngskdparen i en besvirlig situation infér framtiden.
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Utgdngspunkten ir att forstagdngskdparen ska betala tillbaka sin
skuld till fullo. Samtidigt ska reglerna for dterbetalning utformas sd
att konsumentskyddet uppritthills. Ett vergripande mél for ut-
formningen bér vara att en férstagingskopare inte ska drabbas av en
livsling skuldsittning pd grund av att hen tvingades silja sin forsta
igda bostad med férlust. Ett annat viktigt mal bor vara att dterbetal-
ningen ska ske 1 en takt som lintagaren klarar av givet sina inkoms-
ter. En livsling skuldsittning och hoga utgifter fér dessa skulder ris-
kerar att forsitta minniskor i situationer som ir svdra att komma ur.
Inte minst kan en skuldsatt bli utestingd frin bostadsmarknaden
och d& dven hyresmarknaden. Nedsittning av dterbetalningen och
amorteringsfria perioder bor vara méjliga om lantagaren saknar eko-
nomiska férutsittningar att betala, och avskrivning av regressford-
ran ska kunna ske enligt vissa villkor om ldntagarens betalningsofér-
mdga kvarstar.

8.11.1 i\terbetalning och nedsattning

Utredningen f6reslir: Att regressfordringar pd férstagings-
kdpare som tagit startlin med stdd av den statliga garantin ska
fterbetalas till staten. Aterbetalningstakten ska baseras p3 gilde-
nirens inkomster. Nedsittning av drsbeloppen ska kunna ske om
gildenirens ekonomiska férutsittningar férsimras.

Utredningen anser att det dr rimligt om forstagdngskdparen, mot
bakgrund av att hen sdlt sin forsta dgda bostad med férlust, fir en
period efter bostadsforsiljningen nir regressfordran inte behover
terbetalas. Detta ger forstagingskdparen mojlighet att stabilisera
sin ekonomi och {4 férutsittningar att skaffa en ny bostad. Utred-
ningen foresldr dirfér att dterbetalningen ska pdborjas nir det vid
ingdngen av ett kalenderdr har gdtt minst 24 minader efter utbetal-
ningen av garantibeloppet frén garantimyndigheten. P4 si sitt far
forstagdngskdparen ett andrum pd minst 2 4r efter att bostaden silts
med férlust. Naturligtvis ska forstagdngskdparen ha ritt att &terbe-
tala skulden till staten tidigare in s.

Utredningen foresldr att dterbetalningen av statens regressford-
ran, efter den inledande tviarsperioden, ska ske med ett visst belopp
varje kalenderdr (drsbelopp) och att detta belopp beriknas pa gilde-
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nirens inkomster. Arsbeloppet faststills av garantimyndigheten och
foreslds vara 4 procent av foérstagingskdparens sammanlagda éver-
skott av inkomst av tjinst, niringsverksamhet och kapital enligt det
senaste beslutet om slutlig skatt. Som beslut om slutlig skatt giller
beslut 1 férsta instans.

Utredningen féresldr att den rinta som féljer av férordningen
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar ska gilla. Enligt 6 §
1 denna férordning giller att en rinta ska tas ut enligt den rintesats
som for varje budgetdr faststills av Riksgilden (statens utldnings-
rinta) med ett tilligg av 2 procentenheter nir en myndighet ger kre-
dit eller anstdnd med betalning.

Det inbetalade beloppet féreslds i forsta hand avriknas pd den
upplupna rintan och direfter pd kapitalskulden. Rinta som inte be-
talas under &ret, till exempel under de férsta 24 manaderna, liggs vid
drets slut till kapitalskulden.

Utredningen anser dock att det ir nédvindigt med regler om ned-
sittning av drsbeloppet i vissa situationer. Vi foresldr dirfor att &rs-
beloppet ska {3 sittas ned av garantimyndigheten om férstagingsko-
parens inkomster under betalningséret blivit visentligt ligre eller om
det finns synnerliga skil. Ett beslut om nedsittning av drsbeloppet
bér kunna indras om de inkomstférhillanden som legat till grund
for beslutet har dndrats visentligt eller om det 1 ndgot annat hinse-
ende har intriffat en férindring som visentligt paverkar ritten till
nedsittning.

8.11.2 Avskrivning av statens regressfordringar

Utredningen foreslar: Att utgdngspunkten ska vara att statens
regressfordringar ska krivas in till fullo och att ingen avskrivning
ska ske. I de fall en dterbetalningsskyldig har en mycket svag eko-
nomisk situation ska regressfordringar kunna skrivas av, fér att
pa s4 sitt uppritthilla konsumentskyddet.
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Avskrivning ska kunna ske om det foreligger synnerliga skil.
Avskrivning ska for samtliga gildenirer dven kunna ske vid hog
alder och vid dédsfall. Avskrivning av dldersmissiga skil ska dock
forutsitta att det gitt minst 20 dr sedan garantin infriades och
fterbetalningsskyldigheten till staten uppstod. Aterbetalnings-
skyldigheten ska dock kvarstd f6r paférda men inte betalda ars-
belopp avseende de tre senaste kalenderdren. Om det finns syn-
nerliga skil, ska dock ocksd sddana &rsbelopp fa skrivas av efter
ingdngen av det &r den dterbetalningsskyldige fyller 67 4r.

Utredningen foreslr att det ska finnas vissa méjligheter till avskriv-
ning av den regressfordran som uppstdr om garantin infrias. Motiven
for att det ska finnas méjlighet till avskrivning ir 1 huvudsak f6l-
jande. Om férstagingskoparen sdlt sin bostad med férlust och inte
kunnat betala sitt boldn sd att staten behover infria garantin till bo-
l8neaktdren innebir det att forstagdngskdparens egen kontantinsats
gtt forlorad och att hens privatekonomi har anstringts pa ett sitt
som inte hade intriffat om bolinetaket hade gillt. Utredningen an-
ser att om det saknas méjligheter till avskrivning av regressfordran
s& uppritthills inte det konsumentskydd som bolinetaket ska med-
fora 1 tillricklig utstrickning. Utredningen anser dirfér att forord-
ningen om den statliga garantin ska inneh&lla bestimmelser om av-
skrivning av regressfordran.

Avskrivning vid hog dlder och vid dédsfall

Utredningen foresldr att avskrivning av hela den utestdende fordran
(kapitalskuld, upplupen rinta och eventuella avgifter) ska ske det ar
den dterbetalningsskyldige fyller 67 &r. Avskrivning av dldersmissiga
skil ska dock kunna ske tidigast nir det gitt 20 ir sedan garantin
infriades, eftersom det annars skulle kunna uppstd situationer dir en
person fir sin skuld till staten avskriven relativt snart efter att skul-
den uppstod. Utredningen foreslar dessutom att avskrivning ska ske
om en iterbetalningsskyldig avlider.
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Avskrivning vid synnerliga skil

Utredningen bedémer vidare att det behéver finnas méjlighet till av-
skrivning av del av eller hela beloppet om det finns synnerliga skil.
Det gér inte att uttdmmande beskriva vad som ska kunna utgéra syn-
nerliga skil, men det skulle till exempel kunna vara liga inkomster
under en utdragen tid. En lintagare som under flera r har l3ga in-
komster som gor att betalningarna kopplade till regressfordran inne-
bir en betydande bérda och som medfor att lintagaren har svirt att
3teretablera sig pd bostadsmarknaden eller svart att klara andra viktiga
hushéllsutgifter ska kunna komma ifriga tér avskrivning pd grund av
synnerliga skil. Hir bor hinsyn till exempel tas till om ldntagaren har
forsorjningsansvar f6r barn samt till om det finns andra personer i
hushillet som har inkomster och hur stora de inkomsterna ir.

Aven lingre perioder av studier, sjukskrivning eller arbetsléshet,
och de vanligtvis ligre inkomster som ir kopplade till sddana perio-
der, kan utgora synnerliga skil fér avskrivning av regressfordran. For
dessa personer innebir avskrivningsméjligheten att konsument-
skyddet uppritthélls och att férutsittningarna att stabilisera sin pri-
vatekonomi igen forbittras.

Ju ligre inkomst en l8ntagare har haft, desto stérre bor avskriv-
ningen kunna bli. Fér personer som har hogre inkomster finns ex-
empelvis inte samma behov av avskrivning {6r att uppritthélla kon-
sumentskyddet.

8.11.3 Villkor om den aterbetalningsskyldige ldmnat oriktiga
uppgifter eller pa annat satt agerat otillbérligt

Utredningen foreslar: Att om den dterbetalningsskyldige genom
att limna oriktiga uppgifter eller pd annat otillborligt sitt face start-
lan eller orsakat utbetalning av ersittning frén kreditgarantin ska
sirskilda villkor for dterbetalningen till staten gilla. Vi foreslar att
fterbetalningen d3 ska inledas s& snart som méjligt. Arsbeloppet
for ett kalenderdr ska 1 dessa fall vara 3tta procent av den &ter-
betalningsskyldiges sammanlagda 6éverskott av inkomst av tjinst,
niringsverksamhet och kapital enligt det senaste beslutet om slutlig
skatt. Det ska i sddana fall inte finnas méjligheter till nedsittning
eller avskrivning, varfér bestimmelser om detta inte ska tillimpas.
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Utredningen anser inte att det vore limpligt om giltigheten av den
statliga kreditgarantin skulle piverkas iven om lintagaren pd ett
otillborligt sitt fatt startldn som omfattas av den statliga kreditga-
rantin. Utredningen anser nimligen att osikerhet kring garantins
giltighet pd grund av uppgifter som limnas av férstagdngskdparen
skulle kunna skapa osikerhet hos boldneaktérerna och férsimra deras
vilja att 1dna ut till férstagdngskdpare. Utredningens forslag dr dir-
med att garantin ska fortsitta gilla dven om ndgon limnat oriktiga
uppgifter eller pd annat otillborligt sitt lyckats kvalificera sig for den
statliga kreditgarantin och med hjilp av denna fitt ett startlin. Detta
forutsitter att boldneaktdren gjort det som dligger den vid lingiv-
ningen.

Sirskilda villkor féreslds dock gilla om nigon limnat oriktiga
uppgifter eller pd annat otillbérligt sitt kvalificerat sig f6r den stat-
liga kreditgarantin och staten infriat garantin genom en utbetalning
till en boldneaktor. Detta eftersom de villkor som féreslis gilla for
forstagdngskopare syftar till att uppritthlla konsumentskyddet och
minska riskerna for en livsling skuldsittning hos de personer som
varit berittigade till ett startlin med hjilp av den statliga garantin.
Att l3ta dessa villkor gilla f6r personer som egentligen inte var kva-
lificerade som férstagdngskopare skulle strida mot syftet med regler-
ingen och riskera att underminera fértroendet f6r den. Utredningen
foresldr dirfor att dterbetalning for dessa personer ska ske med ett
drsbelopp som uppgar till 8 procent, i stillet f6r 4, av den dterbetal-
ningsskyldiges sammanlagda 6verskott av inkomst av tjinst, nirings-
verksamhet och kapital enligt det senaste beslutet om slutlig skatt.
Nigon mojlighet till nedsittning av beloppet eller avskrivning ska
inte finnas.

Om nigon med hjilp av ett osant intyg fatt ett startlin som ga-
ranterats av staten och detta kan féranleda straffrittsligt ansvar kan
detta polisanmilas och direfter hanteras av polis och dklagare.

8.11.4 Verkstéllighet och preskription av statens
regressfordringar

Utredningen foreslar: Att statens regressfordringar inte ska han-
teras som allmidnna mél. Fordringarna ska 1 stillet hanteras som
enskilda mal.
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Statens regressfordringar enligt den féreslagna férordningen kom-
mer att vara en fordringstyp som vi foresldr ska hanteras som en-
skilda mal och alltsd inte som si kallade allminna mil. For att en
verkstillighet av regressfordran ska vara mojlig méste en exeku-
tionstitel utverkas genom dom eller betalningsforeliggande.

For statens fordringar som ir enskilda mail giller férordning
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar (hanteringsférord-
ningen). Enligt 3 § 1 denna férordning ska bestimmelserna 1 f6rord-
ningen tillimpas om inte nigot annat foljer av lag eller férordning
eller av ett sirskilt beslut av regeringen.

Vidare anges 1 hanteringsférordningen att varje myndighet ska se
till att myndighetens fordringar betalas enligt betalningsvillkoren.
Om fordran inte har betalats senast pd forfallodagen ska myndig-
heten s snart som mojligt skicka en betalningspidminnelse till den
som ir betalningsskyldig (10 §). Om fordran inte betalas efter pi-
minnelse ska myndigheten vidta de dtgirder som behévs for att 3

betalt (11 §).

8.12 Overklaganden

Utredningen foreslar: Att det 1 férordningen ska inféras en be-
stimmelse som upplyser om att det i 40§ forvaltningslagen
(2017:900) finns bestimmelser om &verklagande till allmin for-
valtningsdomstol.

Vi foresldr att enbart beslut om faststillelse av det dterbetal-
ningspliktiga beloppet, beslut om eventuell nedsittning och av-
skrivning samt garantimyndighetens inférande av en person i re-
gistret over forstagdngskdpare som fitt startlin med hjilp av den
statliga kreditgarantin ska vara verklagbara.

Vi foresldr ocksd att garantimyndighetens beslut ska gilla
omedelbart, om myndigheten inte bestimmer nigot annat.

Vi bedomer att en bestimmelse som upplyser om 40 § forvaltnings-
lagen bér inforas 1 den foreslagna férordningen. Bestimmelsen 1 for-
valtningslagen anvisar allmin forvaltningsdomstol som forum for
overklaganden. Att beslut 6verklagas hos allmin férvaltningsdom-
stol innebir dock inget stillningstagande i friga om férutsittning-
arna for att beslutet ska vara 6verklagbart. Avsikten med bestimmel-
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sen 1 forvaltningslagen ir inte att dppna en vig for 6verklagande av
alla beslut utan endast att anvisa ritt instansordning nir ett beslut
enligt de i praxis utbildade principerna ir éverklagbart.
Utredningen bedémer att beslut om faststillelse av det dterbetal-
ningspliktiga beloppet samt eventuella beslut om nedsittning och
avskrivning ska anses 6verklagbara, eftersom detta ror enskildas
terbetalningsskyldighet till staten. Vi bedémer iven att garanti-
myndighetens inférande av ldntagare 1 registret bor anses 6verklag-
bart, eftersom forekomsten av en person 1 registret kommer att vara
ett hinder mot att den personen ska kunna {2 startlin med st6d av
den statliga garantin igen. Vi bedémer att detta uppfyller Sveriges
skyldighet att tillgodose den ritt till domstolsprévning av civila rit-
tigheter eller skyldigheter som foljer av artikel 6 i Europakonven-
tionen. Om ett beslut innefattar en prévning av ndgons civila rittig-
heter eller skyldigheter, foljer enligt konventionen en ritt till dom-
stolsprovning av beslutet. Vidare bedomer vi att detta sikerstiller att
det krav pd domstolskontroll som féljer av EU-ritten inte dsidositts.
Vi foresldr dven att garantimyndighetens beslut ska gilla omedel-
bart, om myndigheten inte bestimmer ndgot annat. Detta eftersom
det kan vara angeliget att myndighetens beslut giller omedelbart.

8.13  Sekretess

Utredningen foreslar: Att det inférs en ny bestimmelse 1 offent-
lighets- och sekretesslagen (2009:400) som anger att sekretess
giller i irenden enligt den foreslagna férordningen om statlig kre-
ditgaranti f6r startlin som limnas till férstagdngskopare. Sekretes-
sen foreslds gilla f6r uppgift om en enskilds personliga eller eko-
nomiska férhillanden, om det inte stir klart att uppgiften kan réjas
utan att den enskilde eller nigon nirstdende till denne lider men.

Vi foreslir att 1 andra drenden in sddana om nedsittning eller
avskrivning till f6ljd av sjukdom ska sekretessen inte gilla beslut
1drendet.

Det bor inforas en ny bestimmelse 1 28 kap. 9 a § offentlighets- och
sekretesslagen som innebir att sekretess giller i1 drenden enligt den
foreslagna férordningen om statlig kreditgaranti for startlin som
limnas till forstagdngskopare. Vi foreslar att sekretessen ska gilla for
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uppgift om en enskilds personliga eller ekonomiska forhillanden,
om det inte stdr klart att uppgiften kan réjas utan att den enskilde
eller ndgon nirstiende till denne lider men. Vi bedémer att bestim-
melsen bér utformas med ett omvint skaderekvisit och att det alltsd
bor finnas en presumtion for sekretess.

Utredningen bedémer att behovet av sekretess dr starkare in till
exempel det skydd for uppgifter som giller i irenden om studiestod
med mera hos CSN enligt 28 kap. 9 § offentlighets- och sekretessla-
gen. En bestimmelse som liknar bestimmelsen 128 kap. 9 § offentlig-
hets- och sekretesslagen fanns 1 9 kap. 5 § sekretesslagen (1980:100),
och 1 forfattningskommentaren till den bestimmelsen framférdes
att uppgifter av kinslig natur kan férekomma i studiestddsirenden
och att det dirfor finns behov av sekretess (Proposition 1979/80:2
Del A, s. 267). Dir framgar ocksd att eftersom sekretess ska gilla om
det kan antas att en enskild lider skada eller men om uppgiften rojs
kommer det stora flertalet uppgifter sannolikt att 3 limnas ut.

Vi anser att uppgifter om att en person fitt startldn ir kinsligare
in om att en person mottagit studiestéd. Uppgifter om att en person
fact startldin kommer att finnas kvar hos garantimyndigheten under
en lingre tid f6r att férhindra att samma person fir startlin tvd
gdnger. Detta ger anledning att foresld en mer restriktiv sekretess-
reglering in vad som giller fo6r studiestdd. Vi beddmer mot denna
bakgrund att den foreslagna sekretessbestimmelsen bor bygga pd ett
omvint skaderekvisit'".

I likhet med vad som giller enligt 28 kap. 9 § offentlighets- och
sekretesslagen foresldr vi att sekretess inte ska gilla for beslut 1 dren-
den, med undantag f6r beslut om nedsittning eller avskrivning till
foljd av sjukdom, eftersom sannolikheten ir stor att det finns upp-
gifter av kinslig natur i sddana beslut.

8.14  Startlan med statlig kreditgaranti jamfort
med forvarvsgarantierna

Som framgar av avsnitt 6.1.1 har Sverige redan tidigare, 1 samband
med de s& kallade férvirvsgarantierna, haft garantier riktade mot en
mélgrupp liknande méilgruppen f6r denna utredning. Vi vill dirfér

" Omvint skaderekvisit innebir att uppgifterna i en allmin handling som huvudregel ir sekre-
tessbelagda. For att uppgifterna ska kunna limnas ut mste det std klart att utlimnandet inte
kan anses leda till skada.
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avslutningsvis 1 detta kapitel redogéra fér nigra observationer fran
férvirvsgarantierna som vi bedémer ir relevanta fér vdra dvervigan-
den om en statlig kreditgaranti och startlin.

Vi kan inledningsvis konstatera att det av BKN:s utvirdering av
forvirvsgarantierna (Statens bostadskreditnimnd, 2010) framgér att
svirigheten for férstagingskopare att £8 boldn da snarare berodde pa
ett begrinsat eget kapital in pd problem med 3terbetalningsfor-
mégan. BKN lyfter i sin egen utvirdering att det var kontantinsatsen
som sdgs som den stora utmaningen vid finansiering av bostadskép
och att det var en svaghet att forvirvsgarantierna inte adresserade
denna friga.

I samband med denna utredning har flera aktérer lyft frigan om
inte KALP-kalkylen, och alltsd kravet p4 att ha en viss inkomst, ir en
hégre troskel in pd bostadsmarknaden in kontantinsatsen. Ingen har
dock hivdat att kontantinsatsen inte ocksd ir ett problem. Att kon-
tantinsatsen ir ett problem framgdr dven av utredningens egen kart-
liggning av kreditmarknaden f6r forstagdngskopare (se avsnitt 4.3).

Forvirvsgarantierna kan sigas ha varit en 3tgird for att stirka l3n-
tagarnas iterbetalningsforméga. Startlnet ska, i motsats till detta, 1
stillet minska behovet av eget kapital till en kontantinsats. Vi kan
dirmed konstatera att startlinet ska adressera ett problem som an-
sdgs vara en viktig orsak till att forvirvsgarantierna inte blev en fram-
gdngsrik dtgird for att hjilpa férstagdngskdpare in pd den dgda bo-
stadsmarknaden.

Liksom for férvirvsgarantierna kommer ett startldn, férutsatt att
det anvinds, leda till 6kad skuldsittning hos en mélgrupp som san-
nolikt har liga marginaler. For att sikerstilla att den 6kade skuld-
sittningen inte leder till problem behover en férutsittning for start-
lanet, i likhet med férvirvsgarantierna, vara att ldntagarna klarar en
kreditprévning som visar att de har dterbetalningsférmaga. Startla-
net kommer alltsg att 6ka beldningen och medféra att lintagarna be-
héver en nigot hogre inkomst dn om dessa hade haft eget kapital till
hela kontantinsatsen pd 15 procent av képeskillingen f6r bostaden.

P4 liknande sitt som med forvirvsgarantierna dr det méjligt att
lintagaren kommer att fd en restskuld gentemot ldngivaren och att
staten Overtar den som en regressfordran mot ldntagaren. Om vill-
koren for statens indrivning av regressfordringar, som uppstdtt efter
att den foreslagna kreditgarantin utlésts och ersittning betalats ut,
utformas pd ett limpligt sitt anser vi dock att ett konsumentskydd
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som motsvarar det som boldnetaket ger kan dstadkommas 1 tillrick-
lig utstrickning.

Avgiften for férvirvsgarantin var 1 000 kronor per r for en ga-
ranti pd 100 000 kronor 1 maximalt 10 dr. Avgiften har pekats ut som
en av orsakerna till att forvirvsgarantierna inte blev en framging.
Avgiften f6r startlinet bedéms bli betydligt ligre. Mot bakgrund av
detta har vi svirt att se att avgiften for ett startlin med statlig kre-
ditgaranti 1 nuvarande marknadslige kommer bli ett problem pi
samma sitt som avgiften for forvirvsgarantierna blev.

I sitt remissvar till promemorian med f6rslaget om férvirvsgaran-
tier milade Riksgilden upp ett antal scenarion dir férvirvsgaranti-
erna kunde missbrukas. Vi tror inte att dessa scenarion ir tillimpliga
eller sannolika for ett startlin med statlig kreditgaranti bland annat
eftersom startlinet kriver en realisering av bostaden, med en bety-
dande férlust f6r bostadsigaren sjilv, innan garantin kan falla ut. Vid
en eventuell utbetalning frin staten blir lintagaren dessutom aterbe-
talningsskyldig, vilket ocksd bor begrinsa risken fér missbruk. For
att ytterligare begrinsa risken fér missbruk ska en forutsittning for
att f3 startlin och for att staten ska betala ut ersittning vara att bide
kép och férsiljning av bostaden sker pd marknadsmissiga villkor.

Till skillnad frin forvirvsgarantierna kan ett startlin med statlig
kreditgaranti omfatta bide kapitalskuld vad giller startlinet och i
viss utstrickning férfallna rintor pd detta. Detta menar vi gor att
startldnet kan vara mer attraktivt f6r [dngivaren och fé6rhoppningsvis
oka deras villighet att bygga in erbjudandet om startldn i sina kredit-
processer.

Aven i dag erbjuder lingivare olika typer av férsikringslésningar
till sina l8ntagare. Startldnet ersitter inte dessa eftersom kreditgaran-
tins och startldnets huvudsakliga funktion idr att méjliggora att boldn
mot sikerhet 1 bostaden limnas ver den grins som anges 1 boline-
taket (85 procents beldningsgrad). De flesta lineskyddsprodukter
bor 1 stillet fungera vil thop med startldnet, eftersom de underlittar
for lintagarna att klara sina boenderelaterade kostnader 1 samband
med livskriser.

En utmaning med férvirvsgarantierna var att dessa var svra att
forstd, bland annat vad giller regressritten. Det var inte klart for alla
vem garantin egentligen var till f6r — [intagare eller lingivare. Utma-
ningarna med den nu foreslagna kreditgarantin och startlnet skulle
kunna bli liknande. Hir giller det att garantimyndigheten och de
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l&ngivare som vill kunna erbjuda startlan till sina kunder kommuni-
cerar och begripliggdr startlinet, den statliga garantin och regress-
ritten. Utredningen bedémer att det bor det vara virdefullt att ta del
av den erfarenhet frdn férvirvsgarantierna som fortfarande kan fin-
nas inom Boverket.

Slutligen ir ett startlin med en statlig garanti, pd samma sitt som
forvirvsgarantierna, kinsligt for de forutsittningarna pd bostads-
och kreditmarknaden som rider nir de lanseras. Hégre rintor, stora
forindringar i bostadspriser och forindringar i konjunktur kan pd olika
sitt pdverka bide l8ntagares och langivares instillning till och behov
av startldn.
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9  Overviaganden om gynnat
bosparande

Utredningen har évervigt dtgirder som frimjar ett sparande avsett
for bostadsrelaterade utgifter. Som vi redovisat i kapitel 6 har flera
andra linder infort olika former av gynnat bosparande 1 syfte att
underlitta fér minniskor att kdpa en bostad. Det har iven funnits
gynnat sparande 1 Sverige tidigare, 1 form av ungdomsbospar som var
ett subventionerat sparprogram mellan 1988 och 2000. I den nutida
samhillsdebatten férekommer ocks3 ofta férslag om att introducera
ett bosparande for unga.

9.1 Olika former av bosparande

Bosparande kan utformas pi en rad olika sitt, som man kan 1 olika
linder. Det skiljer sig till exempel t vad giller vilken typ av sparande
som riknas som bosparande, vilka som far spara i ett visst bosparpro-
gram och hur ett bosparande gynnas eller gors férmanligt. Vanligt fore-
kommande férméner ir ritten till ett skatteavdrag, en férmanlig rinta
eller premie eller en koppling tll andra bostadsrelaterade férméner.
Gynnat sparande skiljer sig alltsd frin vanligt sparande genom att det
utgdr ndgon typ av férmin utdver vanlig sparrinta. Om férménen
betalas av staten ir sparandet subventionerat. Det férekommer dock
gynnat sparande utan subvention; om ndgon annan in staten be-
kostar férmdnen, si som sker i Finland dir inliningsinstitutet betalar
en forménlig rinta, eller om bosparandet har en icke-monetir for-
mdn, s& som ocksa sker i Finland, dir BSP-sparandet kvalificerar till
rintestddslin (vars rintegaranti f6rvisso dr subventionerad).
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9.1.1 Sparformer

Det ir naturligt att tinka sig att ett eventuellt bosparande 1 Sverige
bér goras pd ett konto av ndgot slag som sitts upp 1 samarbete med
de institut som har ritt att ta emot inldning frin privatpersoner. For
sddana konton skulle sannolikt speciella villkor gilla som pd nigot sitt
gynnar sparandet pd dessa konton. Det kan handla om villkor fér pla-
ceringstyper, rintor, premier, skatteavdrag, insittningar eller uttag.

Ett bosparande bér dock undvika inldsningseffekter. Det bor ex-
empelvis vara mojligt att dverfoéra kontot frin en tillhandahillare av
spartjinsten till en annan. Det dr ocks3 tinkbart att de som tillhan-
dahiller spartjinsten dven erbjuder bolin. Incitamenten fér boline-
aktorer att erbjuda f6rménliga bosparkonton skulle kunna vara méj-
ligheten att f erbjuda ett framtida bolén till kontohavaren.

En del system, till exempel det norska Boligsparing for ungdom
(BSU), innebir att bosparandet bara kan ske pi ett rintebirande
konto och man riktar dirmed sparandet till ett riskfritt sparande
med lig avkastning. Hir utgér de sirskilda villkor som inférts for att
gynna sparformen en stor del av avkastningen. En nackdel med att
gynna ett uteslutande rintebaserat sparande ir dock att det minskar
den sparandes valfrihet och kan komma att styra sparande frin till-
gingsslag som historiskt sett 6ver tid haft hogre genomsnittlig av-
kastning till ett tillgdngsslag med ligre avkastning.

Om s3 sker, och avkastningen i ett gynnat rintebaserat sparande
ir ligre dn avkastningen pd exempelvis borsen, riskerar effekten pd
sparandetiden att bli mindre in férvintat. Om bosparandet ir sub-
ventionerat kan det dessutom hinda att marknadsmissig avkastning
ersitts med statlig subvention. En sddan subvention skulle dirmed
riskera att inte 6ka sparandet eller minska sparandetiden utan enbart
syfta till att minska den sparandes risk. Ett sidant bosparprogram
vore dirfoér limpligt om staten vill 8stadkomma ett 6kat sparande i
just tillgdngar med ligre risk, exempelvis for att

e sparhorisonten ir kort,
o allt for stor del av sparandet har hog risk, eller

e mdinga som bosparar ind4 avstdr frin att spara pa borsen.
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Bosparsystem kan dven utformas fér att tillita olika typer av sparan-
deformer. Exempelvis tilliter bosparsystemet i1 Storbritannien for-
ménligt sparande i noterade virdepapper. Sparprogrammet Lifetime
Investment Savings Account (LISA) ir dock ett bredare sparande in
endast bosparande och har en 18ng 16ptid, upp till 32 4r. T ett svenskt
program for sparande dir sparhorisonten vore si ling borde det san-
nolikt finnas méjlighet till ett sparande med hégre risk. Med en kor-
tare horisont dn 5 dr dr det sannolikt olimpligt att spara i virdepap-
per med alltfor hog risk, eftersom det kan leda till en situation dir
spararen tvingas realisera sitt innehav till en forlust i stillet for att
dvervintra en nedging.

Vir bedémning ir att forstagdngskopare 1 allminhet skulle vilja
ligga dtminstone en del av sitt sparande 1 tillgingar med hogre risk
och dirmed hégre forvintad avkastning, exempelvis i aktier och fon-
der, om sparandetiden ir ldng nog. Var utgingspunkt ir dirfér att
ett eventuellt system i Sverige for ett gynnat sparande bor méjliggora
for spararna att vilja sparformer med ligre eller hogre risk (och dir-
med avkastning), beroende pé sparhorisonten.

9.1.2  Malgruppen

Ett gynnat bosparande kan riktas till férstagingskopare eller ha en
bredare méilgrupp. En férdel med att rikta mojligheten till gynnat
sparandet till forstagingskopare dr att det dstadkommer en omfor-
delning till dem som stdr utanfér den dgda marknaden samt att pris-
paverkan hills nere. Det tyska Bauspar har inga sddana restriktioner
utan det gynnade bosparandet kan dven g3 till en andra bostad eller
till renovering. Ett sddant gynnat bosparande skulle dock inte ge
forstagingskopare en fordel gentemot andra grupper pd bostads-
marknaden.

Ett tinkbart svenskt program fér bosparande for forstagdngsko-
pare skulle kunna utformas s att det gynnade sparandet kan inledas
direkt vid fédseln eller avgrinsas till andra dldersspann. En nackdel
med att gynna sparande redan frin fédseln skulle, beroende p4 hur
det utformas, riskera att 1 praktiken gynna férildrarnas sparande till
barnen. Detta skulle i stérre utstrickning gynna forstagdngskdpare
vars forildrar har marginaler att spara, medan de som vixer upp med
smd marginaler inte skulle f8 ndgon stérre hjilp med bosparandet.
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Utredningen bedomer dirfér att tgirden pd sd sitt inte skulle nd
dem som har storst behov av dtgirden.

For att rdda bot pd en sidan situation kan bosparandet i stillet
inledas nir forstagingskoparen uppndr arbetstor dlder eller direkt
kopplas till den sparandes egna inkomster f6r att 1 mojligaste min
frinkoppla sparandet frin forildrarnas ekonomiska férutsittningar.
Aven om s4 sker kan dock forildrar med goda ekonomiska forut-
sittningar sannolikt bidra med pengar si att deras barn far storre
mojligheter att dra nytta av det gynnade sparandet. Att ett gynnat
bosparande frimst skulle ge foérdelar till dem som redan har ett
sparutrymme, genom sin egen eller sin familjs ekonomiska situation,
ir en sannolik effekt med flera former av ett gynnat bosparande.

9.1.3 Fdérmaner

Vir internationella utblick visar att olika typer av f6rmaner anvinds
for att gynna ett bosparande. I det norska BSU fir spararen skatte-
avdrag pd hogst 20 procent av det insatta kapitalet, vilket 1 sin tur
hégst kan uppgd till 27 500 norska kronor per ar. Fordelen med att
anvinda ett skatteavdrag for att gynna sparandet ir att det ir ett eta-
blerat arbetssitt och att férménen endast kan nyttjas om den sparande
har egna inkomster. Ndgot som kan ses som en nackdel dr att personer
med inga eller liga inkomster har svért att dra nytta av {érmanen.

Ett alternativ till att inféra en avdragsritt for ett visst sparande ir
att staten betalar ut en direkt premie. S& fungerar exempelvis det
brittiska systemet LISA dir brittiska staten betalar ut en premie pd
25 procent av sparandet, dock hégst 1 000 brittiska pund per &r 1 hogst
32 &r. En fordel med sidant sparande ir att premien kan sittas in direkt
pa sparkontot och dirmed 6ronmirkas for det avsedda sparmadlet.

Att utforma ett avdragsgillt eller premierat sparande skulle sanno-
likt innebira en del utmaningar. Ett gynnat bosparande bér till exem-
pel enbart vara tillgingligt for unga eller férstagingsképare och skulle
dirmed strida mot den princip som innebir att skattereglerna i Sverige
ska vara utformade s8 att specialregler for olika grupper undviks.

Det system som finns i Sverige med investeringssparkonto (ISK)
innebir skattelittnader kopplat till avkastningen, eftersom beskatt-
ningen sker som ett schablonbelopp pé det sparade kapitalet och inte
pd den faktiska avkastningen. Det innebir att 1 tider med god ut-
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veckling pd de finansiella marknaderna fir avkastningen en relativt
lig beskattning.

Ett alternativ till att koppla férménen till insittningen pd spar-
kontot dr att anvinda férménliga rintor kopplade till sparandet. I det
finska bosparsystemet ir rintorna fé6rméanliga, de kan uppga till mel-
lan 3 och 5 procent, och de ir dessutom inte skattepliktiga. En for-
ménlig rinta kan vara bekostad av staten, men iven bolineaktorer
kan bjudas in att delta. Incitamentet for boldneaktorer att erbjuda en
forménlig rinta skulle kunna vara mojligheten att limna boldn till
spararen. I Finland stdr staten for 1 procents rinta pd sparandet me-
dan bolineaktdren stir for en tilliggsrinta pd 2—4 procent. Det ir
den aktoér som fir limna boldn till kunden som slutligen stdr fér den
férmanliga rintan.

En ytterligare f6rm&n med ett sparande kan vara en ritt att {3 13na;
s dr till exempel det tyska Bauspar utformat. Eftersom ett Bauspar
ir sjilviinansierat system fir kunden oftast 1ina lika mycket som den
har sparat och bidrar dirfor till att férkorta sparandetiden till exem-
pelvis kontantinsatsen. Utéver mojligheten att l8na finns ofta olika
premier kopplade till sparandet, men dessa giller inte endast for
Bauspar. Det finska systemet har en likhet med Bauspar genom en
koppling mellan ett bosparande och ett [dn. Utdver férménlig rinta
innebir bosparandet i Finland en mojlighet att {4 ett férménligt 18n
efter att man ndtt en viss nivd pd sparandet. Detta f6rménliga 1n
kallas rintestddslan och dr ett bolin med ligre utldningsrinta och ett
tak pd framtida utliningsrintor. Rintestddsldnet ger i sin tur tillgdng
till en avgiftsfri statlig borgen. I Finland begrinsas inte linets storlek
av hur mycket l8ntagaren sparat utan 1 stillet av regionala maxbelopp
for lanens storlek.

Om ett bostadspolitiskt paket innehdller fler verktyg som sam-
verkar behéver dessa samt deras eventuella fdrmaner utformas med
hinsyn till varandra. Det ir exempelvis méjligt att tinka sig ett bo-
sparande helt utan egna férméiner, om ett sddant sparande gors till
en férutsittning for att f3 tillgdng till ett annat verktyg med en viktig
formén eller egenskap. Man skulle kunna se mojligheten for en
forstagdngskopare att f3 startlin som en sidan f6rmédn, som gor spa-
randet till det egna kapitalet 1 viss mening gynnat utan att det 1 sig
skulle vara formanligt.

En sidan koppling mellan sparande och ett startldn ir dock inte
oproblematisk. I det svenska ungbospar-systemet fanns en sddan kopp-
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ling 1 teorin, men eftersom linen kreditprovades utgjorde sparandet
ingen garanti for l3net.

Som redovisas i kapitel 6 s& finns det exempel pa linder dir en forsta-
gingskopare tillfilligt kan 18na frén sitt pensionssparande. I det kana-
densiska exemplet ir det pensionssparande som man kan 1ana frn ir
ett frivilligt pensionssparande' dir individen sjilv styr insittningar-
nas storlek och medlens férvaltning.

En mojlighet att anvinda sitt pensionskapital for att kopa sin
forsta bostad kan vara intuitivt tilltalande, eftersom det inte ir ovan-
ligt att individer ser bostaden som en del av sin pensionslésning. En
stor del av avsdttningarna till pensioner i Sverige sker dock pd ett sitt
som kan sigas ligga utanfér individens kontroll, som sociala avgifter
pd 16n och som avsittningar inom ramen for kollektivavtal. Att in-
fora ett system dir en individ ska kunna gora ett fortida uttag ur
dessa system 1 unga &r, vilket sedan ska aterbetalas under ett visst
antal &r, skulle méjligen kriva dndringar av system, villkor och regel-
verk 1 pensionssystemet. Inte minst bor detta gilla 8terbetalningen
dir systemet skulle behéva acceptera inbetalningar frin individen i
stillet f6r frn skattesystemet eller frin arbetsgivaren och sedan f6lja
upp att inbetalningar blivit korrekta ur dterbetalningssynpunkt. Ett
sddant system forutsitter dessutom att individen har avsittningar
(fonderade eller inte) som kommit upp 1 tillrickliga nivier for att
vara intressanta att anvinda som hel eller del av kontantinsats vid ett
bostadskop.

Ett alternativ till ett bosparande dir storleken pd férminen stir i
paritet till det egna sparandet ir att erbjuda ett bosparande som ir
oberoende av eget sparande och dirmed inkomst. Ett sddant bospa-
rande ir det s kallade barnbobidraget, som bland annat féreslagits
av en socialdemokratisk expertgrupp (Socialdemokraterna, 2018).
Barnbobidraget skulle, likt barnbidraget, 16pande betalas ut till alla
personer frin fédseln och skulle kunna innebira en 4rlig avsittning
till ett konto som dr dronmirkt for vissa andamail, och d3 1 huvudsak
etablering pd bostadsmarknaden.

Bidraget skulle kunna placeras 1 valfri sparform, pd liknande sitt
som delar av pensionssparandet placeras individuellt. I likhet med ett
traditionellt bosparprogram skulle det innebira att statliga medel an-
vinds for att stirka ungas kopkraft pd bostadsmarknaden. Det skulle

! Utredningen har inte férdjupat sig i det kanadensiska pensionssystemet och har dirfér inga
insikter i hur det 1 6vrigt ser ut.
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skilja sig frin de bidrag som ir avsedda att stirka minniskors kop-
kraft. P4 s sitt ir det mer korrekt att se det som ett bosparprogram
in ett bidrag. Vi vill dirfor kalla det for barnbosparande.

Skillnaden mot ett subventionerat bosparande skulle vara att
barnbosparandet ir lika stort fér varje forstagdngskdpare och dir-
med inte har de férdelningspolitiska problemen som finns med ett
gynnat bosparande. Eftersom inte alla vill dga en bostad skulle dock
barnbosparandet behéva kunna anvindas till annat 4dn enbart bo-
stadskop, och utredningen ser att barnbosparandet till exempel skulle
kunna anvindas till finansiering av korkort eller vissa utbildningar.
Vad barnbosparandet skulle kunna finansiera utéver bostider bér
viljas med utgdngspunkt i vilken prispdverkan tgirden kan tinkas
ha samt mojligheterna att kontrollera att sparandet faktiskt anvinds
for det specifika indamalet. Det ir ocksa tinkbart att personer som
inte anvint det ackumulerade sparandet till ett bostadskop 1 stillet
far pengarna adderade till sitt pensionssparande. P3 det viset siker-
stills att alla personer pa ndgot sitt fir nytta av pengarna.

Huruvida barnbosparandet skulle 6ka incitamenten att sjilv spara
ir svarbedémt. Ett kuvert, motsvarande det orangea pensionskuver-
tet, skulle kunna skickas hem till dem som ir mottagare av sparandet
och férhoppningsvis bidra till att vicka ett intresse bland ungdomar
och unga vuxna att aktivt forvalta dessa pengar. P§ s8 sitt kan man
etablera ett sparbeteende hos personer som kanske inte har rdd att
avsitta pengar till eget sparande. Dirtill kan unga f3 6kade kunskaper
om det finansiella systemet och vad som krivs f6r att képa en bo-
stad, vilket kan komma till nytta den dag de fir en egen inkomst och
har rdd att spara. Det finns dock en risk att barnbosparandet i stillet
ersitter eget sparande hos dem som redan har mgjlighet att spara.

Bide barnbosparandet och subventionerat bosparande fér unga
stirker de ungas kopkraft nir de ska trida in pd den dgda bostads-
marknaden. De utgor alltsd en transferering mellan generationer, vil-
ket kan vara rimligt med tanke p8 de insider-outsider-problem som
priglar den dgda bostadsmarknaden och som ofta ir starkt kopplade
till dlder, vilket diskuteras 1 kapitel 7.
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9.2 Forskning och fakta om gynnat bosparande
9.2.1 Internationella erfarenheter

Det finns forskning och utvirderingar av bosparsystem runt om i
virlden, och det ir visentligt att dra erfarenheter frin andra linder
nir det giller att utforma en svensk bostadspolitik. Det ir dock vik-
tigt att minnas att olika linder har olika férutsittningar och behov,
vilket kan forklara varfér vissa dtgirder inforts 1 vissa linder eller
varfor vissa dtgirder varit lyckade eller mindre lyckade just dir.

Nir det giller sparande ir det viktigt att se till vilken funktion det
ska fylla. Férutom sparande till en bostad kan hushill behéva spara
till andra dndam4l. Sidana indama4l kan vara pensionen eller for att
ha en buffert vid olika hindelser 1 livet. Hur stort behovet av spa-
rande ir beror pd vilka férsikringssystem och skyddsnit som finns.
I linder utan omfattande pensionssystem ir incitamenten att spara
till lderdomen stora. I linder som saknar allminna férsikringar vid
sjukdom eller arbetsloshet, dr incitamenten stora att spara till en buf-
fert f6r sidana hindelser. Om sddana kostnader tas av enskilda dr det
dock troligt att skattetrycket ir ndgot ligre, vilket ger utrymme for
ett hogre sparande. I sidana linder kan det vara sirskilt motiverat
med ett statligt stdd f6r att motivera sparande, sirskilt om sparandet
1 annat fall bedéms vara i underkant. Minga linder som har gynnat
bosparande motiverar det bide utifrin ett bostadsmarknadsperspek-
tiv och utifrdn att man vill stimulera det generella sparandet.

Sverige har hég inkomstskatt tillsammans med skattefinansierad
vdrd, skola och omsorg samt ett pensionssystem dir varje arbetande
automatiskt sparar delar av inkomsten. Dessutom omfattas stora de-
lar av befolkningen av en arbetsléshetsforsikring. Dirfor dr behovet
att spara for oférutsedda utgifter ligre i Sverige in 1 minga andra
linder. And3 sparar svenskarna mycket nir olika linders sparande i
forhillande till inkomsten jimfors.

Det finns allts3 fi argument {6r ett gynnat bosparande med syfte
att stirka det generella sparandet 1 Sverige, dven om sparandet 1 den
aktuella malgruppen kan tyckas ligt. S& som framgar i kapitel 6, mo-
tiverades bide det svenska ungbosparandet och det norska BSU-spa-
randet av ett ligt generellt sparande, 1 tilligg till ett 1dgt sparande hos
den specifika mélgruppen.
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9.2.2  Livscykelperspektiv pa sparande och konsumtion

Sparandet bland unga ir mycket ligre 4n bland andra grupper, vilket
redovisas 1 kapitel 3. Dir framgr dven en trolig orsaken till det; att
det regelbundna sparandet ir tydligt korrelerat till inkomstnivan, vil-
ken generellt dr ligre bland unga vuxna. Men orsakerna till att unga
sparar lite kan forstds dn bittre om sparandet ses ur ett livscykel-
perspektiv.

Det finns omfattande litteratur om konsumenters val att konsu-
mera respektive spara under livets olika faser. Nigot som framkom-
mer ir att beslut om sparande och konsumtion inte bara baseras pd
den nuvarande inkomsten utan dven p4 historiska inkomster och for-
vintade framtida inkomster. Vad som verkar vara en allmint accep-
terad syn ir att individer kommer att ha storre utgifter in inkomster
under vissa perioder av livet, genom att de ldnar pengar och samtidigt
har ett 18gt sparande. Under andra perioder av livet kommer 1 stillet
det motsatta att gilla, dir sparandet kommer vara storre dn utgifterna.
Empiriska studier gillande hur sparandet responderar pd forindrad
avkastning pa sparandet, exempelvis genom idndrad beskattning, visar
en liten effekt sett till hur mycket som sparas men en relativt stor
effekt pd valet av tillgdngar att spara i (Attanasio, Wakefield, 2010).

Unga forstagdngskopare dr 1 en fas av livet med lig benigenhet
att spara, och denna benigenhet verkar inte styras sirskilt mycket av
avkastningen pd sparandet. Detta talar for att den aktuella malgrup-
pens sparande dr svirt att piverka genom sparstimulanser.

9.2.3  Sparande och sparutrymme hos olika grupper

Det finns dven forskning om benigenheten att spara kontra beni-
genheten att konsumera utifrin individens inkomster. Forskningen
pekar mot att benigenheten att spara normalt sett 6kar med inkoms-
ten, bland annat eftersom konsumtion ger en avtagande nytta. Detta
kan férstds genom ett resonemang om hushillens sparutrymme. Nir
nédvindiga levnadsomkostnader och boendekostnader dras frin den
disponibla inkomsten kvarstir ett utrymme som antingen kan nytt-
jas fér konsumtion utéver det nédvindiga eller till sparande. Efter-
som varken de nédvindiga levnadsomkostnaderna eller boendekost-
naderna beror pd hushillets inkomst 6kar sparutrymmets andel av
inkomsten vid hogre inkomster.
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Detta innebir bide att de med hogre inkomster generellt sparar
mer in de med ligre inkomster, dven 1 relativa tal, och att de med
hogre inkomster har storre mojlighet att 6ka eller minska sitt spa-
rande. Huruvida det sparutrymmet nyttjas till konsumtion eller spa-
rande beror till stor del pd vilken nytta konsumtionen ger respektive
vilken avkastning sparandet ger.

Om sparande skulle subventioneras 6kar avkastningen med sparan-
det, vilket kan leda till ett 6kat sparande bland de grupper som har ett
sparutrymme inom vilket de kan 6ka sitt sparande. Detta talar for att
en beteendeférindring dr mest trolig hos grupper med hogre inkoms-
ter och som sparar redan 1 dag. Mojligheterna att pdverka sparandet hos
personer som inte sparar ir dock smi. Detta framgdr 1 sdvil utvirde-
ringen av kanadensiska sparprogrammet PHSOP utvirderas (Engel-
hart, 1997) och av det norska BSU-systemet (Gullbrandsen, 2000).

Studier visar att dven grupper med l3ga eller medelhdga inkomster
kan férmds spara om incitamenten dr stora nog. Sirskilt system som
matchar sparandet, krona {6r krona upp till en viss niv4, verkar {3 en
stor effekt, d&tminstone upp till den nivin (Clancy et al, 2010). Detta
talar for att ett eventuellt bosparprogram bor vara relativt ambitidst
for att £3 6nskad effeke.

Samma studie visar att en initial monetir f6rméin, bara f6r att an-
sluta sig till sparprogrammet, gav effekt pd sparandet. Detta talar for
att dven system dir férménen inte kopplas till sparandet, sdsom ex-
empelvis barnbosparande, kan 3 en positiv effekt pd sparandet, om
in relativt liten.

9.2.4  Unders6kningar om sparande vid subventionering

Bostadsforetaget HSB har med hjilp av olika undersékningsforetag
studerat svenskarnas bosparande och preferenser kring bosparande.
Bland annat genomférde de en undersékning med hjilp av Kantar
Sifo (2020b) om svenskarnas bosparande och hur de skulle spara om
det inférdes ett subventionerat bosparande. For att analysera effekten
av subventionerat bosparande utgér vi ifrdn resultaten frin den studien.

Av studien framgdr att 55 procent av personer mellan 18 och 29 &r
bosparar regelbundet, i genomsnitt 2 000 kronor i mdnaden. D3
gruppen 18-29-4ringar ir 1,5 miljoner personer’ skulle det innebira
att ungas bosparande motsvarande 20 miljarder kronor om &ret. Nir

2 Avser 2020 enlig statistiska centralbyrin (SCB).
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respondenterna fick ta stillning till ett avdragsgillt bosparande, vil-
ket innebir en genomsnittlig skattesubvention pd 32 procent, var
55 procent av de unga positivt instillda. Bland de som redan sparar
regelbundet uppgav 62 procent, alltsd 34 procent av samtliga respon-
denter, att de skulle 6ka sitt sparande med 1 genomsnitt 1 500 kronor
per mdnad om avdragsgillt bosparande inférdes. Bland dem som inte
sparar 1 dag uppgav 27 procent, alltsi 12 procent av samtliga respon-
denter, att de skulle borja bospara; beloppet framgér inte men 1t oss
anta 2 000 kronor per manad. De olika grupperna illustreras i figur 7.1.

Med ett avdragsgillt bosparande skulle det drliga sparandet bland
personer mellan 18 och 29 &r dd uppga till 34 miljarder kronor, vilket
motsvarar en 6kning med 14 miljarder kronor eller 69 procent. Att
subventionera sparande for 34 miljarder kronor skulle dock kosta
ungefir 11 miljarder kronor per &r, givet att en subvention motsva-
rande 32 procent. Silunda skulle det 6kade sparandet p& 14 miljarder
kronor finansieras med 11 miljarder kronor frin den statliga subven-
tionen och 3 miljarder kronor genom 6kat eget sparande genom
indrade incitament.

Multiplikatoreffekten av subventionen kan dirmed sigas vara
1,27, dir 11 miljarder i stimulans ger en effekt pd 14 miljarder.

Figur 9.1 Effekter av avdragsgillt bosparande

Diagrammet visar de ungas nuvarande sparar (morkgratt) samt
om tillkommande sparande eller dkat sitt sparande bosparande
subventionerades (ljusgratt)

4000
3500
3000
2 500
2 000
1500

nadssparande

a
=
o
o
o
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1 6 11162126 3136414651566166 7176 81 86 91 96
Andel av unga, procent

M Sparar idag Skulle 6ka sitt sparande

Kalla: HSB, egna berékningar.
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Av de unga skulle 33 procent som inte sparar 1 dag inte heller spara
med subventionen, och de skulle dirmed helt och héllet g& miste om
det statliga stodet. Ytterligare 12 procent av de unga som inte sparar
1 dag skulle bérja spara med en subvention. Denna grupp skulle alltsd
agera pd ett sitt som tgirden syftar till att uppnd. Gruppen som re-
dan sparar och som inte skulle 6ka sitt sparande med subventionen
uppgdr till 19 procent. De skulle i praktiken minska sitt eget spa-
rande och ersitta detta med subventionen. Resterande 34 procent
som redan i dag sparar skulle ¢ka sitt sparande med 1 500 kronor,
varav cirka 1 100 kronor utgérs av subventionen.

Atgirden kan sigas oka hushallens kopkraft p3 bostadsmark-
naden med 14 miljarder kronor, varav 11 miljarder kronor ir den
statliga subventionen, och 3 miljarder kronor ir eget 6kat sparande.
En majoritet av subventionen (87 procent) skulle dessutom betalas
ut till dem som redan sparar och de hushill som skulle 6ka sitt spa-
rande med 1 500 kronor per minad skulle {4 33 procent kortare spa-
randetid.

Utredningen har stott pd andra forslag som subventionerar en
mindre del av sparandet och dirmed kostar mindre for staten (ex-
empelvis HSB, 2018 och Socialdemokraterna, 2018). Dessa &tgirder
har dock dnnu mindre pdverkan pd sparande och sparandetid.

9.2.5 Barnbosparande

Ett alternativ till att subventionera sparandet for de som sparar ir att
staten avsitter en manatlig summa till alla unga 1 Sverige. Det sub-
ventionerade sparandet skulle kosta ungefir 11 miljarder kronor per
3r, och en sidan summa skulle kunna ricka till ett barnbosparande
pd ungefir 400 kronor per minad till de 2,3 miljoner personer som
ir mellan 0 och 18 &r. Med en &rlig avkastning pd 4 procent skulle ett
sddant barnbosparande resultera 1 ett eget kapital pd ungefir
168 000° kronor vid 25 4rs dlder f6r varje ung vuxen. Utan att gi in
djupare 1 barnbosparandet kan vi konstatera att ett sidant program
skulle fordela sig mycket mer jimnt &ver befolkningen 4n ett sub-
ventionerat bosparande och dessutom gora en mycket storre skill-
nad for de grupper som annars skulle ha svirt att spara.

3 Varav 86 400 kronor ir den utbetalda premien och resterande ir rinta p4 rinta-effekten.
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Figur 9.2 Effekter av barnbosparande

Diagrammet visar, likt diagram 7.1, det nuvarande sparandet
(morkgratt) och tillkommande sparande genom barnbosparande,
givet att det inte paverkar nuvarande beteende (ljusgratt)
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Kélla: HSB, egna berdkningar.

Vilka beteendeférindringar som skulle f6lja av ett sddant program har
utredningen inte undersdkt nirmare. Men om vi antar att beteendefor-
indringarna ir sm4, vilket har st6d 1 teorin om sparandet ur ett livscy-
kelperspektiv, skulle sparandet kunna péverkas enligt figur 7.2. Dir
framgar att formanen ir lika stor oavsett sparande i dagsliget: de som
1 dag inte alls sparar skulle {8 ett sparande om 400 kronor per minad
och de som redan sparar 2 000 kronor per manad skulle {8 ytterligare
400 kronor i m&naden i sparande.

9.3 Subventionerat bosparande
och férdelningspolitik

Subventionerat sparande innebir en transferering till dem som spa-
rar. Som tidigare nimnts innebir en sdan transferering, om den rik-
tas till minniskor som har ekonomiska forutsittningar att spara, att
den riktas till en grupp som redan har det s pass gott stillt att de
lopande har r3d att avstd konsumtion. Vidare giller att ju mer en
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forstagdngskopare har rdd att spara, desto storre subvention betalas
ut, dtminstone upp till ett eventuellt maxbelopp. Dirmed kommer de
med hoga inkomster att i absoluta tal tjina mest pd ett subventionerat
sparande. De med hoga inkomster har dessutom storst utrymme att
oka sitt sparande for att i storre utstrickning ta del av f{érménen.

Den studie som Kantar Sifo genomférde pd uppdrag av HSB
(2020b) visade att subventionerat sparande tenderar att 6ka sparan-
det bland grupper som har utrymme att spara mer, snarare in att
personer som inte sparade forut viljer att borja spara. Berikningar
utifrin dessa nyckeltal visade att endast 13 procent av subventionen
skulle g3 till personer som borjat spara tack vare subventionen och
att subventionen 1 vissa fall skulle ersitta det egna sparandet, snarare
dn att addera ull det.

Att subventionerat sparande har en relativt liten effekt pd bete-
ende har visst stdd 1 litteraturen, sdvil utifrin milgruppens livsfas i
ett livscykelperspektiv som utifrdn mélgruppens inkomst- och
sparutrymme. Véra berikningar utifrin enkitstudien (HSB, 2020b)
ger stod 8t detta, dir det framgdr att 11 miljarder kronor 1 subven-
tion skulle 6ka det egna sparandet med 3 miljarder kronor.

Sammanfattningsvis kan sigas att bosparande — dven om det kon-
strueras si att inte forildrars sparande subventioneras — ofta leder till
att subventionen tillfaller grupper som redan 1 dag sparar och som
har det gott stillt. Detta var dven slutsatsen nir ungbosparandet av-
skaffades 2000.

9.4 Bosparande i relation till startlan

Det ligger nira till hands att jimfoéra bosparande med startlin, efter-
som bada dtgirderna forkortar den tid det tar att spara till en kon-
tantinsats for ett bostadskop. Det finns dock en stor skillnad mellan
dtgirderna vad giller hur ling tid det skulle ta innan &tgirderna skulle
borja 4 avsedd verkan och faktiskt borja underlitta f6r férstagings-
kopare. Medan startlinet kan sinka trosklarna for férstagdngskopare
omedelbart innebir ett subventionerat bosparande att trosklarna
sinks gradvis under en lingre tid och att intridet kan ske efter 5-
10 &r av sparande. Ett subventionerat bosparande ir silunda otill-
rickligt som ensam &tgird for att hjilpa forstagdngskopare 1 det
korta perspektivet.
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P4 sikt dr dock gynnat bosparande och startlin 3tgirder som
dstadkommer samma sak, det vill siga att sparandetiden kortas ner,
och utredningen har konstruerat startldnet sd att ett rimligt krav pd
eget sparande uppnds, utifrdn vr bedémning. Vi ser inget behov av
att ytterligare korta ner sparandetiden genom att ocksd subventio-
nera bosparande. Detta bottnar dels 1 att utredningen ser att férsta-
gdngskdpare med ett innu mindre eget sparande har en allt f6r liten
egen risk, dels 1 att trosklarna redan ir s 13ga att ytterligare dtgirder
bidrar till en mycket liten nytta pd marginalen.

Om bade startldn och ett gynnat bosparande inférs nu vore det
dock tinkbart att helt eller delvis fasa ut startlinet efter 5-10 ir, nir
det gynnade bosparandet har bérjat bidra till sinkta trésklar. Detta
bér goras om bosparande bedoms som en bittre dtgird in startldn
pd lang sikt. L3t oss dirfor jimfora effekten av startlin kontra gynnat
bosparande, givet att bosparandet har hunnit f§ effekt. Vi analyserar
bara den direkta effekten av tillskottet av kapital genom startlén eller
subvention, eftersom det 6kade sparandet som gynnat bosparande
skulle kunna leda till dven skulle kunna uppnds med startldnet.

94.1 Likheter och olikheter

Bide startlin och subventionerat bosparande forkortar spartiden till
att kunna képa en bostad genom att delar av kontantinsatsen ersitts
med ett 18n eller med subventionerat sparande. De ir pd det sittet
vildigt lika. Lite forenklat kan sigas att

o startlinet betalas ut nir férstagdngskdparen sparat ihop tillrick-
ligt mycket sd att eget sparkapital tillsammans med startlin utgér
15 procent av bostadens virde,

¢ det subventionerade sparandet betalas ut nir det tillsammans med
forstagdngskdparens dvriga sparande utgor 15 procent av bosta-
dens virde.

Den avgorande skillnaden mellan dtgirderna ir sdlunda att startlinet
ir ett [dn och subventionen hos det gynnade bosparandet ir en trans-
ferering. Fordelarna med startldn dr alltsd att det bekostas av ldnta-
garen och dirfor dstadkoms en minskad sparandetid utan kostnader
for staten. Bosparande ir forknippat med kostnader for staten men
skulle dock kunna ha férdelen att
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e dtgirden inte forsvirar kreditprovningen eftersom den subven-
tionerade delen av sparandet utgor en del av [intagarens egna ka-
pital,

e bolinetaket inte behover dvertridas och lintagarens konsument-
skydd dirmed inte behover uppritthdllas pd annat sitt,

o forstagingskoparen inte blir dterbetalningsskyldig for det sub-
ventionerade beloppet,

e formanen betalas bara ut vid faktiskt sparande — inte om det egna
kapitalet finansieras med blancoldn.

e Med ett subventionerat bosparande skulle man kunna argumen-
tera att ansvaret fér den egna boendesituationen delvis flyttas
over fran forstagdngskoparen till staten. Nir det giller startlinet
kommer forstagingskdparen 1 stillet att betala tillbaka pengarna
och pd marknadsmissiga grunder betala sivil rinta for linet som
avgift for det utdkade konsumentskyddet vid prisfall. Med start-
linet liggs dirmed ett storre ansvar pd individen 4n med subven-
tionerat bosparande. Huruvida detta talar fér startlin eller sub-
ven-tionerat bosparande beror pd vem man tycker bor bira det
ansvaret.

9.4.2  Effekt pa sparandetiden

De fyra foérdelarna med bosparande behéver stillas mot kostnaden
for att subventionera bosparandet, men dven dtgirdens effekt pd spa-
randetiden behdver vigas in 1 jimforelsen.

Det norska BSU-sparandet (se avsnitt 6.2.2) kan anvindas som
exempel. Den som maximerar sin f6rmin och sparar 27 500 norska
kronor per &r fir ett skatteavdrag pd 5 500 norska kronor per &r.
Detta innebir att sparandet 6kar med 20 procent genom subven-
tionen, vilket som mest minskar sparandetiden med 13 procent. Effek-
ten pd sparandetiden ir dock troligen mindre in si. Eftersom for-
ménen 1 BSU-systemet enbart utgdr ifrdn medel pd det rintebirande
BSU-kontot flyttas generellt sett bara delar av sparandet till ett sidan
konto, och subventionen utgr dirmed inte p4 hela sparbeloppet.

I en enkitstudie som Prognoscentret (2018) genomférde pd upp-
drag av HSB fick respondenterna ta stillning till ett BSU-liknande

276



SOU 2022:12 Overviganden om gynnat bosparande

system. Av studien framgdr att 42 procent av sparandet skulle ske pd
BSU-konto medan 58 procent skulle sparas pd annat sitt. Av ett spa-
rande pd 28 000 kronor om aret skulle d& 12 000 kronor ske pa ett
konto motsvarande BSU-kontot, vilket ger en f6rmén pd 2 400 kro-
nor. Sparandet okar alltsd med 9 procent genom férménen, vilket
dven dr vad sparandetiden minskar med. Detta skulle enligt Prognos-
centret kosta 2,5 miljarder kronor per ir.

Det exempel som vi riknat med 1 avsnitt 9.2.5 med full avdrags-
ritt ger en storre effekt — en subvention pd 11 miljarder kronor av
34 miljarder kronor i sparande sinker sparandetiden med 32 procent
till en kostnad av 11 miljarder kronor. Startlinet minskar diremot
sparandetiden med 66 procent.

Det framgdr alltsd tydligt att inget av de studerade bosparsyste-
men ger en minskad sparandetid som kan mita sig med det startlin
som vi foresldr. Det dr dirfor inte mojligt att ersdtta startldn 1 sin
helhet med ett subventionerat bosparande.

9.5 Utredningens stéllningstagande

Utredningen ser att startlinet pd kort sikt dr den viktigaste dtgirden
for att underlitta f6r forstagingskopare. Startldnet dr utformat for
att nist intill alla potentiella forstagingskopare med tillricklig &ter-
betalningsférméga ska kunna spara till den egna insatsen pd 5 ar eller
mindre; s linge startldnet finns att tillgd behéver alltsd inte sparan-
detiden férkortas ytterligare. Utredningen ser dirfér att rollen som
ett gynnat bosparande mojligen skulle kunna 3 4r att pd sikt ersitta
eller komplettera startlinet som medel f6r att minska sparandetiden.
Vi kan dock konstatera att det forefaller svirt att infora ett gynnat
bosparande som minskar sparandetiden lika mycket som startlinet.
Vi uppskattar att ett ambitiést gynnat bosparande dtminstone skulle
kunna minska sparandetiden med en tredjedel. Om ett gynnat bo-
sparande eller nigot likande stédsystem infors skulle ett mindre
startlin kunna kvarstd f6r att minska sparandetiden ytterligare.
Startldnet riktar sig till manniskor som har dterbetalningsférmaga
men som utan ett startldn skulle behévt en sparandetid pd 5-15 ir
for att samla ihop till kontantinsatsen. Det gynnade bosparandet
skulle kunna ha annan méilgrupp som generellt sett har lingre tid
kvar tills att de avser att kopa en bostad. Med en sparhorisont p& upp
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emot 15 ar vore det dock olyckligt att styra bosparandet f6r snivt
mot rintebirande konton, eftersom den l8ga avkastningen innebir
en l3g effekt pd sparandetiden. Risken finns att sparkapital som
annars skulle investerats 1 tillgdngar med storre avkastning och hogre
risk i stillet sparas pa det gynnade bosparkontot. Det innebir att den
statliga subventionen snarare ersitter avkastning pd bérsen och dir-
for bidrar till ett ligre risktagande i stillet f6r en kortare sparandetid.

Erfarenheterna frin Norges BSU och den studie som Prognos-
centret (2018) genomfoért om ett BSU-liknande bosparsystem i
Sverige talar for att ett bosparsystem som grundar sig p4 ett rinte-
birande konto kan komma att kosta cirka 3 miljarder kronor per ir.
Ett sddant system forefaller dock inte ge tillrickligt mycket kortare
sparandetid for att kunna ersitta nigon storre del av startlinet som
en effektiv dtgird. Detta ir dven erfarenheten frin ungbospar.

For att ett eventuellt gynnat bosparande ska kunna ersitta storre
delar av startlinet behover det omfatta olika typer av sparandefor-
mer, ha en hég nyttjandegrad och innebira en ansenlig f6rméan. Ett
fullt avdragsgillt sparande skulle enligt vira berikningar kosta 11 mil-
jarder kronor per &r for staten. D4 minskar sparandetiden med en
tredjedel f6r ungefir 500 000 forstagingskopare, det vill siga hilften
av vad startldnet dstadkommer i termer av férkortad sparandetid.

En sidant gynnat bosparande skulle innebira en omfattande
transferering till personer som férvisso stir utanfér bostadsmark-
naden men utéver det har det relativt gott stillt. Férménen skulle 1
vildigt liten utstrickning tillfalla de med svagast ekonomiska forut-
sittningar. S ir fallet &ven om bosparandeprogrammet konstrueras
s& att det bara gynnar férstagdngskdparens eget sparande, att for-
méner inte ska betalas ut till férildrars sparande till barn samt att
enbart sparande upp till ett visst tak ir f6rmdanligt. I den frigan ir
erfarenheten frin sdvil ungbospar som utvirderingar av utlindska
sparprogram eniga.

Det foreslagna startldnet ger inte ritt till ngon monetir f6rmén
fran staten och har dirfér inte likadana férdelningspolitiska effekter
som ett gynnat bosparande. V3r bedémning ir att startlinet dr mer
fordelningspolitiskt neutralt, iven om det endast kan limnas till
minniskor med &terbetalningsférméga, eftersom det ir ett 18n och
inte en subvention.

Utredningen kan konstatera att det svenska finansiella sparandet
1 forhéllande till den disponibla inkomsten redan ir pd hoga nivder,
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utdver stora automatiska avsittningar till pensionssparande. Vi ser
alltsd inget behov av dtgirder som okar sparandet generellt. Nir det
giller ett mer l8ngsiktigt sparande finns dessutom redan ett gynnat
sparande i och med ISK. Aven om ISK inte ir férminligt vid en ne-
gativ eller mycket lig avkastning bedémer vi att det kan anvindas
som bosparande, bland annat p& grund av den stora flexibilitet som
ISK erbjuder vad giller de tillgdngar man kan placera 1.

Aven om utredningen ser ett behov av ékat statligt engagemang
pa bostadsmarknaden bedémer vi att direkta transfereringar inte ir
den bista dtgirden for den specifika malgruppen utan att startldnet
ir en bittre dtgird for att sinka trosklarna, dven pd lingre sikt. Vi
foresldr dirfor inte att ett gynnat bosparande inférs.

Om staten specifikt vill stirka ungas méjligheter pd bostadsmark-
naden genom omférdelning mellan generationerna forefaller ett
barnbosparande som ett bittre verktyg eftersom det hjilper den spe-
cifika malgruppen med kontantinsatsen men fordelar férménen jim-
nare éver den unga befolkningen. Vi bedémer dock att barnbospa-
rande som 4tgird ligger utanfor vara direktiv och dessutom kriver
mer utredningstid dn vad denna utredning har att avsitta for frigan.
Vivill dock dela med oss av vdra tankar som grund f6r vidare arbete.

Ett barnbosparande p& 400 kronor per minad skulle kosta unge-
fir lika mycket som ett ambitiést bosparandesystem, 11 miljarder
kronor per dr, men tack vare den l&nga sparandehorisonten skulle
sparandet kunna investeras i tillgdngar med ndgot hogre risk och dir-
med hogre forvintad avkastning, samt ge storre avkastning tack vare
rinta-pd-rinta-effekten. Vi bedémer att barnbosparande bér kunna
anvindas for andra indamal dn bostadskop for att sikerstilla att alla
far nytta av sparandet. Att anvinda sparandet for andra utgifter eller
investeringar som férbittrar individens situation, och dirmed bidrar
med nytta till samhillet, bor dirfér vara tillitet och ett oanvint barn-
bosparande bér s sminingom uppgd i pensionssparandet, likt spa-
randet i det brittiska LISA-systemet. Ett sddant barnbosparande skulle
troligen leda till en 6kad efterfrigan pd dgt boende, vilket 1 s fall bor
beaktas 1 bostadspolitiken.
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10 Overvaganden om atgarder
vad géller den andra troskeln

I direktiven till utredningen framgar att vi ska utreda dtgirder for att
underlitta for férstagingskopare av bostad. Som vi redogjort for i
kapitel 4 har utredningen identifierat tvd huvudsakliga trosklar till
marknaden for igda bostider:

e svirigheten att spara ihop till den kontantinsats som krivs vid ett

bostadskop,

e behovet av en tillrickligt hog inkomst for att klara boldneakts-
rernas kreditprovning givet dagens bostadspriser och en viss stor-
lek pa boldnen.

Startlin och bosparande har presenterats och diskuterats 1 de tvd
foregdende kapitlen. Dessa tva dtgirder adresserar den forsta tros-
keln. T detta kapitel éverviger vi dtgirder kopplade till den andra
troskeln. Vi har beskrivit den andra tréskeln 1 avsnitt 4.2, dir vi
ocksd redogor for de viktiga komponenter som paverkar kreditprov-
ningen och KALP-kalkylen; amorteringar, kalkylrinta och schablo-

ner for levnadsomkostnader.

10.1 Inga férslag om d@ndringar i amorteringskrav
eller kalkylranta

Amorteringskravet regleras genom lag och genom féreskrifter med-
delade av Finansinspektionen. Direktiven till utredningen anger att
regleringen av kreditmarknaden ska vara oférindrad. Mot den bak-
grunden ir det inte aktuellt for oss att foresld ndgra dndringar 1 gil-
lande amorteringsregler.
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Boldneaktorernas kalkylrinta speglar deras affirsmodell, riskbe-
démning och riskaptit samt deras behov av att sikerstilla l3ntagarnas
dterbetalningsférmaga. Hur kalkylrintan sitts ir inte férem3l for de-
taljreglering och bor heller inte detaljregleras. Utredningen limnar
dirfér inga forslag angdende detta.

Bide amorteringskravet och kalkylrintan kan dock i ndgon ut-
strickning sigas ha till syfte att férebygga ett for hogt risktagande
av sdvil ldntagare som lngivare. Utredningen har dirfor valt att nir-
mare studera andra dtgirder som kan forebygga eller begrinsa risker
och som dirmed kan ha potential att underlitta férstagdngskdparens
kliv 6ver den andra troskeln.

10.2 Riskhanterande atgarder

Utredningen har évervigt f6rslag inom det som vi kallar riskhante-
rande dtgirder. Med detta avses dtgirder som

e minskar l8ntagarens kreditrisk, eller

e minskar l&ntagarens rinterisk.

Atgirder som minskar kreditrisken, det vill siga behovet av boldn,
kan pdverka kreditprévningen om de férvintade amorteringsutgif-
terna, och ibland 4ven rinteutgifterna, blir ligre. Aven med bibehl-
len beldning skulle en minskad rinterisk i utliningen kunna pverka
kreditprévningen genom att bolineaktdrerna, utifrdn sin egen risk-
bedémning, viljer att minska riskpaslaget 1 kalkylrintan. Att minska
behovet av boldn eller att minska rinterisken 1 utliningen skulle dir-
med kunna sinka troskeln for férstagdngskopare.

Viinleder med att beskriva en tgird som kan minska behovet av
bolin och dirmed kreditrisken, f6r att sedan beskriva nigra dtgirder
som kan minska rinterisken.

10.2.1 Agarkapitalliknande 1an minskar kreditrisken

En dtgird som skulle kunna underlitta en forstagingskopares kre-
ditprévning vore att delar av bolinet ersattes med ett dgarkapital-
liknande 18n, vilket diskuteras 1 avsnitt 4.2.3. Ett sidant 18n skulle
underlitta for lintagaren att klara KALP-kalkylen, eftersom det ir
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fritt frdn tvingande amorteringar och méjligen dven frin rintebetal-
ningar.

Vi har i avsnitt 8.2.1 redogjort for vira éverviganden vad giller
mojligheten att utforma startldnet som ett dgarkapitalliknande 13n.
Vi avskrev dir denna mojlighet, eftersom det dgarkapitalliknande
l&net inte bedomdes medféra ett konsumentskydd som kommer till-
rickligt nira bolinetakets konsumentskydd. Ett dgarkapitalliknande
18n skulle dock kunna ersitta delar av det ordinarie boldnet och pd si
sitt bdde ge ett 6kat konsumentskydd och samtidigt minska de
l16pande boendeutgifterna. Detta skulle underlitta for forstagdngs-
képaren 1 KALP-kalkylen.

Ett tinkbart uppligg vore att l3net uppgir till 20 procent av bo-
stadens virde och att det 3terbetalas nir bostadens siljs eller nir
linet l6per ut efter 25 &r, exempelvis genom refinansiering med ett
ordinarie boldn. Stérre iterbetalningar av engdngskaraktir skulle
kunna vara tilldtna under 16ptiden, och all dterbetalning baseras pa
bostadens virde vid dterbetalningstillfillet.

Ett 1in som ir konstruerat enligt ovan kan f6rvintas driva priser
mer in det garanterade startldnet. Dir startldnet och den 6kade be-
l&ning som detta medfor pdverkar KALP-kalkylen, genom att rinta
och amortering ska betalas for ett storre 1an, s& piverkar det dgar-
kapitalliknande ldnet KALP-kalkylen i mycket mindre utstrickning.
Detta far till f6ljd att storre 18n kan beviljas vilket skulle kunna med-
fora prisdrivande effekter pd bostadsmarknaden. For att minska de
potentiellt ganska starka prisdrivande effekter som lnet kan miss-
tinkas f3, skulle tillgdngen till 18net, kunna begrinsas till lintagare
med ligre inkomster. S& sker exempelvis pd Island (se avsnitt 6.2.5).

Utredningen har riknat pd hur képkraften pdverkas av ett dgar-
kapitalliknande 18n som uppgir till 20 procent av kopeskillingen for
en bostad. Vi har dd antagit att kravet pd kontantinsats blir 12 procent
av bostadens virde (15 procent av 80 procent) och att det traditionella
bolanet kommer uppga till 68 procent (85 procent av 80 procent) av
bostadens virde. Resultaten redovisas 1 tabell 10.1.

Utredningen kan konstatera att det dgarkapitalliknande linet
skulle adderas direkt till kopkraften hos dem som kan {4 [inet. Om
den 6kade kopkraften resulterar 1 en proportionerlig prispdverkan
(vilket dr det scenario som vi riknar med, se avsnitt 11.3) fir forsta-
gdngskdpare ingen hjilp av dtgirden.
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Figur 10.1  Prispaverkan

Tabellen visar hur ett rante- och amorteringsfritt dgarkapitallikande
lan pa 20 procent av bostadens vérde skulle paverka kopkraft

och darmed &ven priser samt dess effekt pa férstagangskopares
mojlighet att klara kraven i KALP-kalkylen for att kopa

en enrummare till genomsnittligt pris i hemkommunen

Effekt pa antal
Effekt pa kopkraft forstagangskopare som
och prishildning klarar KALP-kalkylen

Inkomsttak pa 300 000 kronor/ar +7% +5%
Inkomsttak pa 400 000 kronor/ar +15% +1%
Inget inkomsttak +20 % +0 %

Kélla: Egna berakningar.

For att 8stadkomma att fler férstagingskdpare kommer dver trés-
keln kan det dgarkapitalliknande l8net behova begrinsas mer in
startlinet behover begrinsas. Vi har dirfér undersokt vad som skulle
ske om det dgarkapitalliknande linet endast ges till personer under
en viss inkomstnivd och dirmed ndr en mindre grupp, med minskad
prispdverkan som {6ljd. Analysen visar att effekterna pa prisbildningen
blir acceptabla om ldngivningen begrinsas till personer med inkomster
under 300 000 kronor per &r och att personer inom denna grupp dé kan
lyftas 6ver troskeln. Ett sddant begrinsat dgarkapitalliknande 1an skulle
ge samma 6kning av képkraften som startlinet (+7 procent) och 6ka
antalet potentiella férstagdngskdpare med 5 procent.

P3 grund av det dgarkapitalliknande 1anets potentiella prispdver-
kan anser utredningen inte att linet dr limpligt som en generell efter-
frigedtgird for forstagdngskopare. Det kan diremot ha andra an-
vindningsomriden.

Ett dgarkapitalliknande 1in kan anvindas for att genom sin pris-
drivande effekt 6ka attraktiviteten att bygga nya bostider och dir-
med 6ka utbudet. Linet kan ocksd anvindas for att dppna den dgda
bostadsmarknaden foér grupper med stabila men férhillandevis ligre
inkomster. Detta skulle inte minst kunna hjilpa vissa samhillskri-
tiska grupper ur arbetskraften att bositta sig pd orter dir de férvin-
tas arbeta. Detta bor i sddant fall utredas separat d& det krivs en mer
djupgdende analys. Utredningen har dven mott privata aktdrer som
avser att introducera dgarkapitalliknande 1an p4 den svenska kredit-
marknaden.
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10.2.2 i-\tgéirder som minskar ranterisken

Risken for stigande rintor ir en av flera orsaker till att den kalkyl-
rinta som anvinds 1 KALP-kalkylen dr hogre dn den faktiska boli-
nerintan. Genom att minska risken for stigande rintor pd ett bolin
skulle riskpaslaget 1 kalkylrintan mojligen kunna minskas. Minskad
rinterisk kan uppnds pd olika sitt, bland annat genom en statlig rinte-
garanti eller genom att l8nen tas med lingre rintebindningstider.

Om ligre kalkylrintor anvinds vid kreditprévningen kan en
forstagdngskopare beviljas storre bolin. Detta innebir 1 sin tur att
kopkraften hos forstagingskoparen okar, vilket kan innebira att ett
tillrdckligt stort 1an tillgingliggdrs f6r att man ska kunna ta steget in
pd den dgda marknaden. Stigande kopkraft kan dock pd aggregerad
nivd leda till stigande priser pd bostider.

Som vi redovisar 1 konsekvensanalysen, avsnitt 11.5, innebir en
sinkt kalkylrinta en 6kning av forstagdngskopares kopkraft. Under
antagande om att képkraftsokningen resulterar i en proportionerlig
prispdverkan pd bostider (vilket dr det scenario som vi riknar med,
se avsnitt 11.3) visar vdra beridkningar att en viss sinkning av kalkyl-
rintan har en positiv effekt for forstagingskdpare som befinner sig
under troskeln. En storre sinkning av kalkylrintan 6kar dock, enligt
berikningarna, kdpkraften hos forstagingskdpare som redan kan ta
steget in pd marknaden och dirmed priserna pd bostider si pass
mycket att trosklarna i praktiken inte sinks. Om den sinkta kalkyl-
rintan diremot inte skulle medféra 6kade priser pd bostider skulle
troskelsinkningen for férstagdngskdpare bli storre. Utredningen ser
dirmed att ndgot ligre kalkylrintor till {6ljd av minskat risktagande
ir positivt for forstagdngskdpare men att forsiktighet bor iakttas vid
inférandet av sddana dtgirder.

Rintegaranti

Utredningen har, med inspiration frin det finska rintestdslinet,
overvigt en statlig rintegaranti som en form av statlig forsikring
mot stigande rintor. Vi har i avsnitt 4.2.3 beskrivit hur sidana rinte-
garantier skulle kunna fungera, och som vi tidigare framhallit bor en
sddan garanti kunna sinka rinterisken pd hela eller delar av bolénet

och dirmed mgjligen dven kalkylrintan 1 KALP-kalkylen.
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Sverige har en historik av rintegarantier, vilka varit ett stdende
inslag mellan efterkrigstiden och finanskrisen pd 1990-talet. Dirmed
boér det finnas en uppbyggd kunskap kring vad som fungerar bittre
och simre med statliga rintegarantier generellt sett. Utredningen
beddmer att ett rintestdd i dag, till skillnad frén historiska rintestsd,
behover vara marknadsprissatt f6r att dverensstimma med EU-ritten.
Om s ir fallet blir nyttan med en statlig rintegaranti mindre. Dess-
utom kan l&ntagaren sjilv stadkomma motsvarande effekt genom att
binda sina l8n 1 till exempel 10 &r. Det finns allts en del som pekar mot
att rintegarantier ir overflodiga. En fordel med en rintegaranti jim-
fort med att binda sina rintor dr dock att en rinteskillnadsersittning
inte behover betalas om l&net dterbetalas 1 fortid.

Lingre rintebindningstider

Vi har 1 avsnitt 4.2.3 redogjort f6r mojligheten att anvinda lingre
rintebindningstider och vad det skulle kunna innebira fér bland an-
nat de kalkylrintor som tillimpas vid kreditprévningen. En sddan
utveckling skulle kunna innebira incitament {or f6rstagdngskopare
som vill ta klivet in p& den dgda marknaden att binda sina rintor och
pd sitt f4 mojlighet att lana stérre belopp dn vad som annars vore
mojligt. En 6kad anvindning av lingre rintebindningstider skulle
dessutom kunna bidra till en mer férutsebar och dirmed tryggare
boendeekonomi bland férstagdngskdparna.

Det finns dock nackdelar med lingre rintebindningstider for
gruppen forstagdngskdpare. De ir tidigt 1 sin bostadskarriir och ir
dirfor mer benigna att flytta och byta bostad dn grupper som ir mer
etablerade p& bostadsmarknaden. Enligt statistik frdn SCB stod
gruppen 20-29-3ringar for en tredjedel av alla flyttar som gjordes
2020 och 20 procent av alla personer inom &ldersgruppen flyttade
under det dret. Aven om mingden flyttar enligt statistiken antagli-
gen idr verdriven for forstagdngskopare 1 dgt boende bor vi indd
kunna konstatera att gruppens relativa rorlighet passar diligt thop
med lingre rintebindningstider. Vid en f6rsiljning kan linet behéva
losas och om det 16ses 1 fortid, innan rintebindningstiden gitt ut,
kan kompensation behéva betalas till boldneaktdren i form av rinte-
skillnadsersittning. Dessutom betalar lintagaren oftast en hogre
rinta pd ett lin med rintebindning in pd ett 18n med rorlig rinta.
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Utredningen anser att det kan vara pdkallat att, inte minst ur ett
konsumentskyddsperspektiv, férbittra férutsittningarna for forsta-
gingskopare att anvinda lingre rintebindningstider. Det ir sirskilt
pdkallat om boldnerintorna ir pd vig upp och efterfrigan pd att
binda sin rinta 6kar. Forstagdngskopare ir en grupp med generellt
smé marginaler, och bundna rintor ger dem mer férutsebara fram-
tida boendekostnader. Dessa kinda framtida kostnader minskar inte
bara risken f6r lintagaren utan bor dven kunna paverka bolineakts-
rernas beddmning av risken férknippad med ldntagaren.

Rinteskillnadsersittning, pa det sitt som den beriknas i dag, kan
motverka att forstagdngskdpare binder sina rintor och kan d3 utgéra
ett konsumentskyddsproblem. Ytterligare ett konsumentskyddspro-
blem med dagens regler for rinteskillnadsersittning kan vara att linta-
gare binder sina rintor utan full férstdelse for regelverkets innebord.

10.3 Ranteskillnadsersattning

Utredningen bedémer att reformerade regler fér berikningen av
rinteskillnadsersittning vore bra for att stirka forstagdngskopares
konsumentskydd. Detta skulle foérbittra forutsittningarna for att
anvinda [n med lingre rintebindningstider. Vi tror att en 6kad an-
vindning av 1dn med lingre rintebindningstider skulle kunna sinka
trosklarna till den dgda marknaden for forstagdngskopare.

10.3.1 Det nuvarande regelverket for att berakna
ranteskillnadsersittning

Rinteskillnadsersittningen for en bostadskredit far enligt 36 § tredje
stycket konsumentkreditlagen (2010:1846) "hégst motsvara skillna-
den mellan rintan pd krediten och den rinta som vid betalningstill-
fillet 1 allminhet giller f6r bostadsobligationer med en 16ptid som
motsvarar iterstdende rintebindningstid, 6kad med en procenten-
het”. Rinteskillnaden ir alltsd skillnaden mellan konsumentens ldne-
rinta och en schabloniserad jimférelserinta. Lingivaren ska dirmed
bli ersatt om jimforelserintan ir ligre in konsumentens linerinta.
Jimforelserintan utgdr frin kreditgivarens placeringsmojligheter
under iterstiende avtalstid. For att berikna jimférelserintan an-
vinds bostadsobligationsrintan +1 procent. Den grundliggande
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formel som bankerna anvinder for att berikna rinteskillnadsersitt-
ning ir (Engstrém, Lind, 2017):

RSE = KXTxXR

RSE = rinteskillnadsersittning

K = l&neskulden vid inlésentillfillet
T = 4terstiende bindningstid 1 r

R = rinteskillnaden 1 procent.

Nuvarande bestimmelser innebir att kreditgivaren har ritt till en er-
sittning for sin finansiella férlust som innehdller sdvil en del av
vinstmarginalen som en kreditriskpremie. Ersittningens storlek be-
grinsas dock genom principen att kreditgivaren ska placera de for-
tidsbetalda pengarna pd ett fordelaktigt sitt.

10.3.2 Forslag fran Finansinspektionen pa dndrad berdkning
av ranteskillnadsersattning

Utredningen har tagit del av en hemstillan frin Finansinspektionen
(2022) till Justitiedepartementet om dndring av reglerna om rinte-
skillnadsersittning. Finansinspektionen anser att dagens berikning
av rinteskillnadsersittning 6verkompenserar ldngivaren och hemstiller
dirfor att bestimmelsen 1 36 § tredje stycket konsumentkreditlagen
(2010:1846) om rinteskillnadsersittning vid fértidsbetalning av en
bostadskredit ska dndras.

Som bakgrund anger Finansinspektionen att nuvarande modell
for att beridkna rinteskillnadsersittning utgdr frin de forlorade rin-
teintikter som uppsigningen innebir f6r lingivaren. De anser att er-
sittningen som lintagaren ska betala blir omotiverat hég och dven
omfattar ersittning f6r den kreditrisk som har upphort nir krediten
har fértidsbetalats. De anser vidare att konsumenten ir 1 ett under-
lige pa finansmarknaden vad giller bdde information och kunskap
och att det dirfor dr viktigt att regelverket inte mojliggor oskiliga
avgifter. Detta anses speciellt viktigt vid uppsigning av avtal om
boldn som ir en central del av hushéllens ekonomi.

Finansinspektionen anser ocks3 att frdgan om en reformerad rin-
teskillnadsersittning aktualiseras av att en storre andel hushill i dag
viljer boldn med bunden rinta in tidigare. Vidare ser Finansinspek-
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tionen en mojlig 6kad efterfrigan pd lingre rintebindningstider om
forslaget om startlin genomférs. Lingre rintebindningstider skulle
Oka forutsebarheten for bide forstagingskopare och deras kreditgi-
vare, dirmed minska riskerna med bolinen, och eventuellt kunna
leda till att ligre kalkylrintor kan anvindas i kreditprévningen. Myn-
digheten nimner att forstagdngskopare dr en malgrupp som drabbas
sirskilt hirt av de ridande reglerna for rinteskillnadsersittning,
eftersom de typiskt drabbas av en hogre rinteskillnadsersittning pd
grund av en hogre kreditrisk.

Den berikningsmetod som Finansinspektionen féreslir, som
bygger pd att rinteskillnadsersittningen uppskattas via hypotetiska
rinteswapavtal', kommer enligt inspektionen innebira att ersitt-
ningen motsvarar kreditgivarens direkta kostnader fér att hantera
uppsigningen av krediten i stillet f6r att boldneaktdren, som i dag,
ersitts for de forlorade rinteintikter som uppsigningen innebir’.
Den foreslagna berikningsmetoden innebir bland annat att boldne-
aktoren inte lingre kommer fi en hogre ersittning vid en uppsigning
av ett 1dn med en hogre kreditriskpremie vilket ofta kan forvintas
vara fallet for en foérstagingskopare. Berikningar av Finansinspek-
tionen visar att rinteskillnadsersittningen med den féreslagna me-
toden skulle bli ligre in med den nuvarande metoden férutom vid
tidpunkter med mycket liga boldnemarginaler.

10.3.3 Overviaganden om ranteskillnadsersattningen

En rinteskillnadsersittning i nigon form kan ses som rimlig p3 flera
grunder. Den kompenserar boldneaktdren for att lintagaren har en
huvudsakligen ensidig ritt att siga upp parternas avtal med eventuell
forlust for lingivaren.’ Rinteskillnadsersittningen enligt dagens reg-
ler dr asymmetrisk, det vill séiga ritten till ersittning tillfaller endast
bolineaktoren, inte ldntagaren. Lintagaren miste alltsd betala om
banken forlorar pd en fértida uppsigning av ett 1dn med bunden
rinta men far inte betalt om bolineaktéren vinner pd detsamma. Det

' En rinteswap innebir en 6verenskommelse mellan tvd aktdrer om att under en bestimd
tidsperiod utbyta rintefldden.

2 Finansinspektionen anser att den ersittning som bist speglar den direkta kostnaden skill-
naden mellan den swaprinta som gillde nir rintebindningstiden avtalades, med en [6ptid mot-
svarande rintebindningstiden, och den swaprinta som giller nir fortidsbetalningen sker, med
en 16ptid motsvarande den Aterstiende rintebindningstiden p4 krediten.

3 Det finns undantag frén ensidigheten. Exempelvis kan lingivaren siga upp krediten om
sikerheten har férsimrats kraftigt.
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faktum att ritten att siga upp avtalet ir ensidig kan dock mojligen
viga upp frinvaron av symmetri i ritten till ersittning.

Rinteskillnadsersittning kan ibland undvikas om bol&neaktéren
tilliter Idntagaren att gora ett sd kallat sikerhetsbyte. Ett sikerhets-
byte innebir att en lintagare som kdper en ny bostad, i stillet for att
siga upp ett boldn, liter den nya bostaden bli sikerhet f6r ett befint-
ligt boldn. S3vitt utredningen kinner till medger boldneaktorer ofta
sddana sikerhetsbyten. Det innebir allts3 att 4ven om en lagstadgad
ritt att gora ett sikerhetsbyte, och dirigenom slippa betala rinte-
skillnadsersittning, inte finns s ir detta i nigon médn praxis nir per-
soner som har 13n med lingre rintebindningstider flyttar.

Att infora en lagstadgad ritt f6r 18ntagaren att under kreditens
loptid byta sikerheten for l3net frdn en bostad till en annan skulle
innebira ndgot helt nytt i det svenska regelverket och utgora ett vi-
sentligt ingrepp 1 parternas avtalsfrihet. Utredningen uppfattar vidare
att det skulle kunna stéra integriteten 1 bolineaktorernas kredit- och
sikerhetsbedémningar. Vi ser dessutom praktiska utmaningar med
att infora en rict till sikerhetsbyte. Bland annat vore det svért att
nirmare ange villkoren fér vilka bostider som bolineaktéren skulle
vara tvungen att acceptera som ny sikerhet fér linet. Vi tror mot den
bakgrunden inte att inférandet av en lagstadgad ritt for [dntagarna
att gora ett sikerhetsbyte ir ett bra sitt att reformera reglerna om
rinteskillnadsersittning.

En ritt till gdldendrsbyte skulle innebira att en person som képer
en viss bostad ocksd skulle kunna ha en ritt att 6verta de bolin som
limnats till den tidigare dgaren av bostaden och dir bostaden tjinar
som sikerhet for linet. Aven gildenirsbyten verkar forekomma i
praktiken, dven om dessa sdvitt utredningen kinner till 1 s& fall ir
mindre vanligt fdSrekommande in sikerhetsbyten.

Vad giller mojligheten att infora regler som ger kdparen av bo-
staden en ritt till ett gildenirsbyte gor sig liknande utmaningar som
for ett sikerhetsbyte gillande. Bland annat bedémer vi att det vore
mycket svirt att pd ett bra och rittssikert sitt ange de nirmare vill-
koren for vilka nya personer som skulle ha ritt att intrida som gil-
denir for befintliga boldn. Det vore nimligen otinkbart att ritten till
ett gildenirsbyte skulle vara helt oberoende av den nye gildenirens
ekonomiska forutsittningar och andra personliga férhillanden. Vi
bedémer dirfor att det inte dr aktuellt att ligga fram nigot forslag
om en ritt till gildenirsbyte for ldntagare.
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Att dndra reglerna f6r rinteskillnadsersittning kan dven {3 nega-
tiva effekter f6r lintagarna. En férlorad eller inskrinkt ritt till rin-
teskillnadsersittning kan leda till att boldneaktorerna tar hojd for
detta 1 sin rintesittning, vilket alltsd kan héja rintenivierna pd de
lingre bindningstiderna. Detta skulle i sin tur riskera att drabba l3n-
tagare med bundna rintor i stillet f6r dem som vill siga upp ett avtal
om rintebindning. Méjligen finns det dven férdelar i att kostnaden
for en bunden rinta i sin helhet representeras av rintenivén.

Vidare skulle det for vissa alternativ for utformningen av rinte-
skillnadsersittningen kunna bli vildigt kostsamt fér bolineaktorer
att sinka den rérliga rinta som erbjuds kunderna, eftersom ménga
av de befintliga kunderna skulle kunna bli opportunistiska och byta
till den nya ligre rorliga rintan utan att behova betala ersittning for
uppsigningen av ldnen med bundna rintebindningstider. Detta skulle
1 sin tur kunna resultera 1 en mer stelbent rintesittning.

Att en rinteskillnadsersittning ska betalas i vissa situationer ir
alltsd rimligt. Icke desto mindre ser utredningen ett méjligt behov
av en modifierad rinteskillnadsersittning. Ett skil att dndra reglerna
ir om rinteskillnadsersittningen i for stor utstrickning motverkar
l&ntagarnas vilja att anvinda lingre rintebindningstider, vilket dr ni-
got som sivil Finansiella stabilitetsrddet (Kommittén for finansiell
stabilitet, 2021) som Europeiska kommissionen (2014) pekar pa. Detta
ir sirskilt bekymmersamt vad giller l8ntagare som har sma margi-
naler i sin hushillsekonomi och som dirfér behdver forutsebara
framtida rinteutgifter. Utredningen har dirfor valt att formulera
ndgra principer som vi anser vore indamélsenliga fér en rimlig rinte-
skillnadsersittning for forstagingskopare.

Principer for en forbittrad rinteskillnadsersittning

Utredningen ser att det vore skiligt med en reformerad rinteskillnads-
ersittning for att dels stirka forstagingskopares konsumentskydd,
dels gora marknaden fér lingre rintebindningstider mer transparant
och effektiv. Ett 6kat nyttjande av I8nga rintebindningstider skulle 6ka
forutsebarheten vad giller rinteutgifter och mojligen dven kunna sinka
trosklarna till den dgda marknaden for forstagingskdpare. En sidan
idndrad rinteskillnadsersittning bor dd uppfylla vissa principer for att
vara indamalsenlig for férstagingskdpares behov.
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Rinteskillnadsersitimingen bor vara sd ldg som maojligt

Av konsumentskyddsskil bor rinteskillnadsersittningen vara si l3g
som mojligt. Ersittningen ska dock ge bolineaktoren skilig ersitt-
ning fér kostnader kopplade till uppsigningen och konstruktionen
ska motverka oonskat opportunt beteende frin lintagaren.

Rinteskillnadsersitining bor inte paverkas av kreditriskpremien

Forstagdngskopare har inte sillan ett, relativt andra grupper, daligt
forhandlingslige nir de tecknar boldn. Det ir dirfor ett rimligt an-
tagande att férstagingskdpare 1 genomsnitt betalar en hogre rinta in
den genomsnittliga lintagaren; de betalar alltsd en hogre kreditrisk-
premie. Nir rinteskillnaden beriknas jimfors 1 dag den individuellt
forhandlade rintan med en schablon f6r avkastningen vid en alter-
nativ placering. Detta kan innebira att forstagingskopare far betala
en hogre rinteskillnadsersittning dn andra, trots att bolineaktdrens
kreditrisk férsvinner i samband med att [dnet [ses. En reformerad
rinteskillnadsersittning bér inte missgynna personer med en hogre
kreditriskpremie.

Berdkningsmetoden ska vara sd enkel och transparent som mdjligt
och ge begripliga och rimliga resultat sver tid

Av konsumentskyddsskil ska det vara s enkelt som mojligt att for-
std villkoren for rinteskillnadsersittning och éverblicka konsekven-
serna av att anvinda lingre rintebindningstider.

Ett lan dér en rintebindning har sinkt kalkylrintan ska,
vid uppsigning, kunna leda till ny kreditprovning

I de fall en viss rintebindningstid har varit en férutsittning fér en
viss storlek pd 1net bér en ny kreditpréovning vara en férutsittning
for att £ ligga om linet med annan rintebindningstid.
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Utredningens stillningstagande

Utredningen ligger inget forslag pd dndrade regler for rinteskill-
nadsersittning. Skilen dr utredningens begrinsning i resurser och tid.
Finansinspektionen har gjort en hemstillan om indrad berikning av
rinteskillnadsersittning. Om forslaget i Finansinspektionens hem-
stillan uppfyller de principer som beskrivits ovan bér férslaget
stirka forstagdngskoparens stillning pd boldnemarknaden genom att
underlitta anvindandet av bolin med lingre rintebindningstider och
dirmed minska risken fér bide lantagaren och lingivaren. Utred-
ningen ser dessutom en potentiell sekundir effekt pd den anvinda
kalkylrintan, dir bolineaktorer kan komma att sinka kalkylrintan
pa boldn med lingre rintebindningstider. Detta kan i sin tur, bero-
ende pd om priserna pd bostider pdverkas eller inte, sinka den andra
troskeln.
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11  Konsekvensanalys

Mojligheten att ta startlin med hjilp av den statliga garantin kommer
att £ konsekvenser pd bland annat hushillens boendesituation och
skuldsittning, bostadsmarknaden, boldneaktdrernas verksamhet,
statens finanser och hushillens belining. Dessa och 6vriga tinkbara
konsekvenser beskrivs 1 detta kapitel. Konsekvenserna beskrivs som
en jimforelse mellan utredningens forslag jimfért med nollalterna-
tivet. Vissa detaljer i forslagets utformning konsekvensbeskrivs spe-
cifikt. Nir det giller alternativa forslag eller alternativ utformning av
vért forslag beskrivs vigvalen som gjorts i respektive forslagskapitel,
kapitel 7-10.

Utdver vad som féljer av kraven pd konsekvensutredning enligt
kommittéférordningen (1998:1474) och férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning, listas nedan de konse-
kvenser som utredningen ska bedéma enligt direktiven. Dir framgir
att vi sirskilt ska konsekvensbeskriva hur dtgirderna

e frimjar hillbar skuldsittning,

o paverkar forstagdngskopares betalningsférmiga och finansiella
motstindskraft utifrin ett konsumentskyddsperspektiv,

e minimerar riskerna fér samhillsekonomin i stort,

o péverkar bostadsmarknadens och arbetsmarknadens funktions-
sitt, och

o medfér risken f6r hogre priser, inklusive de fordelningseffekter
som detta kan medféra.
Utredningen ska ocks3 analysera

o vilka férdelningseffekter férslagen skulle fi f6r hushillen i olika
delar avlandet uppdelat pd till exempel dlder, utlands- och svensk-
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fodda, kon, hushdll med och utan barn, inkomst, befintliga bo-
stadsigare respektive nya bostadskopare,

¢ konsekvenserna for de hushill som efterfrdgar samma typ av bo-
stider som forstagdngskoparna; dessa konsekvenser ska sirskilt
beaktas.

Utredningen ska vidare bedéma och redovisa
o forslagens forenlighet med EU-ritten, sirskilt statsstodsreglerna

e barnritts- och ungdomsperspektivet samt konsekvenser av for-
slagen utifrdn FN:s konvention om barnets rittigheter (barnkon-
ventionen) samt FN:s konvention om rittigheter for personer
med funktionsnedsittning

e de konsekvenser utredningens forslag kan fi for jimstilldheten
mellan kvinnor och min och for mojligheterna att uppnd det
nationella jimstilldhetspolitiska médlet samt f6r att motverka bo-
endesegregationen.

De offentligfinansiella effekterna av vdra forslag ska beriknas, inklu-
sive kreditrisken for staten. Om férslagen innebir kostnader f6r det
allminna ska férslag till finansiering limnas.

Detta kapitel inleds med en genomging av startldnets pdverkan
pa bostadsmarknaden i termer av sinkta trosklar f6r férstagdngsko-
pare samt risk for prispdverkan, Detta leder oss sedan vidare till
effekter pd hushillens skuldsittning och statens finanser. Direfter
foljer konsekvenser for den foéreslagna garantimyndigheten och
ovriga konsekvenser.

11.1 Teoretiskt ramverk

For att kunna analysera och beskriva startlinets konsekvenser p& bo-
stads- och kreditmarknad har utredningen slagit fast ett teoretiskt
ramverk. I det beskrivs vad som utgdr positiva respektive negativa
konsekvenser av férslagen och dven vissa orsaks- och pdverkanssam-
band mellan vissa férhillanden. Genom ramverket kan vi ange for-
utsittningarna for den vidare analysen av sdvil positiva som negativa
konsekvenser av forslagen.
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11.1.1 Onskat och oonskat anvindande

Startlinet syftar till att férkorta sparandetiden fér forstagdngs-
kopare som vill képa en primir bostad. Nir s sker ger startlinet
positiva konsekvenser. Startlinet kan dessvirre dven leda till negativa
konsekvenser, vilka behéver stillas mot de positiva.

Med startldnet forkortas sparandetiden, vilket fér vissa kommer
att leda till att de kommer dver trisklarna och kan kopa en dgd bo-
stad. Detta dr den 6nskade positiva konsekvensen av startlinet. Men
dven om effekten pd foérstagdngskdpares sparandetid dr 6nskad och
bedéms som positiv sd f6r den med sig konsekvenser som 1 vissa fall
ir odonskade och negativa. Dessa negativa konsekvenser har i vissa
fall kunnat begrinsas genom startlinets konstruktion, medan andra
logiskt sett foljer av sjilva dtgirden och dirmed inte gdr att undvika.
Mojligheten att £ bolin som 6verstiger bolinetaket kommer exempel-
vis med storsta sannolikhet att 6ka foérstagdngskopares skuldsittning.

Det kan ocks2 pd kort sikt dven finnas personer som inte behéver
startlinet, eftersom de redan har méjlighet att kunna kopa en bostad.
I vissa fall kan de d& nyttja startldnet for att 8 en starkare kopkraft.
Om si sker ir det ett odnskat anvindande som inte leder till nigon
positiv effekt, eftersom dessa individer redan var éver troskeln. Pre-
cis som det énskade anvindandet kommer dock dven det oénskade
anvindandet att leda till negativa konsekvenser.

Figur 11.1  Onskat och odnskat anvindande och dess konsekvenser

Figuren visar schematiskt att det 6nskade anvandandet leder
till saval positiva som negativa konsekvenser medan det odnskade
inte bidrar till startlanets positiva konsekvenser

._l\
_ — Positiva kensekvenser
Onskat anvidndande \,\
Megativa
. . —N Konsekvenser
Danskat anvandande |
/]
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Sammanfattningsvis leder sdvil det 6nskade som det oénskade an-
vindandet av startlnet till negativa konsekvenser, exempelvis pdver-
kan pd bostadspriserna. Det dr dock enbart det 6nskade anvindandet
som leder till startlinets positiva konsekvenser. Férhillandet presen-
teras schematiske 1 figur 11.1.

Distinktionen mellan énskat och oénskat anvindande ir relevant
for de konsekvenser som vintas uppkomma. Ju stérre oénskat an-
vindande startldnet har, desto storre ir de negativa konsekvenserna
1 forhdllandet till de positiva. Dirmed kan startlinet och dess kon-
struktions indaméilsenlighet och effektivitet bland annat f6rstds ge-
nom en bedémning av énskat och oonskat anvindande. Av denna
anledning ges frigan om huruvida personer som inte behover start-
linet kommer att nyttja startldnet ett stort utrymme 1 avsnittet om
hur startldn paverkar kopkraften.

11.1.2 Kort och lang sikt

Startlinet bidrar till att forstagdngskdpare kan tidigareligga sitt bo-
stadskép. Detta kan pd kort sikt innebira att det initialt dr fler forsta-
gdngskopare som vill trida in p& den dgda marknaden dn vad det
skulle ha varit utan startlan.

Figur 11.2  Tidigarelagda kop med startlan

Diagrammet visar dagens potentiella férstagangsképares mojliga
kop, uppdelat per ar fran och med i dag, med och utan startlan
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Eftersom detta ir tidigarelagda kép innebir de inte pd lingre sikt fler
bostadskép, eftersom varje intride som tidigarelagts ir ett senare in-
tride som uteblir, vilket illustreras i figur 11.2.

Notera att ytorna under respektive linje, vilken summerar antalet
potentiella forstagingskop, dr lika stor men har sin tyngdpunkt vid
olika tidpunkter. Nir det tidigareliggande som startldnet innebir
och den efterféljande nedgingen har igt rum borde antalet forsta-
gingskopare dterigen stabiliseras.

P3 l8ng sikt kan dock startlinet komma att indra kdpares prefe-
renser. Det ir till exempel mojligt att vissa férstagdngskodpare, som
sdg det som omdjligt att spara till en kontantinsats och dirfor inte
sparade, med ett startlin ser det som mojligt och dirfér sparar. Sidana
forstagingskopare betraktas som tillkommande — de hade inte tagit
steget in pd den dgda bostadsmarknaden utan startldnet. Tillkommande
forstagdngskopare ir en potentiell positiv effekt med startlinet.

11.1.3 Analys i tre steg

En potentiell negativ konsekvens med startlinet pa kort sikt dr att
startldnet dkar kopkraften for forstagdngskopare, vilket 1 sin tur kan
leda till stigande bostadspriser. Denna negativa konsekvens minskar
sjilva nyttan med startldnet, eftersom stigande priser hojer trosk-
larna till den dgda marknaden. Startldnets positiva effekt miste dir-
med studeras i ljuset av eventuella stigande bostadspriser.

Aven andra effekter, till exempel hushillens skuldsittning, kan
komma att pverkas av stigande priser. Dirfér médste konsekvens-
analysen inledas med en analys av startlnets prispdverkan. Nir pris-
paverkan ir faststilld kan startlinets positiva konsekvenser beds-
mas, det vill siga hur mdnga som potentiellt kan tidigareligga sitt
intride pd den dgda bostadsmarknaden eftersom de kan spara till
kontantinsatsen inom rimlig tid.

Nir antalet férstagingskdpare som potentiellt hjilps dver tros-
keln har beriknats kan det faktiska anvindandet uppskattas. I detta
steg behover det ovan beskrivna lingre perspektivet antas. Dirfor
skattas dven hur minga forstagdngskopare som foérvintas tillkomma
pa grund av startlinet. Utifrdn det faktiska anvindandet pd 1ang och
kort sikt kan slutligen konsekvenser f6r skuldsittning och de statliga
finanserna uppskattas.
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Att vissa av startlinets konsekvenser paverkar andra konsekven-
ser innebir att konsekvensanalysen behéver f6lja en viss systematik
och genomforas i tre steg:

1. Prispaverkan beriknas forst, eftersom den pdverkar sivil startli-
nets positiva effekt som startlinets konsekvenser fér hushéllens
skuldsittning.

2. Utifrdn prispdverkan kan startldnets positiva effekt beriknas, det
vill siga antalet férstagingskdpare som far en forkortad sparan-

detid.

3. Slutligen beriknas det faktiska anvindandet pa ling och kort sikt.
Detta utgor underlag f6r att kunna uppskatta konsekvenserna fér
hushéllens skuldsittning samt statens finanser.

11.1.4 Analys av tre olika mangder

De tre olika stegen utgdr ifrdn analyser av olika mingder. Nedan
beskrivs dessa mingder och hur de hinger ihop.

Den férsta analysen handlar om hur potentiella forstagingskopares
kopkraft 6kar pd grund av startlinet och syftar till att f6rstd hur pris-
bildningen pverkas av startlinet. Eftersom potentiella forstagdngs-
kopare kan pdverka prisbildningen utan att faktiskt genomféra ett
kép, exempelvis genom att ligga ett bud pd en bostad de sedan inte
koéper, dr det hela gruppen potentiella forstagingskipare som utgor
underlaget f6r denna analys — inte bara de som férvintas anvinda
startlinet.

Resultatet frin analysen, det vill siga den prispdverkan som vin-
tas uppstd, ir en av de konsekvenser som behover belysas men det
utgdr ocksd ett ingdngsvirde for nistkommande analyser. Detta re-
sonemang bottnar i mikroekonomisk teori om hur efterfrigekurvan
ir uppbyggd av de enskilda konsumenternas reservationspriser.
Eftersom de faktiska reservationspriserna beriknas méste antagan-
den om ackumulerat sparkapital goras.

Den prispdverkan som skattas appliceras sedan i den andra ana-
lysen, som resulterar i en berikning av hur ménga forstagingskopare
som potentiellt dr dver troskeln. I analysen stills de potentiella forsta-
gdngskdparna infor de tvd trosklarna, huruvida de kan spara ihop till
kontantinsatsen inom rimlig tid och om de har ekonomiska férut-
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sittningar att f ett bol&n pa resterande 85 procent (95 procent med
startlin).

Hir jimfors forstagingskopares situation med och utan startldn
och de férstagingskdpare som hjilps 6ver trosklarna med startlénet
identifieras. Dessa ir en delmingd av alla potentiella férstagdngs-
képare.

I den tredje och sista analysen uppskattas hur m&nga som vintas
nyttja startlinet arligen. Detta ir en delmingd av alla potentiella
forstagdngskdpare och kommer troligen mestadels att omfatta si-
dana personer som inte kunnat képa en bostad utan startlinet, men
den kan dven omfatta personer som inte behévde startldnet. Det &r-
liga anvindandet av startlinet anvinds som underlag fér berikningen
av hur stora belopp garantimyndigheten kommer att garantera arli-
gen samt totalt utestiende garanterade belopp. Det arliga anvindan-
det av startldn ligger dven till grund for skattningen av hur mycket
skuldsittningen kan komma att 6ka i och med startlénet.

Figur 11.3  Tre olika mangder som berdknas i analysen och deras syfte

Venndiagrammet visar att potentiella férstagdngskdpare som hjalps
av startlan ar en delméngd av alla forstagangsképare och att faktiskt
anvandande ar en delmangd av sadana som hjalps och inte hjalps.
Figuren visar aven vilka delmangder som anvands for de olika
analyserna
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De tre mingderna som de tre analyserna resulterar 1 férhéller sig till
varandra enligt venndiagrammet 1 figur 11.3. Vid analysen av prispa-
verkan analyseras forst alla potentiella férstagdngskdpare. For att be-
rikna startlinets positiva effekt identifieras sedan potentiella férsta-
gingskopare som bedéms behova startldn, vilket ir en delmingd av
alla potentiella férstagdngskopare. Vid analysen av hushillens skuld-
sittning och statens finanser beriknas slutligen det faktiska anvindan-
det, vilket ocksd dr en delmingd av alla potentiella f6rstagdngskopare.

11.2 Dataunderlag

De tv3 forsta analyserna genomférs med hjilp av en databas som
upprittats med data frdn Statistiska centralbyrdn (SCB). Databasen
omfattar hela befolkningen 1 Sverige och innehiller information om
befolkningens ekonomiska férutsittningar 1 form av inkomstklass,
demografisk tillhérighet i termer av dldersgrupp och kon samt 1 vil-
ken kommun de ir folkbokférda i. Varje kombination av inkomst-
klass, dldersgrupp, kén och kommuntillhérighet bildar en analys-
enbet 1 databasen. Varje analysenhet omfattar dirmed personer med
vissa férutsittningar pd den dgda bostadsmarknaden utifrén en kom-
bination av kommuntillhérighet, inkomst och 8lder. Variabeln kén
styr inte individens stillning pd bostadsmarknaden men anvinds for
att segmentera resultaten. Databasen avser 2019 men berikningar
har dven gjorts for 2016-2018 for att sikerstilla att resultaten ir kon-
sistenta ver tiden.

11.2.1 Forstagangskopare och nyckeltal

Med hjilp av det ovan nimnda dataunderlaget skattas varje analysen-
hets forutsittningar att kopa bostad pd den lokala dgda marknaden.
Detta sker genom féljande antaganden for varje person 1 analysen-
heten:

e Jiterbetalningsférmégan vid lingivning avgors av inkomsten,
e ett forvintat drligt sparande avgdrs av inkomsten,

o ett forvintat ackumulerat sparkapital avgors av inkomsten till-
sammans med &ldern,
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e prisnivin pd de bostider som individen behéver kunna betala for
avgors av kommuntillhérigheten.

For varje analysenhet framgdr antalet personer som klassificeras som
potentiella férstagingsképare kontra sddana som redan bedéms vara
inne pd den dgda marknaden. Potentiella forstagdngskopare som
klassificeras enligt nedan:

e personer over 20 ir som antingen
e ir hemmavarande vuxna barn, eller

e idaginte bor i dganderitt eller bostadsritt.

Som klassificeringen visar saknar vi historik om tidigare dgande. Nu-
varande boendesituation bedéms dock vara en tillrickligt bra indika-
tor for analysen, dels for att minga stannar pd den idgda bostads-
marknaden nir de vil klivit in dir, dels {6r att startlinet dven ges till
de som igt en bostad for mer dn 10 3r sedan. Vi ir dock medvetna
om att en del personer bor 1 gt boende med andrahandskontrakt
och dirmed ser ut att dga sitt boende, men att dessa i sjilva verket ir
hyresgister. Detta ir ett problem med statistiken éver hushillens
boende och nigot vi endast kan hoppas blir bittre med ett framtida
bostadsrittspantsregister.

11.2.2 Bostadspriser

Vid berikningen av startlinets effekt jimférs forstagingskopares
kopkraft med priset pd bostider pd den lokala marknaden. Utred-
ningen har anvint statistik 6ver bostadspriser frin Svensk Miklar-
statistik och berikningen avser en genomsnittlig enrumsligenhet i
den aktuella kommunen.

Det genomsnittliga priset pd just en enrummare har anvints for
att det dr den minsta bostad som med sikerhet f6rsérjer en individ
med bostad. Vissa individer vill visserligen bo tillsammans med andra
och kommer d3 troligen att kunna betala mindre per person om de
képer en tvirummare tillsammans in om de koper varsin enrum-
mare. Detta di kopeskillingen fér en tvirummare 1 de flesta fall ir
ligre dn den totala kopeskillingen for tvd enrummare. Men om vi
riknade att varje person bara behévde ha rdd med en halv tvdrum-
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mare skulle vi vara allt f6r optimistiska vad giller dem som vill bo
sjilva.

Att utredningen har anvint just det genomsnittliga priset har
ocks3 sina skil. Det finns visserligen bostider som kostar mindre in
en genomsnittlig bostad 1 en kommun. Men dessa bostider ir be-
grinsade 1 antal och ofta beligna i kommunens mindre attraktiva
omriden. P4 samma sitt som vissa forstagdngskdpare kommer att
vara villiga att képa bostider 1 det ligre prissegmentet kommer andra
att vilja kopa 1 det 6vre prissegmentet. Eftersom genomsnittliga pri-
ser ir en sammanvigning av alla prissegment speglar de dirmed bida
segmenten bist. Om vi utgdr frin en bostad som ligger under
genomsnittspriset skulle vi gravt 6verskatta antalet forstagings-
kopare som har rdd att képa en bostad, och vi vill vara realistiska
kring vilka priser som férstagdngskopare faktiskt moter pd bostads-
marknaden. Det kan samtidigt piminnas om att startlinet har ett
maxbelopp som gor att startldnet dr av avtagande betydelse vid kép
av bostider 1 det vre prissegmentet.

I kommuner med fi bostadsritter finns inte alltd tllrickligt
ménga silda enrummare for att utgora statistikunderlag. D3 har pri-
set pa storre bostider anvints. Har allt for £ bostadsritter sélts har
vi 1 stillet anvint priset for ett genomsnittligt smdhus, eftersom si-
dana finns i alla kommuner. Detta gor att jimférelserna mellan kom-
muner haltar ndgot, men de speglar 8 andra sidan verkligheten dir vissa
kommuner nistan helt saknar mindre bostadsritter och dir forsta-
gingskopares forsta bostad dirmed behéver vara en storre bostad.

Dataunderlaget med bostadspriser innehiller dven information
om genomsnittliga avgifter till bostadsrittsforeningen. Statistikleve-
rantdren, Svensk Mdiklarstatistik, varnade dock for att den statistiken
inte var helt tillforlitlig pd grund av méjliga systematiska inmat-
ningsfel. P4 grund av detta har uppgifter om avgifter till bostadsritts-
foreningen frin dataunderlaget inte anvints; i stillet har denna avgift
schablonberiknats till 25 000 kronor per ar for en enrumsligenhet.

11.2.3 Berakning av sparande

Nigon statistik om individers f6rmégenhet eller sparande finns inte
1 ndgot register, och dirfor kan befolkningens faktiska egna kapital i
forhdllande till behovet av eget kapital for att £ boldn inte jimféras.
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Detta ir en avsevird brist 1 den offentliga statistiken och nigot som
mirkbart férsvrar alla typer av analyser av bostadsmarknaden. Vi hop-
pas att detta blir bittre 1 framtiden 1 och med att frdgan utreds av Ur-
redningen om statistik ver hushdllens tillgangar och skulder (Fi2021:02).

Hushéllens sparande finns dock kartlagt i ett flertal undersok-
ningar, se avsnitt 3.1.12. Hir nyttjas specifikt studien av Linsforsik-
ringar (2014) samt en studie som konsultféretaget Prognoscenteret
(2018) gjort pd uppdrag av bostadsforetaget HSB. Valet av dessa tva
studier beror pd att de presenterar sparande i férhéllande till inkoms-
ten. Nir dessa tvd undersdkningar liggs samman framtrider ett re-
lativt linjirt samband mellan inkomst och sparande, se figur 11.4. Detta
samband har anvints f6r att schablonberikna inkomsttagarnas moj-
lighet att l6pande spara till kontantinsatsen.

Figur 11.4  Angivet arligt sparande i kronor utifran inkomstgrupper,
tva studier

Diagrammet visar sambandet mellan inkomstniva och sparande
enligt tva olika studier
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Kélla: SCB, Prognoscentret 2018, Lansforsakringar 2014, egna berdkningar.

Enkelt beskrivet dr svenskarnas sparande som andel av inkomsten
regressivt. I genomsnitt sparar inkomsttagare en grund om ungefir
10 000 kronor per r. Utdver det dkar varje inkomsttagares irliga
sparande med ungefir sex procent av &rslénen. Sdlunda sparar per-
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soner med ligre inkomst 1 genomsnitt en storre andel av inkomsten,
medan personer med hégre inkomst sparar en mindre andel.

Med hjilp av det genomsnittliga sparandet som kan antas {or per-
soner med olika inkomster har vi schablonberiknat hur l8ng tid det
skulle ta f6r en individ att spara ihop till insatsen utan respektive med
startlin, med nuvarande inkomst. Hur ling tid det tar att spara till
insatsen for en bostad kallar vi sparandetid.

Utredningen har dven gjort berikningar pd hur mycket individen
borde ha kunnat spara ihop om hen sparade p en genomsnittlig nivd
1 férhillande till sin inkomst sedan 20-8rsdldern. Denna berikning ir
dock mycket mer osiker, eftersom vi har behévt simulera hur indi-
videns inkomstutveckling kan ha sett ut utifrdn den nuvarande till-
hoérigheten av kombinerad aldersgrupp och inkomstgrupp. Berik-
ningar av individers potentiella sparkapital har anvints for att berikna
den aktuella kopkraften. Utredningen har hir antagit att sparrintan
varit 3 procent och att den nominella [éneutvecklingen varit 3 procent.

Sambandet mellan arligt sparande och ackumulerat sparkapital
vid en viss dlder har kunnat bekriftas med hjilp av data som vi fatt
frdn banken Avanza, och sparkapitalet hos unga vuxna stimmer vil
overens med vdra skattningar. I Avanzas data minskar dock det
genomsnittliga sparkapitalet 1 de hogre 8ldrarna, dir vi har utgdtt
frén att det inte beror pd dndrat sparande utan pd att sparkapitalet
forr eller senare nyttjas, exempelvis till ett bostadskdp. Det modell-
beriknade potentiella ackumulerade sparkapitalet i en grupp har ett
starkt statistiskt samband med andelen som éger sin bostad i grup-
pen, vilket ocks3 talar for att skattningen ir relevant.

11.2.4 Kreditprdvningen i analysen

Boldneaktdrernas stresstest 1 kreditprévningen avgér om en individ
som lyckats spara ithop till hela kontantinsatsen kan {3 1an till reste-
rande 85 procent av kopeskillingen f6r en bostad. Vi har 1 vira be-
rikningar anvint virden frin Finansinspektionens rapport Den
svenska bolinemarknaden (2021a). Dir framgar att schablonen fér
de genomsnittliga levnadsomkostnader som anvinds i kvar-att-leva-
pi-kalkylen (KALP-kalkylen) ir 8 700 kronor per ménad och att
lintagaren behover klara en kalkylrinta pd 6,8 procent 1 genomsnitt.
Kalkylrintan har varit i rorelse under utredningens ging och kan
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komma att ha blivit ligre nir betinkandet gir i tryck. Vid alla rintor
appliceras rinteavdraget pd 30 procent.

Frén en persons bruttoinkomst dras levnadsomkostnaderna samt
en schablonkostnad f6r avgiften till féreningen satt till 25 000 kro-
nor per &r. Det kvarvarande beloppet ir det som kan anvindas for att
betala rintor och amorteringar kopplat till boldnet. Genom detta be-
lopp kan vi berikna den maximala beliningen, vilket tillsammans
med ackumulerat sparkapital utgor individens kopkraft. Nir det gil-
ler bostadskép utan startlin kan den maximala beldningen finansiera
85 procent av bostadens pris; med startlin kan belningen finansiera
95 procent. Individer som klarar bolneaktorernas kreditprévning
fér en enrumsligenhet i hemkommunen anses ha dterbetalningsfor-
maga.

Eftersom kalkylrintan ir hogre dn en vanlig faktisk boldnerinta
utgor det faktiska kassaflddet ingen begrinsning i modellen. Det spelar
allts3 ingen roll om boldnet tas till 1,5 procent rinta eller 2,5 procents
rinta eftersom bdda prévas med 6,8 procents rinta i KALP-kalkylen.

11.2.5 Att komma over troskeln

Utredningen utvirderar startlinets effekt utifrin hur minga poten-
tiella forstagdngskdpare som kommer dver triskeln, alltsd som fir rdd
att képa en bostad, med respektive utan startlin. For att komma éver
troskeln behover en férstagdngskdpare ha bide den egna kontantin-
satsen och en inkomst som gor att hen kan beviljas ett bolin pd res-
terande summa fér att komma upp till den képeskilling som krivs
for intride pd den dgda bostadsmarknaden.

Eftersom det saknas statistik om férstagingskdparnas formogen-
het kan vi inte dra nigra slutsatser om hur minga som ir éver tros-
keln och kan kopa en forsta bostad — vare sig 1 nuliget eller med ett
startlin. Nir det giller kopkraften har vi visserligen gjort ett anta-
gande om potentiellt sparkapital, men ett sidant antagande ir inte
indamdlsenligt nir det giller att utvirdera startlinets effekt. Att en
person borde ha kunnat spara till insatsen innebir inte att hen har
gjort det, och olika hindelser i livet kan géra att ett bosparande
méste anvindas f6r andra kostnader.

Vi vill inte beddma om en forstagdngskdpare fir hjilp av startld-
net eller inte utifrin antaganden om personen historiska sparande.
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For att utvirdera startlinets effekt antar vi 1 stillet att forstagdngs-
koparen inte har nigot sparkapital, vilket kan ses som ett worst case-
scenario. Vi beriknar di vilken sparandetid som behévs om férsta-
gingskdparen borjar spara nu. Viantar att forstagingskoparen sparar
pd en genomsnittlig nivd utifrin hens inkomstnivd med maélet att
kunna képa en genomsnittlig enrumsligenhet 1 hemkommunen.

Figur 11.5  Férstagangskopare relation till trosklarna

Diagrammet visar antal personer utifran de tva trésklarna,
aterbetalningsférmaga och sparandetid. Linjen anger utredningens
grans for rimlig sparandetid
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Kélla: Egna berakningar.

En forstagdngskdpare bedoms vara dver troskeln om hen kan spara
till kontantinsatsen inom rimlig tid och har tillricklig ekonomi fér
att f3 ett boldn (och eventuellt startlin) till den resterande kopeskil-
lingen. Detta kan innebira att startlinets effekt riskerar att over-
skattas, dir en del av dem som ser ut att ha ling sparandetid 1 sjilva
verket kan ha tillrickligt kapital, exempelvis frin arv, som lin eller
gdva frin forildrar, eller annat. A andra sidan syftar startlanet till att
gora forstagdngskdpare mer oberoende av tillgdngen till pengar frin
arv eller hjilp frin exempelvis f6rildrar.

Vad som ir rimlig tid att behova spara for att ha rdd med en bostad
ir givetvis en Oppen friga. Utredningen har valt 5 irs sparandetid
som rimlig att férvinta sig att forstagdngskopare ska behova spara
for att ha rdd med en bostad. Valet av 5 ars sparandetid bottnar dels
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1 att det bedémts vara en rimlig tidshorisont fér en férstagingsko-
pare, dels 1 att 5 &rs sparandetid utgor toppen av en férdelningskurva
dver forstagdngskdpares sparandetid (se figur 11.5) och delar grup-
pen forstagingskdpare med dterbetalningsférmaga i tvd ungefir lika
stora delar.

En forstagdngskopare anses alltsd vara gver tréskeln om hen

e kan spara till kontantinsatsen f6r en enrumsligenhet med genom-
snittligt pris 1 sin hemkommun p& 5 &r eller mindre, givet ett
genomsnittligt sparande utifrén personens inkomst

o klarar KALP-kalkylen for det aktuella linet f6r en enrummare
med genomsnittligt pris i hemkommunen.

11.3 Konsekvenser for bostadspriserna

I detta avsnitt beskrivs hur startlinet paverkar kopkraften hos olika
grupper pi bostadsmarknaden och hur det 1 sin tur kan komma att
leda till en pdverkan pa prissittningen pd dgt boende.

11.3.1 Inledning

En farhiga nir det giller startldn till f6rstagingskopare ir att den
okade kreditgivningen ska driva upp priserna pd bostider och att
detta isin tur motverkar syftet med startldnet, eftersom hégre priser
gor det dnnu svirare for forstagdngskdparna att ta sig in pd den dgda
marknaden. Det f6rsta steget i en analys av prispdverkan ir att utvir-
dera hur kopkraften piverkas av startlinet. Detta sker genom att
varje analysenhets reservationspriser beriknas, dir reservationspri-
set antas vara det hogsta pris som en forstagingskopare har rdd att
betala. Reservationspriset beriknas forst utan startlinet och sedan
med startlinet, och differensen mellan de tv8 utgér startlinets effekt
pé reservationspriserna.

Reservationspriserna kan summeras for att ge den totala kopkraft
som kan leda till hogre priser men de enskilda reservationspriserna
tjdnar dven till att utvirdera startldnets triffsikerhet, exempelvis ge-
nom en analys av inom vilka intervall reservationspriserna dkar eller
vilka grupper som fir 6kad kopkraft.

309



Konsekvensanalys SOU 2022:12

Syftet med startlinet ir som bekant att férkorta sparandetiden
for forstagdngskopare. Milgruppen kan dirmed sigas vara forsta-
gingskopare med tillrickliga inkomster for att klara kreditprov-
ningen for ett boldn men otillrickligt eget kapital. Personer med allt
for 13ga inkomster kan inte nyttja startlinet och personer med en
storre mingd eget kapital kan forvisso nyttja startlinet men ir inte
dess primira milgrupp. Det dr dirmed 6nskvirt att se hojda reser-
vationspriser hos personer med medelhég eller hog inkomst men li-
tet eget kapital och att inte se h$jda reservationspriser bland de andra
grupperna. Detta illustreras 1 en matris 1 figur 11.6, dir den aktuella
mélgruppen bland forstagingskopare ir grimarkerad.

Figur 11.6  Startlanets primara malgrupp

Schematisk bild 6ver startldnets primara malgrupp utifran
dess inkomst och ackumulerade sparkapital

Eget kapital
Litet Stort
L5 Inte malgrupp: Inte malgrupp:
= g Saknar aterbetalningsformaga Saknar &terbetalningsformaga
£
= Medel till . Inte malgrupp:
hog S Kan redan képa bostad

Startlinet ir konstruerat med tvd avgdrande egenskaper for att rikta
in sig mot den primira milgruppen:

o Startldnet kriver att forstagingskdparen tar ett boldn motsva-
rande 85 procent av bostadens pris, vilket gor att startlinet inte
l6nar sig for individer med stort eget kapital som vill maximera

sin kopkraft.

e Startlinet har ett maxbelopp, vilket minskar nyttan med start-
linet f6r dem som efterfrdgar en dyrare bostad.

Utover detta samverkar startlinet med den befintliga regleringen pd
kreditmarknaden, diribland det férsta och andra amorteringskravet.
Det forsta amorteringskravet sikerstiller en forutsigbar amorte-
ringstakt som kan anvindas for att forutsiga nir startlinet kommer
att vara dterbetalat och dirmed den férvintade 16ptiden pd den stat-
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liga garantin. Det tillser ocksd att den tid som vilken beliningsgraden
ligger 6ver boldnetaket dr begrinsad. Det andra amorteringskravet
minskar startlinets hivstdng {6r grupper som efterfrigar bostider 1
en dyrare prisklass och verkar dirmed prisdimpande.

11.3.2 Ré&kneexempel

Nir férstagingskopare kan 1dna upp till 95 procent av bostadens pris
ir en farhdga att férstagdngskopare med ett stort eget kapital nyttjar
startlinet for att f3 en kraftigt hojd képkraft. Detta vore olyckligt,
eftersom startldnet 1 s3 fall skulle nyttjas av en grupp som inte beho-
ver det och d& riskerar nyttjandet att vara starkt prisdrivande. Berik-
ningar visar dock att startlinet inte ger si stor nytta fér personer
med en stdrre miangd eget kapital. Ett stort eget kapital i kombination
med ett 1 praktiken hojt boldnetak 6kar visserligen 1dneméjligheten
kraftigt, men samtidigt begrinsas ldnemdjligheten av inkomsten via
KALP-kalkylen. For att illustrera detta anvinder vi ett rikneexempel
som presenteras 1 tabell 11.1.

Exemplet utgdr frin en person som har 36 000 kronor per minad
1 bruttolén och dirmed ingdr i den vanligaste férekommande in-
komstklassen bland forstagdngskopare. Detta innebir en &rlig brut-
toinkomst pd 432 000 kronor samt i exemplet en 4rlig nettoinkomst
pa 325 000 kronor. Antag att drsavgiften f6r en enrumsligenhet upp-
gir till 25 000 kronor samt att levnadsomkostnaderna utéver boen-
dekostnaderna uppgir till 104 400 (Finansinspektionen, 2021a). Ut-
ifrin KALP-kalkylen kan personen l&na upp till 2,52 miljoner kronor.
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Tabell 11.1 Ré&kneexempel pa reservationspriser vid olika mangd eget kapital
Exempel pa startlanets effekt pa kopkraft beroende pa mangden
eget kapital. Aktuell begréansning ar markerad i ljusgra ton.
Siffrorna i cellerna avser kronor

Litet eget kapital Medelstort eget Stort eget kapital
kapital
Eget kapital 200 000 400 000 600 000
Bruttoinkomst 432 000 432 000 432 000
Nettoinkomst 325176 325176 325176
Att lagga pa 195776 195776 195776
boendet
Utan startlan
Beldning utifran 2522 881 2 522 881 2 522 881
KALP-kalkyl
Bolanetak 1133333 2 266 667 3400000
Skuldkvotstak 1944 000 1944 000 1944 000
Maximal beléning 1133333 2 266 667 2 522 881
Begrénsat av Bolanetak Bolanetak, KALP-kalkyl,
skuldkvot skuldkvot
Kopkraft 1333333 2 666 667 3122 881
Med startlan
Belaning i KALP- 2 642 405 2 642 405 2 642 405
kalkyl
Bolanetak 2 800 000 3933333 5066 667
Skuldkvotstak 1944 000 1944 000 1944 000
Maxtak 2375000 2375000 2375000
Maximal beléning 2 642 405 2 642 405 2 642 405
Begrénsat av KALP-kalkyl, KALP-kalkyl, KALP-kalkyl,
skuldkvot, maxtak skuldkvot, maxtak skuldkvot, maxtak
Kopkraft 2814594 2814594 2814594
Okad kopkraft 111% 6% -10 %

Kalla: Egna berdkningar.

En sidan beldning 6verstiger skuldkvotsgrinsen i amorteringskra-
vet, och det innebir att lintagaren behéver amortera 3 procent av det
totala boldnet per &r. Vi konstaterar att den 4rliga amorteringsutgif-
ten pd 75 600 kronor och kalkylrintekostnaden pd 120 100 kronor
summerar till vad personen i1 rikneexemplet har att ligga p& boendet.
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L&t oss nu analysera vad som hinder med reservationspriserna vid
olika nivder pd eget kapital.

Om personen har 200 000 kronor 1 eget kapital ir personen be-
grinsad av boldnetaket och kan 18na 1,13 miljoner kronor till en bo-
stad som kostar 1,33 miljoner kronor. Om personen 1 stillet hade
400 000 kronor i eget kapital begrinsar fortfarande boldnetaket, och
hen kan enbart 1ina 2,27 miljoner kronor fér en bostad som kostar
2,67 miljoner kronor. Om personen hade 600 000 kronor 1 eget kapi-
tal utgor inte lingre boldnetaket nigon begrinsning; 18net begrinsas
i stillet av KALP-kalkylen. Personen 1 friga skulle alltsd kunna képa
en bostad som kostar 3,12 miljoner kronor, och tack vare det stora
egna kapitalet blir beldningsgraden enbart 81 procent.

Antag nu att denna person ir foérstagdngsképare och overviger
att nyttja startlinet. Om personen hade 200 000 kronor i eget kapital
utgjorde boldnetaket en stor begrinsning. Med startlinet mojliggor
200 000 kronor ett l&n pd 2,8 miljoner kronor. Med startldnet be-
grinsas alltsd 1 stillet beliningen av KALP-kalkylen och personen
kan l&na 2,64 miljoner kronor. Ett sidant 1an innebir sdvil att det
andra amorteringskravet trider i kraft som att startlinet slir i max-
beloppet. Startlinet ir dirfér 250 000 kronor medan det vanliga bo-
lanet blir 2,39 miljoner kronor. Eftersom ldntagaren méste belina
minst 85 procent av bostaden f6r att 8 startlin innebir ett bolin pd
2,39 miljoner kronor att bostadens pris inte kan éverstiga 2,81 mil-
joner kronor. Lntagarens reservationspris 6kar dd med 111 procent,
vilket troligen ir tillrickligt for att tillgingliggora den dgda mark-
naden. Personen fir dessutom 27 000 kronor &ver av sitt egna kapital.

Om personen 1 stillet hade 400 000 kronor 1 eget kapital utgér
inte boldnetaket ett hinder utan det ir KALP-kalkylen som avgor
lanets storlek, och eftersom bol&net méste uppga till 85 procent av
bostadens pris for att startlin ska f4 tas kan startlinet inte finansiera
en bostad till ett hégre pris. Personen med 400 000 kronor i eget ka-
pital kommer alltsd att kunna koépa en bostad till samma pris som
den med 200 000 kronor i eget kapital. Jimfort med ett kop utan
startldn innebir startlinet en kdpkraftsékning med 5 procent och
personen har 227 000 kronor &ver, som dock inte kunnat anvindas
for bostadsképet tillsammans med startlnet.

Om personen 1 stillet har 600 000 kronor 1 eget kapital blir start-
linet relativt oattraktivt. Bolinets totala storlek begrinsas fortfarande
genom KALP-kalkylen. Utan startldn kan personen képa en bostad
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som kostar 3,12 miljoner kronor men med startldn fér 2,81 miljoner
kronor — precis som personen med 400 000 kronor och 200 000 kro-
nor i eget kapital. Den stora mingden eget kapital bidrar dirmed inte
ull att hoja kopkraften 1 kombination med startlinet eftersom
startlinet kriver en beliningsgrad pd minst 85 procent. En rationell
kopare som vill maximera sitt reservationspris kommer alltsg inte att
nyttja startlinet. Det ir dock mdjligt att en person inte vill maximera
sitt reservationspris utan viljer att kdpa en billigare bostad, ta start-
18n och gora ndgot annat med det egna kapitalet. En sidan l8ngivning
kommer forvisso inte att vara énskad men den kommer dtminstone
inte att driva priserna. Lingivningen utgor, ur ett makroekonomiskt
stabilitetsperspektiv, inte heller nigot stérre problem eftersom
personen har éver 400 000 kronor i tillgingar som buffert vid simre
tider. Vid berikningen av 6kad kopkraft har vi antagit att ana-
lysenheter som far ligre kopkraft med startlinet inte anvinder det.

11.3.3 Kopkraft vid olika nivaer av inkomst och eget kapital

Exemplen ovan visar hur kravet pd 85 procents beldning kan gora att
individer med stort eget kapital enbart far liten eller ingen 6kning av
sin kopkraft med startlinet. Exemplen ovan avser dock effekter vid
en viss inkomstnivd; vid hégre inkomster kommer KALP-kalkylen
att tilldta en storre beldning. For att mer tydligt redovisa hur startla-
net piverkar olika forstagingskdpare har vi ocksd analyserat olika
kombinationer av inkomst och eget kapital 1 en matris (tabell 11.2)
med inkomstnivd pd ena axeln och sparkapital pd den andra. Matrisen
visar hur minga ginger reservationspriserna kar med startldn.
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Tabell 11.2 Forandring av reservationspriser vid startlan

Matrisen visar kombinationen inkomstniva i tusental kronor

(pa y-axeln) och eget sparkapital avrundat till hundratals tusen
kronor (pa x-axeln). Siffran i varje cell visar hur manga ganger

Konsekvensanalys

reservationspriset okar vid startlanet jamfort med kép utan startlan

Forandring av reservationspris, % eget kapital
Inkomst-
niva 0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
0 00 0,0 00 00 00 0,0

1-19 0,0 0,0 00 00 00 0,0

20-39 0,0 0,0 00 00 00 00

40-59 0,0 0,0 00 00 00 0,0

60-79 0,0 0,1 0,1 01 01 00 0,0

80-99 0,0 0,1 0,1 01 01 00 00
100-119 0,1 0,2 0,2 02 01 01 00
120-139 0,5 0,4 0,3 03 02 01 00 00
140-159 0,8 0,4 04 04 03 02 01 00
160-179 0,8 0,4 04 05 03 02 01 00
180-199 1,0 0,8 0,6 06 05 04 02 01 00
200-219 16 0,9 08 07 07 06 04 03 01
220-239 23 1,0 08 08 07 06 06 05 03
240-259 29 1,0 09 08 08 07 06 06 05 03
260-279 = 3,0 11 09 08 08 08 07 06 06 04
280-299 = 3,0 11 08 08 08 07 07 07 06 06
300-319 | 3,0 1,2 1,2 09 08 08 07 07 06 06 06
320-339 | 3,0 1,3 1,3 09 09 08 08 07 07 06 06
340-359 | 3,0 3,0 4 09 09 08 08 07 07 07 0,6
360-379 | 3,0 3,0 5 09 09 08 08 08 08 07 0,7
380-399 | 3,0 3,0 1,6 10 09 09 09 08 08 07 07
400-499 | 3,0 3,0 1,7 0 11 09 09 08 08 08 07
500-599 = 3,0 3,0 19 19 1,2 10 09 09 09 09 08
600-799 = 3,0 3,0 1,8 2 1,0 1,0 09 09 108
800-999 3,0 16 1,6 13 12 10 10 0,9
1000+ 2,7 2,1 5 14 14 1,1 1,2 1,2 08

Kélla: Egna berékningar.
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Vid en jimférelse mellan vilka grupper av férstagdngskopare som far
héjda reservationspriser och den uttalade malgruppen i figur 11.6
framtrider en relativt stor dverensstimmelse. Detta signalerar att
startlinet har avsedd effekt, nimligen att det okar méjligheten att
kopa en bostad fér dem som begrinsas av ling sparandetid medan
personer som har en stérre mingd eget kapital ofta klarar sig bittre
utan startldnet.

11.3.4 Maxbeloppet begransar kopkraften

Maxbeloppet pa startlinet bidrar till att hilla nere hur mycket kop-
kraften 6kar med startlinet genom att det begrinsar hur stort 18n
som kan ges givet bolinetaket. En begrinsning av képkraften kan
verka sdvil negativt, om det férhindrar personer att komma 6ver
troskeln, som positivt, om det minskar kdpkraften bland dem som
inte behéver startlinet. Frigan ir dirmed vilka personer som begrin-
sas av maxbeloppet utifrdn sina ekonomiska férutsittningar pa bo-
stadsmarknaden.

Maxbeloppet gor att férstagingskdparnas reservationspriser blir
avtagande med det egna kapitalet. Utan maxbeloppet, men fortfa-
rande forutsatt att startlinet kunde uppga till 10 procent av priset
for bostaden, skulle 400 000 kronor 1 eget kapital kunna finansiera
ett bostadskoép for 8 miljoner kronor. Det kan jimféras med att om
ett maxbelopp pi startlinet pd 250 000 kronor finns, kombinerat
med ett eget kapital pd 400 000 kronor, kan ett bostadskop for
4,33 miljoner kronor finansieras.

Tabell 11.3 visar en analys av vilka startlintagare som begrinsas av
maxbeloppet. Denna begrinsning sker systematiskt for startldntagare
med en inkomst &ver 400 000 kronor om dret och ett eget kapital ver
200 000 kronor. Dessa har inkomst och eget kapital som medger ett
tillrickligt stort 1an {6r att komma 6ver reservationspriser pa 2,5 mil-
joner kronor. Begrinsningen har nistan ingen effekt alls pd den
onskade mélgruppen, det vill siga pd dem med litet eget kapital.

Totalt ger dock maxbeloppet bara 0,3 procentenheters ligre pris-
paverkan, vilket till stor del beror pd att det paverkar en grupp for
vilken startlinet ind3 ir relativt oattraktivt. Ett ligre maxbelopp
skulle 8 en storre effekt pd prisbildningen, men dven riskera att géra
startlinets mindre relevant i regioner med hoga bostadspriser.
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En farhiga nir det giller maxbelopp ir att det kan komma att
fungera prisdrivande 1 s3dana segment av bostadsmarknaden dir pri-
serna ligger precis under 2,5 miljoner kronor. Den risken bedémer
vi som lig, eftersom startlinet kan anvindas dven tll bostider med ett
hégre pris (om in inte med ett hégre belopp dn 250 000 kronor).
Om startlinet endast kunde anvindas f6r att kopa bostider som kos-
tar mindre in 2,5 miljoner kronor, skulle den grinsdragningen haft
en betydande prisdrivande effekt. Detta eftersom fler férstagings-
kopare hade efterfrigat bostider 1 det segmentet.

11.3.5 Det andra amorteringskravet begransar kopkraften

Det andra amorteringskravet som utgdr frin skuldkvoten o6kar
amorteringen och dirigenom boendeutgifterna vid en bel&ning som
overstiger 4,5 gdnger bruttoinkomsten. For personer som &verskri-
der skuldkvotsgrinsen blir inkomsten, allts3 KALP-kalkylen, mer
begrinsande och kopkraften hills nere. Tabell 11.4 visar att det
frimst dr personer med ett eget kapital pd éver 200 000 kronor som
kan ta sidana [3n att skuldkvotsgrinsen 6verskrids. P3 det stora hela
agerar dirmed amorteringskravet prisdimpande, eftersom det gor
startlinet mindre attraktivt f6r de med stort kapital.

Det andra amorteringskravet drar ner koépkraften markant.
I samtliga prisklasser utom f6r bostider kring 1 miljon kronor ses
en avkylande effekt. I relativa termer ir den prisdimpande effekten
som storst 1 de hogre prissegmenten, men dven de bostider som har
reservationspriser kring 1-2 miljoner kronor kan komma att
begrinsas av det andra amorteringskravet.
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Tabell 11.3 Andel som begrdansas av maxbeloppet pa startlanet

Matrisen visar kombinationen inkomstniva i tusental kronor

(pa y-axeln) och eget sparkapital avrundat till hundratals tusen
kronor (pa x-axeln). Siffran i varje cell visar hur stor andel vars
reservationspriser begransas av maxbeloppet om de nyttjar startlanet

Andel som begrénsas av maxbeloppet pa startlanet, %
0 100 200 300 400 500 600 700 80O 900 1000
0 000 0,00 000 000 0,00 0,00
1-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20-39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
40-59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
60-79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
80-99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
100-119 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
120-139 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
140-159 0,00 0,01 0,02 0,04 0,03 0,02 001 0,00
160-179 0,00 0,01 0,01 0,03 0,03 0,02 001 0,00
180-199 0,00 0,01 0,01 0,02 0,03 002 001 0,00 0,00
200-219 0,00 0,01 0,01 0,01 0,03 0,03 0,00 0,00 0,00
220-239 0,00 0,01 0,01 0,01 002 002 0,01 0,00 0,00
240-259 0,00 0,01 0,02 0,03 0,04 003 0,01 0,01 0,00 0,00
260-279 0,00 0,02 0,02 0,05 0,01 007 002 0,01 001 0,00
280-299 0,00 0,02 0,00 0,02 0,02 0,05 0,04 0,03 0,01 0,00
300-319 0,00 0,01 0,00 0,02 0,03 0,02 002 001 001 000 000
320-339 0,00 0,01 0,00 0,01 0,1 0,01 0,01 001 00l 0,01 0,00
340-359 0,00 0,00 0,01 0,01 0,01 0,1 0,01 0,00 000 000 0,00
360-379 0,00 0,00 0,02 0,01 0,01 000 0,01 0,01 001 0,00 0,01
380-399 0,00 0,00 0,04 0,03 004 000 003 001 000 001 0,01
400-499 0,00 0,00 096 096 1,00 098 098 0,78 094 091 054
500-599 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,97

600-799 0,00 0,00 1,00 099 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
800-999 0,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 0,99
1000+ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 099 097 09 096

Kélla: Egna berdkningar.
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Totalt sett innebir det andra amorteringskravet att kopkraftsok-
ningen med startlinet hills nere, motsvarande 1,5 procentenhet. Det
ir dock svért att veta hur stor andel av forstagingskdpare som har
mer dn 200 000 kronor i eget kapital. Utifrdn modellberiknat poten-
tiellt ackumulerat sparkapital skulle gruppen vara drygt 800 000 per-
soner men givet att minga forstagingskopare kan fi eller fir lina
pengar av forildrar eller sliktingar kan gruppen med ett stort eget
kapital vara dnnu storre.

Det andra amorteringskravet paverkar vissa grupper med eget ka-
pital under 200 000 kronor. Som framgir av tabell 11.4 begrinsas
vissa av de med ungefir 100 000 kronor eget kapital och en brutto-
inkomst pd 300 000-339 000 kronor. Denna grupp kan sigas ingd i
den mélgrupp som startlinet syftar till att hjilpa och det blir dirmed
en negativ konsekvens av det andra amorteringskravet. Denna grupp
beddéms utifrdn modellberiknat ackumulerat sparande kunna bestd
av cirka 60 000 personer.

Utredningen har 6vervigt att foresld att startlinet ska undantas
vid berikning av skuldkvoten enligt det andra amorteringskravet,
men vi har beslutat att inte ligga fram ett sidant 6nskemil. Aven om
férekomsten av det andra amorteringskravet begrinsar vissa speci-
fika grupper som utredningen inte dnskar begrinsa har det en upp-
skattningsvis stor avkylande effekt pd startlinets prispdverkan.
Detta ser vi som ndgot positivt. Nir de tvd effekterna stills emot
varandra blir nettoeffekten f6r antalet férstagdngskdpare som lyfts
over troskeln 1 princip oférindrad men med en odnskad okning av
koépkraften motsvarande ytterligare 5 procentenheter.
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Tabell 11.4 Andel som begransas av det andra amorteringskravet

Matrisen visar kombinationen inkomstniva i tusental kronor

(pa y-axeln) och eget sparkapital avrundat till hundratals tusen
kronor (pa x-axeln). Siffran i varje cell visar andel som begrénsas
av amorteringskravet

Andel som begransas av det andra amorteringskravet vid startlan
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
0 0,00 0,00 000 000 000 000
1-19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20-39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
40-59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
60-79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
80-99 0,00 0,02 0,05 0,06 0,04 0,02 0,00
100-119 0,00 0,02 0,04 0,06 0,04 0,02 0,01
120-139 0,00 0,01 0,03 0,05 0,04 0,02 0,01 0,00
140-159 0,04 0,05 0,08 0,08 0,06 0,03 0,01 0,00
160-179 0,00 0,06 0,09 0,16 0,12 0,08 0,09 0,01
180-199 0,00 0,06 0,06 0,10 0,11 0,09 0,05 0,03 0,00
200-219 0,00 0,04 0,08 009 012 0,11 0,06 0,04 0,00
220-239 0,00 0,04 0,04 0,08 008 009 006 0,04 0,01
240-259 0,00 0,02 0,03 0,06 0,08 0,07 004 0,03 0,01 0,00
260-279 0,00 0,03 0,03 006 003 009 003 002 001 0,00
280-299 0,00 0,03 0,01 0,05 0,05 0,07 005 0,04 002 0,00
300-319 0,00 0,38 1,00 036 045 035 026 0,17 0,12 0,04 0,00
320-339 0,00 093 1,00 094 09 089 079 077 068 033 0,01
340-359 0,00 0,00 099 098 098 09 09 090 092 083 0,21
360-379 0,00 0,00 099 1,00 099 097 099 098 097 095 0,56
380-399 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 098 098 0,97 0,68
400-499 0,00 0,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 0,90
500-599 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,96

600-799 0,00 0,00 0,99 099 1,00 099 098 098 0,94
800-999 0,00 0,89 0,00 0,99 1,00 099 099 0,93
1000+ 0,00 0,00 0,00 000 o000 072 070 088 0,66

Kélla: Egna berdkningar.
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11.3.6 Okade reservationspriser i olika prissegment

Med startlinet minskar antalet potentiella forstagingskdpare som
har ett reservationspris pd under 1 miljon kronor med cirka 106 000
individer. Samtidigt 6kar antalet personer som kan betala upp till
2 miljoner kronor, 3 miljoner kronor respektive 4 miljoner kronor med
cirka 22 000, 66 000 respektive 10 000 personer. Antalet som kan
efterfriga bostider som kostar mer dn 4 miljoner kronor 6kar med
cirka 8 000 individer.

Figur 11.7  Okade reservationspriser och antal forstagangskopare i olika
prissegment

Diagrammet visar antalet forstagangskopare (pa vansteraxeln) utifran
deras reservationspris i olika intervall med och utan startlan

samt hur mycket reservationspriset dkar i relativa tal (hdger axel)
utifran det initiala reservationspriset utan startlan

1 800 000 40 %
1 600 000 359

+ 1400000 30% w
S 1200000 2559% S
£ 1000 000 0% @
2 800000 =
£ 600000 15% €
< 400000 10% ©

200 000 5%

0 0%

0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5+

Reservationspriser, intervall, miljoner kronor

Antal utan startlan Antal med start|dn e Qkning av res.pris

Kélla: Egna berakningar.

Den relativa kopkraftsékningen dr som stdrst hos dem som utan
startldn bara kan betala 1 miljon kronor f6r en bostad; fér dem 6kar
kopkraften med 24 procent. Personer som utan startlin har reserva-
tionspriser 1 ndgot av intervallen 1-2 miljoner kronor respektive 3—
4 miljoner kronor fir okade reservationspriser med 9 respektive
7 procent. Personer som utan startlin har reservationspriser i ndgot
av intervallen 3—4 miljoner kronor respektive 5 miljoner kronor eller
mer fir dkade reservationspriser med 4 procent eller mindre. Allt

321



Konsekvensanalys SOU 2022:12

detta illustreras i figur 11.7. Figuren visar att stora delar av den 6kade
kopkraften ir som storst bland individer som efterfrigar bostider i
det ligre prissegmentet. Detta bedéms som positivt och gir i linje
med syftet med startldnets utformning.

Som synes 6kar reservationspriserna kraftigt i relativt 18ga pris-
segment. Det dr dock inte sikert att en 6kad képkraft 1 sddana pris-
segment ricker till for att sikerstilla ett intride pd bostadsmark-
naden, och en forstagdngskopare som inte har rdd med en bostad pa
den lokala marknaden ir inte mycket hjilpt av startlinet. Det ir dven
osannolikt att personens 6kade kopkraft pdverkar bostadsmark-
naden pd nigot meningsfullt sitt.

Om vi ser till alla férstagingskopare dr de genomsnittliga reser-
vationspriserna 1,64 miljoner kronor utan startlin och 1,75 miljoner
kronor med startlin. Om vi enbart riknar med de f6rstagdngskopare
dir reservationspriset 6verstiger 75 procent av det genomsnittliga
priset f6r en enrumsligenhet pd den lokala marknaden ir de genom-
snittliga reservationspriserna 2,26 miljoner kronor utan startlin och
2,34 kronor miljoner med startlin.

11.3.7 Total dkning av kopkraften

I de tidigare avsnitten har reservationspriser exemplifierats och be-
riknats for att skapa en forstdelse for hur startlinet pdverkar olika
segment av forstagingskdpare. Men nir det giller effekterna pd olika
segment av marknaden spelar inte bara reservationspriserna roll utan
dven hur mdnga som kan betala dessa priser och den gruppens storlek
i relation till 6vriga marknaden. En analys av detta, vilket redovisas 1
figur 11.8, visar att det dterfinns en viss 6kning av reservationspriserna
ide inkomstklasser som har reservationspriser éver 3 miljoner kronor,
samtidigt som det terfinns relativt {4 férstagdngskdpare. Multiplice-
rar vi olika gruppers reservationspriser med deras antal fr vi den sam-
lade kopkraften, vilket dr detsamma som att summera alla enskildas
individers reservationspriser. Den samlade kopkraften okar med
7 procent med startlin jimfért med utan startldn.
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Figur 11.8  Okade reservationspriser och antal forstagangskopare

i inkomstklasser

Diagrammet visar antalet potentiella férstagangskopare i olika

inkomstgrupper med staplar pa hoger axel. Det visar dessutom

Konsekvensanalys

kdpkraften hos respektive inkomstgrupp, matt som reservationspris

i kronor, med respektive utan startlan, som linjer som lases av

pa vanster axel

8000 000
7 000 000
6 000 000
5000 000

4 000 000

Reservationspris

3000 000
2 000 000

1000 000

Antal potentiella forstagangskopare

Reservationspris utan startlan
= Reservationspris med startlan

Kélla: Egna beradkningar.

11.3.8 Potentiell prispaverkan

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50000

Antal férstagangskopare

I de foregiende avsnitten har vi uppskattat startlinets effekt pd kop-
kraften, och 1 detta avsnitt diskuterar vi den kopkraftens potentiella

paverkan pd prisbildningen.

Det foreslagna startldnet innebir i praktiken ett undantag for
forstagdngskopare frin det bolinetak som Finansinspektionen in-
forde 2010 och som giller f6r alla som tar boldn. Att startldnet ir ett
13n mot sikerhet i bostaden utéver bolinetaket innebir att detta tak

i praktiken hojs for forstagingskdparna.
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Effekten pd bostadsmarknaden av s&vil boldnetaket som amorte-
ringskravens inférande har kvantifierats av forskare (Wilhelmsson
2019). Studien visar att inférandet av boldnetaket inte hade nigon
statistiskt sikerstilld effekt pd bostadspriserna medan amorte-
ringskravet hade det.

Nir finansinspektionen utvirderade bolinetaket (Anderson, et al,
2018) konstaterade de att lintagare som begrinsats av boldnetaket
tagit 13 procent mindre l8n samt képt bostider till 10 procent ligre
priser, dn vad de annars skulle ha gjort. Nir det giller alla 18ntagare
visade utvirderingen att dessa hade tagit 2,1 procent mindre l8n och
képt bostider som hade 1,6 procent ligre priser 1 genomsnitt, efter
inférandet av bolinetaket. Att effekten pd hela bostadsmarknaden var
liten kan sigas vara samstimmigt med Wilhelmssons (2019) resultat.

Att boldnetaket inte piverkade priserna s mycket forklaras av att
ménga boldneaktdrer redan tillimpade ett typ av boldnetak fore in-
férandet och att beliningen dirmed redan var begrinsad. Orsaken
till att prispdverkan inte kunde pdvisas var alltsd snarare att boline-
taket 1 praktiken inte innebar en férindrad kreditrestriktion in att
kreditrestriktioner som sidana inte pdverkar priserna.

Att de flesta bolineaktérer redan innan bolinetaket inférdes var
tveksamma till att Iina ut 1 utrymmet ovanfér boldnetaket har flera
orsaker. En av dem ir troligen riskerna for ett prisfall pd bostider,
men eftersom startlinet ir statligt garanterat finns det mindre anled-
ning att tro att motsvarande risker skulle fi boldneaktdrer att avstd
frdn att limna startldn. Detta gor att ett inférande av startldnet kan
forvintas paverka bostadspriserna. Att bostadspriserna ir dubbelt s&
héga som nir bolinetaket inférdes innebir dessutom att behovet av
bolan har okat.

Utredningen utgdr frdn att det ir den samlade kdpkraften, s& som
den ir beriknad enligt féregdende kapitel, som pdverkar priserna pd
bostider. Att det forhiller sig pd det viset har stéd frin exempelvis
studien The Price Responsiveness of Housing Supply in OECD Countries
(Sanches Johansson 2011)". Av studien framgar att bostadspriserna
1 Sverige signifikant kan férklaras av tre efterfrigevariabler — medel-
inkomst, populationens storlek och rintenivdn — samt av en utbuds-
variabel. Andra studier bekriftar ocksd att det ir ungefir dessa
variabler som piverkar priserna: Riksbanken (2011) och Inter-

!'I vér berikning anvinds dock de ovan nimnda efterfrigevariablerna for att berikna variabeln
kopkraft, medan efterfrigevariablerna i de nimnda studierna analyseras var och en fér sig.
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nationella valutafonden IMF (Turk, 2015) har bdda anvint disponi-
bel inkomst, rinta och finansiella tillgdngar tillsammans med en ut-
budsvariabel f6r att forklara priset pd bostider. Den berikning av
kopkraften som vi anvinder dr baserad pd de ovan nimnda efterfri-
gevariablerna men omfattar dven pdverkan av institutionella variab-
ler, till exempel kalkylrinta, boldnetak och amorteringskrav.

Att startlinet okar kopkraften hos férstagingsképare kan alltsd
komma att pdverka priserna pd bostidder. Eftersom férstagingsko-
pare ir mycket aktiva pd marknaden, kanske innu mer aktiva nir
startldnet inférs, kan de komma att dominera i vissa segment, exem-
pelvis som kdpare av enrummare. Det dr méjligt att den okade kop-
kraften leder till direkta prisékningar inom ett sidant segment. Det
ir ocksd mojligt att prisdkningar till {6ljd av forstagingskdparnas
dkade kopkraft fortplantar sig till andra delar eller 1 virsta fall hela
bostadsmarknaden.

Antag att den 6kade kopkraften leder till en proportionerlig pri-
s6kning inom segment dir férstagingskopare dominerar. Agarna till
dessa bostider har d fitt hogre forsiljningspriser och dirmed 6kad
kopkraft nir de sedan ska képa en ny bostad. P3 sd sitt dverfors
forstagdngskoparnas okade kopkraft till andragdngsképarna och till
segment dir forstagdngskdéparna inte utévar marknadspiverkan.
Den initiala 6kningen av vissa forstagingskdpares reservationspriser
skapar d3 en spiral dir képkraft 6kar priser, som dkar kopkraft, som
Okar priser dannu mer. P4 s8 sitt skulle forstagingskdparnas kdpkraft
kunna leda till en proportionerlig prisékning p& hela bostadsmark-
naden, trots att bara férstagdngskdparnas far ta del av startldnet. Ut-
ifrdn detta resonemang ir utredningens huvudscenario att startldnet
skapar en prisuppgdng motsvarande 7 procent.

Vivill dock fortydliga att detta ir ett s kallat worst case-scenario.
Det ir inte omdjligt att den 6kade kdpkraften avtar i ndgon omfatt-
ning, nir den fortplantar sig genom bostadsmarknaden. Det ir inte
sikert att kopare behover anvinda hela sin kopkraft nir de kper en
bostad — exempelvis pd marknader eller inom segment dir konkur-
rensen bland kopare ir ligre — och det kan férekomma siljare som
limnar marknaden. For att vara rimligt sikra pd att inte underskatta
startldnets effekt pd bostadspriserna viljer vi dock dnd4 att rikna
med 7 procents prisokning.

Startldnets effekt pd forstagdngskopares kopkraft ir omedelbar,
men hur képkraften sedan omsitts 1 stigande priser pd bostider be-
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doms ske successivt. Detta beror bland annat pa hur bolaneaktérerna
tar sig an mojligheten att erbjuda startlinet. Om vissa bolineaktorer
tar lingre tid p8 sig att borja erbjuda startldnet, kan utbudet av start-
lan vara begrinsad till en borjan. Forst nir ett betydande antal forsta-
gingskopare har tillgdng till startlin kan det férekomma stigande
priser pd bostider inom férstagingskdpares primira segment. Efter-
som det ir transaktioner och flyttkedjor som sprider képkraften vi-
dare till andra segment kan det ta flera &r innan den fullskaliga pris-
paverkan fir effekt.

11.3.9 Potentiell utbudseffekt

P4 lingre sikt kan den 6kade kopkraften komma att paverka utbudet
av bostider. OECD (Sanches Johansson 2011) har skattat priselas-
ticiteten 1 Sverige till 1,381, vilket skulle innebira att 7 procents pris-
okning pa bostider kan resultera 1 en 10-procentig 6kning av bygg-
investeringarna. Utifrdn dagens byggande pd omkring 50 000 bostider
per dr skulle det innebira ett 6kat byggande av 5000 bostider
drligen, utéver det som annars skulle byggas. Detta byggande kan
dock forvintas ske 6ver en lingre tidsperiod och vintas inte minska
prisetfekten pd kort sikt.

Ett 6kat utbud kan dock ha en prisdimpande effekt p sikt. Om
s& ir fallet kan ett 6kat utbud till {6ljd av startldnet leda till att bo-
stadspriserna pressas nedit under loppet av en produktionscykel ef-
ter en stabilisering 1 anvindandet av startlin. Att priserna pressas
nedat behover i sig inte betyda fallande priser beroende pd vad som
sker pd marknaden 1 6vrigt, men det kan leda till en avmattning. Om
s dr fallet kan prispdverkan vara som stérst pd medelling sikt.

11.3.10 Prispaverkan i olika regioner

Hur mycket kdpkraften ¢kar for olika grupper beror bland annat pd
deras inkomst och egna kapital (vilket i sin tur kan ir beroende av
inkomsten men iven &lder). Eftersom den demografiska samman-
sittningen och arbetsmarknaden skiljer sig it mellan olika delar av
landet kommer dven den 6kade kdpkraften och dess eventuella pris-
piverkan skilja sig mellan olika delar av landet. Analysen som redo-
visas 1 figur 11.9 visar att kopkraften 6kar mest pa landsbygden samt
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1 kommuner med pendling till stider. I sdvil storstider, storre stider
och mindre stider vintas kopkraften 6ka mindre in 1 pendlingskom-
muner 1 dess niromride.

Figur 11.9  Prispaverkan i olika kommuntyper

Prispaverkan, det vill saga forstagdngskopares tkade kopkraft,
uppdelat pa olika kommuntyper enligt Sveriges Kommuners
och Regioners (SKR:s) indelning
9 82% 83% 83%
o TI% e 73%  15%  72%
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Lagpendl. nara storre

Kalla: Egna berakningar utifrdn SCB:s data.

Okad képkraft fir olika lingsiktiga konsekvenser i olika regioner be-
roende pd hur elastiskt utbudet av bostider ir. Kvoten mellan mark-
nadspriset for en nybyggd bostad och kostnaden for att bygga den-
samma kallas Tobins Q, vilket dr en indikator som anvinds for att
utvirdera I6nsamheten 1 att bygga pd en lokal eller regional marknad.

I en marknad med Tobins Q &ver 1 [énar sig nybyggnation, och
dir kan man forvinta sig att kande kopkraft leder till sivil stigande
priser som ett 6kat byggande. I dessa regioner kan byggandet mildra
prisokningen pd sikt. I regioner med redan héga priser ir stigande
priser generellt ndgot negativt, eftersom det gor marknaden mer
otillginglig f6r dem som stér utanfor den.

I en region med ett Tobins Q under 1 [6nar sig inte nybyggnation
och en 6kad kopkraft leder inte till ndgot 6kat byggande utan enbart
ull hégre priser, till dess att priserna har ndtt den punkt dir Tobins
Q overstiger 1. I dessa regioner ir dirmed stigande priser pd bosti-
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der nigot positivt for framvixten av fler bostider, eftersom det tar
regionen nirmare det lige nir det blir ekonomiskt lénsamt att bygga
bostider. For olika kommuntyper innebir detta féljande:

o [ mindre stider och pd landsbygden, dir képkraften vintas 6ka
som mest, paverkas knappt utbudet av svingningar 1 kopkraften
eftersom de priser som minniskor ir beredda att betala fér en ny-
byggd bostad i minga fall fortfarande understiger kostnaden fér
att uppféra den.

o [ storstider och storre stider, dir priserna dkar som minst, finns
forvisso en marknad for byggande men tillgdngen till mark kan
vara begrinsad pd grund av den redan héga exploateringen.

Det ir dock inte sikert att den 6kade képkraft som foljer av startla-
net nyttjas lokalt. Startlinet kan exempelvis méjliggdra att minni-
skor som vill flytta till stérre stider, men som tidigare hillits tillbaka
pd grund av trosklarna f6r en sddan flytt, nu kan realisera sin énskan
att flytta. Om s8 ir fallet kan ett antal férstagdngskdpare som 1 mo-
dellen ser ut att kunna kopa en enrumsligenhet 1 sin hemkommun i
sjilva verket vara utestingda frin den igda marknaden i den kom-
mun de vill flytta till. Eventuellt kan startlinet dirfér innebira en
okad inflyttning till Sveriges storstider och storre stider, dir trosk-
larna till bostadsmarknaden ir som stoérst om ingen hinsyn till ett
startldn tas.

11.4 Konsekvenser for potentiella forstagangskopare

I detta avsnitt beskrivs startlinets effekt pa forstagdngskdpares moj-
lighet att ta steget in pd den dgda marknaden, 1 ljuset av den potenti-
ella prispiverkande effekt som faststillts i avsnittet 11.3.

11.4.1 Att berdkna atgardens positiva effekt

Utredningen utvirderar startlinet utifrdn hur minga potentiella
forstagdngskdpare som kommer dver troskeln med respektive utan
startlin. En forstagdngskdpare anses vara over troskeln om hen

328



SOU 2022:12 Konsekvensanalys

e kan spara till kontantinsatsen fér en enrumsligenhet med genom-
snittligt pris 1 hemkommunen pi 5 &r eller mindre, givet ett
genomsnittligt sparande utifrin férstagdngskdparens inkomst

o klarar KALP-kalkylen for det aktuella ldnet f6r en enrummare
med genomsnittligt pris i hemkommunen.

Berikningar som utredningen gjort visar att det finns 2 876 000 per-
soner 1 Sverige som ir potentiella férstagdngskdpare, eftersom de an-
tingen ir hemmavarande vuxna barn eller inte bor 1 dgt boende 1 dag.
Av dessa ir det cirka 1 065 000 som har dterbetalningsformdga, det
vill siga bedéms klara bolineaktdrernas kreditprévning fér ett van-
ligt bolin pd 85 procent av kopeskillingen fér en enrummare med
genomsnittligt pris f6r hemkommunen.

Av potentiella forstagangskopare med dterbetalningsformdga ir det
583 000 personer som forvintas kunna spara ihop till kontantinsat-
sen, det vill siga 15 procent av képeskillingen, fér en genomsnittlig
enrummare i hemkommunen inom loppet av 5 r, om de sparar en-
ligt genomsnittet 1 forhdllande till sin inkomst. Detta ir att betrakta
som antalet personer som dr dver troskeln f6r att kunna kdpa en bo-
stad utan startlin och utgér nollalternativet vid konsekvensanalysen.
Vi kallar denna grupp for forstagingskipare dver triskeln. Nir start-
linets positiva effekter utvirderas ir fokus pd hur minga fler forsta-
gingskopare som kommer dver troskeln jimfért med nollalternativet.

11.4.2 Effekter pa foérstagangskbpare

Som figur 11.10 visar s innebir en minskad sparandetid tll en tred-
jedel, att alla som utan startlin hade 15 &r eller mindre 1 sparandetid
nu har en sparandetid pd 5 ir eller mindre. Som diagrammet visar
giller detta nistan alla potentiella férstagdngsképare med dterbetal-
ningsforméga.
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Figur 11.10 Férstagangskoépare relation till trésklarna

Diagrammet visar antal personer utifran de tva trosklarna,
aterbetalningsféorméaga och sparandetid. Linjerna anger utredningens
grans for rimlig sparandetid med och utan startlan
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Kélla: Egna berédkningar.

Detta ir dock en forenkling — dels kan startlinet driva upp priserna
(vi riknar med 7 procents prisuppging) vilket gor att sparandetiden
forkortas till 1,07/3 snarare dn 1/3, dels forflyttas grinsen mellan
dem som inte har dterbetalningsférmaga och dem som har aterbetal-
ningsférméga nigot uppit i kravet pd inkomst eftersom startlineta-
gare behover klara de kostnader som startlinet medfor utéver de van-
liga kostnaderna fér sitt boldn. Detta illustreras i figur 11.11 nedan.

Med dessa utgdngspunkter fér vir berikning ser vi att antalet
forstagingskdpare som kommer éver troskeln gir frin nuvarande
583 000 till 961 000, vilket motsvarar en 6kning med 378 000 perso-
ner eller 65 procent. Detta innebir att 95 procent av alla férsta-
gdngskopare som har Aterbetalningsférmdga med startlinet kan
spara ihop till den egna insatsen for att kopa sin f6rsta bostad inom
loppet av 5 &r. I diagrammet 1 figur 11.11 kan det sigas att det sker
en forflyttning frdn att grupp B+C kunde kdpa en bostad inom 5 &r
till att grupp B+D kan képa en bostad inom 5 ar.
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Figur 11.11 Schematisk bild éver olika gruppers forhallande till trésklarna

pa den dgda marknaden med och utan startlan

Den schematiska bilden visar olika grupper utifran deras méjlighet
att kopa en bostad, utifran aterbetalningsférmaga och sparandetid,
med respektive utan startlan. De olika ytornas egenskaper

och storlek beskrivs i rutan nedan

Inkomstniva

ﬁ :

Sparandetid utan startldn

o}
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A: Gruppen har for lag dterbetalningsférmiga och kan inte nyttja start-

: Gruppen hade redan mindre 4n 5 rs sparandetid utifrin nivin pi sin

: Gruppen kunde redan spara till insatsen p3 5 &r, men med hdgre pri-

: Gruppen hade en l3ng sparandetid utan startlin men kan med start-

: Gruppen hade en l3ng sparandetid utan startlin men kan med start-

: Gruppen far férkortad sparandetid men har fortfarande mer in 5 &rs

: Gruppen fir férkortad sparandetid men har fortfarande mer dn 5 &rs

l8net med nuvarande nivd pd inkomst eller bostadspriser: 1 631 000
personer.

inkomst 1 férhillande till nivin pd bostadspriserna: 578 000 personer.

ser har de inte lingre tillricklig &terbetalningsférmdga: 5000
personer.

l&net spara till insatsen p4 5 ir eller mindre. De har rid med startlénet
trots stigande priser: 383 000 personer.

l8net spara till insatsen p 5 4r eller mindre. De har dock inte rdd med
startlinet delvis pd grund av stigande priser: 70 000 personer.

sparandetid med startldn. De har rid med startlinet trots stigande
priser: 16 000 personer.

sparandetid med startlin. De har dock inte rdd med startlinet delvis
pé grund av stigande priser: 5 000 personer
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En prispdverkan motsvarande 7 procent hégre priser dr dd medrik-
nad och har en viss pdverkan pd startlinets effekt och negativa kon-
sekvenser. Att forstagdngskopare fir ckade kostnader om de tar
startlinet minskar ocksg effekten, eftersom vissa forstagingskopare
som behover startlinet {or att forkorta sparandetiden inte klarar av
att bira de 6kade kostnaderna 1 boldneaktérens KALP-kalkyl.

Hade inte priserna ¢kat s hade dven personerna i grupp E kunnat
trida in pd den dgda bostadsmarknaden; de fir nu kort sparandetid
men har inte tillricklig dterbetalningsférmiga for startldn.

Personerna 1 grupp C hade redan kort sparandetid men har med
de hogre bostadspriserna svirt att klara KALP-kalkylen dven utan
startlin. Detta ir att betrakta som en negativ konsekvens av startl3-
net, eftersom denna grupp stings ute genom den prispdverkan start-
lanet beriknas ha.

En bieffekt av startlinet dr att dven personer som redan har en
kort sparandetid, och dirmed bedéms vara éver troskeln, kan nyttja
startlinet. Som redovisats 1 kapitel 11.3 ir startldnet attraktivt f6r
personer utan sparkapital &ven om sparandetiden redan ir kort, men
for individer med ett storre sparkapital kan startlinet minska kop-
kraften p& grund av kravet pd en beliningsgrad som overstiger
85 procent for att {4 startldn.

Antalet férstagdngskdpare som redan ir 6ver troskeln och har radd
med startldnet (grupp B) uppgar till 578 000 personer — deras nytt-
jande betraktas som ett odnskat potentiellt anvindande. Som tidi-
gare analyser visat dr det dock inte sikert att de kommer att dra nytta
av [dnet om de redan har ett stort eget kapital.

Sammanfattningsvis blir effekterna pd forstagingskoparna fol-
jande:

e 578000 personer ir redan 6ver troskeln. De hade redan ingen
eller en kort &terstiende sparandetid till en kontantinsats och be-
héver inte startlinet. Om personer inom gruppen idndd nyttjar
startlinet ir det ett oonskat anvindande.

e 386 000 personer hjilps dver troskeln. De hade l3ng dterstiende
sparandetid till en kontantinsats, men kan nyttja startlinet och
kan p4 s8 sitt spara till insatsen pa 5 &r eller mindre. Detta ir start-
l&nets 6nskade anvindande och positiva effekt.

e 5000 stings ute pd grund av startlinet. De hade ingen eller en
kort dterstdende sparandetid och behéver dirmed inte startldnet,
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men stings ute frdn marknaden pd grund av stigande priser pd
bostider. Detta ir en negativ konsekvens av startlinets potenti-
ella prispaverkan.

e 70000 personer hjilps inte av startlinet. De hade behovt en kor-
tare sparandetid, men har inte har rid med startlin pd grund av
dess kostnad 1 kombination med stigande priser pd bostider.

o ytterligare drygt 1,6 miljoner personer hjilps inte av startlinet. De
har inte tillricklig inkomst f6r att beviljas bolén oavsett startldn.

11.4.3 Fordelning av effekter

Hur startlinets effekter pd forstagingskopare fordelar sig mellan
olika grupper av forstagingskodpare gir att se i figurerna 11.12 till
11.14.

Vad giller startlinets positiva effekt, att forstagdngskopare lyfts
over troskeln, si dr den starkast i storstider och storstadsnira kom-
muner medan gruppen som redan ir 6ver troskeln ir desto storre 1
mindre stider och pd landsbygden. Den positiva effekten ir relativt
jimnt spridd mellan &ldersgrupper men stérst bland 25-34-3ringar.
Effekten i absoluta tal ir som storst bland dem som ocksd utgér den
storsta inkomstgruppen bland férstagingskopare och tjinar 400 000—
499 000 kronor per &r. I relativa tal ir effekten storst for dem som
ingdr 1 inkomstgruppen 500 000-799 000 kronor. Grupper med in-
komster under 240 000 kronor per &r har mycket liten nytta av start-
linet. Den negativa konsekvensen, att forstagingskdpare stings ute
frdn den dgda bostadsmarknaden pd grund av stigande priser pd bo-
stider, bedéms frimst drabba ildre samt personer i gruppen som har
inkomster mellan 200 000-240 000 kronor per &r. Den effekten
bedéms dock vara mycket liten.
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Figur 11.12 Hur startlanet paverkar olika grupper av férstagangsképare
uppdelat pa SKR:s kommuntyper

Diagrammet visar férdelningen mellan personer som hjalps 6ver
troskeln, som redan var 6ver troskeln, som inte hjélps éver tréskeln,
och som stangs ute pa grund av startlanet
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Kélla: Egna berédkningar.

Figur 11.13 Hur startlanet paverkar olika grupper av férstagangsképare
uppdelat pa aldersgrupper

Diagrammet visar férdelningen mellan personer som hjalps 6ver
tréskeln, som redan var dver troskeln, som inte hjalps éver troskeln,
och som sténgs ute pa grund av startlanet
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Kélla: Egna berdkningar.
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Figur 11.14 Hur startlanet paverkar olika grupper av férstagangskdpare
uppdelat pa inkomstgrupper

Diagrammet visar férdelningen mellan personer som hjalps 6ver
troskeln, som redan var 6ver troskeln, som inte hjélps éver tréskeln,
och som stangs ute pa grund av startlanet
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Kélla: Egna berékningar.

11.4.4 Effekt pa andra grupper pa bostadsmarknaden

Startlinet ger forstagdngskopare som kvalificerar till startlinet en
kortare sparandetid och dirmed ett snabbare intride pd den dgda bo-
stadsmarknaden. Detta bedéms kunna avlasta hyresmarknaden. Om
s& sker kan personer som inte nyttjar startlinet ta del av dess positiva
effekt, genom kortare kotider till hyresmarknaden. De som redan
idger en bostad far forvisso inte ta del av startlinet, men paverkas in-
direkt av stigande bostadspriser. Denna péverkan kan bide vara po-
sitiv och negativ, men bedéms huvudsakligen vara positiv f6r den
enskilde, eftersom virdet pd hens tillgdngar 6kar.

De grupper som fir mest negativa effekter av startlinet ir sidana
som inte bor i igt boende i1 dag, men inte heller kan dra nytta av
startlinet. Exempel pd sidana grupper ir personer som har tillrick-
ligt mycket eget kapital men begrinsas av sin dterbetalningsférmaga,
de har ingen nytta av startlinet men drabbas av de stigande priserna,
samt personer som har dgt en bostad de senaste 10 &ren och dirfor
inte kan beviljas startldn.

335



Konsekvensanalys SOU 2022:12

11.4.5 Effekt vid mindre eller stérre prispaverkan

Den potentiella prispaverkan som beriknats i avsnitt 11.3 ir givetvis
osiker. Eftersom hur priserna paverkas av startldnet i sin tur har pa-
verkan pd startldnets nytta genomférs hir en kinslighetsanalys 6ver
startlinets effekt pd antalet forstagdngskdpare som hjilps over tros-
keln vid en hogre respektive en ligre prispdverkan. Analysen visar
att effekten minskar men att minga forstagingskopare hjilps dver
troskeln dven vid hogre prispdverkan. Detta redovisas i tabell 11.5.

Tabell 11.5 Kanslighetsanalys

Tabellen visar férdelningen mellan personer som hjalps éver
troskeln, som redan var éver troskeln, som inte hjalps dver troskeln,
och som sténgs ute pa grund av startlanet beroende pa hur mycket
priserna paverkas

Grupper Prispaverkan, procent

5% 1% 10 %
Redan dver troskeln 580000 578000 577000
Stangs ute pa grund av prispaverkan 3000 5000 6000
Hjélps dver troskeln 420000 383000 372000
Hjélps inte dver troskeln 62 000 70 000 78 000
Procentuell kning av antal forstagangskapare 12 % 65 % 63 %

som ar Gver troskeln med startlanet
Kalla: Egna berdkningar.

11.5 Konsekvenser av lagre kalkylrantor

Utredningen har 6vervigt dtgirder som minskar rinterisken med
syfte att mojliggdra for att bolaneaktdrerna att sinka kalkylrintan.
Utredningen har beriknat vad en sinkt kalkylrinta skulle innebira
for forstagdngskopare jamfort med dagens kalkylrintor. Eftersom
en bunden rinta i de flesta fall ir hogre in dagens rorliga rinta blir
linet dyrare om det binds, men billigare 1 KALP-kalkylen. Att f3
mojlighet att ta ett stérre [in med bunden rinta kommer silunda att
bekostas av lintagaren genom den hogre rintan, vilket kan liknas vid
att de kopt en forsikring mot rintehdjningar. Beroende pd hur stor
rinteskillnaden mellan rérlig och bunden rinta dr, samt risken for
rinteskillnadsersittning, kommer detta att vara olika attraktivt for
forstagdngskopare.
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11.5.1 Effekt pa kopkraft och forstagangskopares
aterbetalningsférmaga

Utredningen har beriknat hur minga potentiella férstagingskopare
som klarar KALP-kalkylen for ett fullt bolin f6r att képa en enrums-
ligenhet till genomsnittligt pris 1 sin hemkommun med sinkt kal-
kylrinta jimfért med dagens kalkylrinta (6,8 procent). Vi har d& rik-
nat med en bunden rinta pd 2,6 procent samt ett riskpaslag pd 2—
3 procent. Detta blir tvd scenarier med en kalkylrinta pd antingen
5,6 procent eller 4,6 procent. Berikningar visar att med en sinkt kal-
kylrinta till 5,6 procent blir 6 procent fler férstagdngskdpare kdp-
kraftiga, allt annat lika. Med en sinkt kalkylrinta till 4,6 procent blir
11 procent fler férstagdngskdpare kdpkraftiga, allt annat lika.

Mojligheten att sinka sin kalkylrinta genom att binda sitt 18n kan
gora att en forstagdngskdpare som tidigare inte kunde f3 ett tillrick-
ligt stort 1an kan {8 det genom att binda sitt 18n. Det kan dock dven
innebira att en person som tidigare dir reservationspriset mojlig-
gjorde ett bostadskdp nu kan {3 ett hogre reservationspris genom att
binda sin rinta. En sidan forstagingskoépare kan pd si sitt ligga
hégre bud eller efterfriga ett annat segment pd marknaden, vilket
kan verka prisdrivande. Eftersom en bunden rinta ofta ir hégre in
en rorlig rinta kan efterfrdgan pd rintebindning vara begrinsad bland
dem som inte behover det. Men § andra sidan kan 6kad képkraft
skapa incitament hos vissa att binda rintan f6r att {3 tillgdng till en
motsvarande kopkraftsokning.

Tabell 11.6 Tabell 6éver potentiella effekter av lagre kalkylrdnta

Tabellen visar antal potentiella férstagangsképare som blir
kopkraftiga med sankt kalkylranta samt denna féréandring

i relativa tal. Effekten redovisas givet ingen prispaverkan samt en
prispaverkan motsvarande 6kningen av kopkraft. Analysen tar ej
hansyn till sparandetid

Ingen prispaverkan Prispaverkan
Kalkylranta Effekt, % Effekt, antal Effekt, % Effekt, antal
Rénta 5,6 % +6 % + 61000 +3 % +27 000
Ranta 4,6 % +11% + 114 000 ~0% -2 000

Kélla: Egna berékningar.
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Berikningar visar att om kodpkraftsékningen beaktas och antas pa-
verka prisbildningen pi samma sitt som beskrivits 1 avsnittet om
startldnet, s& minskar nyttan med sinkta kalkylrintor. Vid 5,6 pro-
cents kalkylrinta vintas kopkraften, och dirmed priserna, 6ka med
5 procent. D3 blir det bara 3 procent fler forstagingskdpare som har
terbetalningsférmaga. Vid 4,6 procents kalkylrinta vintas kopkraf-
ten, och dirmed priserna, 6ka med 11 procent. Om s8 ir fallet uteblir
effekten och antalet férstagingsképare som har 3terbetalningsfor-
mdga kan komma att minska. Detta redovisas 1 tabell 11.6.

11.5.2 Samverkande effekter med startlanet

Det ir mojligt att startlinet kommer att introduceras 1 en miljo dir
lingre rintebindningstider redan kommit att paverka kalkylrintorna
och den andra tréskeln. Vid inférandet av startlinet agerar den nu-
varande kalkylrintan dterhdllande pd sivil prispdverkan som antalet
potentiella forstagdngskopare som lyfts dver troskeln. Om bida
trosklarna sinks simultant 8stadkoms en potentiellt storre effekt och
bieffekt in vad sinkt kalkylrinta och startlin 3stadkommer var for sig.
Om kalkylrintorna sjunker och detta driver priserna uppét héjs dock
den forsta troskeln, det vill siga sparandetiden. Ligre kalkylrintor
minskar sdlunda den andra tréskeln men héjer den forsta troskeln.

Tabell 11.7 Effekter av lagre kalkylrantor tillsammans med startlan for
forstagangskopare, inkluderat priseffekter fran sankt kalkylrinta

Tabellen visar potentiell prispaverkan samt antalet potentiella
kopkraftiga forstagangskopare (férkortat FGK nedan) som kan har en
sparandetid pa fem ar eller mindre, givet en kombination av en viss
kalkylranta samt med eller utan startlan. Tabellen visar dessutom
hur manga forstagangskopare som tillkommer med startlan givet de
olika nivaerna pa kalkylranta

Utan startlan Med startlan Skillnad mellan med
respektive utan
startlan

Kalkyl- Pris- Antal FGK Pris- Antal FGK  Effekt, +  Effekt, %
ranta paverkan paverkan
6,8 0% 583 000 7% 969 000 386 000 65 %
5,6 5% 552 000 14 % 962 000 410 000 74 %
46 11% 518 000 21 % 967 000 449 000 87 %

Kélla: Egna berdkningar.
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Berikningar, som redovisas 1 tabell 11.7, visar att den sammantagna
effekten av startlin och ligre kalkylrintor verkar bli positiv, dir an-
talet potentiella forstagdngskdpare med 3terbetalningsférmaga och
sparandetid under fem &r okar.

Startlinet kombinerat med ligre kalkylrintor riskerar dock leda
till kraftig prisokning. Om sd sker hjilper det inte att trosklarna & en
sida sinks. Antalet potentiella forstagdngskdpare med &terbetal-
ningsférméga och sparandetid under fem ar blir ligre in med nuva-
rande kalkylrinta, se tabell 11.8.

Om vi ser utvecklingen av kalkylrintor som exogent given, vilket
vi bor, sd framstdr startlinet som innu viktigare. Startldnets effekt
pd antalet férstagingskdpare som kommer ver troskeln, blir storre
ju ligre kalkylrintorna ir. Under sidana férutsittningar blir startla-
net allt viktigare for att tillgingliggéra den igda marknaden for
forstagdngskopare.

Om inte sjunkande kalkylrintor leder till prisékningar, exempel-
vis foér att det anvinds restriktivt och enbart erbjuds till eller anvinds
av forstagdngskopare som annars inte skulle kunna képa en godtag-
bar bostad, blir den sinkta kalkylrintan direkt troskelsinkande.
Aven under sidana forutsittningar blir startlinet mer effektivt ju
ligre kalkylrintan ir, eftersom kalkylrintans dterhillande inverkan
pa startldnets effekt avtar.

Tabell 11.8 Effekter av lagre kalkylrantor tillsammans med startlan
for forstagangskopare, exkluderat priseffekter fran siankt
kalkylrdanta

Tabellen visar antalet potentiella kopkraftiga forstagdngskopare
(forkortat FGK nedan) som kan har en sparandetid pa fem ar eller
mindre, givet en kombination av en viss kalkylrdnta samt med eller
utan startlan — givet att lagre kalkylranta inte medfor nagon pris-
paverkan. Tabellen visar dessutom hur manga férstagangskopare
som tillkommer med startlan givet de olika nivaerna pa kalkylranta

Utan startlan Med startlan Skillnad mellan med
respektive utan
startlan
Kalkyl- Pris- Antal Pris- Antal FGK  Effekt, + Effekt,
rinta paverkan FGK paverkan %
6,8 0% 582 981 7% 969 216 386 235 66 %
5,6 0% 591127 7% 1039949 448 822 76 %
46 0% 598 662 7% 1085 304 486 642 81 %

Kélla: Egna berékningar.
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Det finns sdlunda férutsittningar f6r att sjunkande kalkylrintor an-
tingen blir positivt eller negativt fér férstagingskdpare, beroende pd
hur de paverkar bostadsmarknaden i 6vrigt. Utredningen kan dock
sl fast att startldnet som 4tgird okar i betydelse, oavsett hur sjun-
kande kalkylrintor pdverkar férstagdngskdpare. Antingen fungerar
de som en motkraft mot att de stigande priserna 6kar sparandetiden,
eller s3 tillgingliggdrs marknaden genom férkortad sparandetid till
de forstagdngskopare som hjilps éver troskeln genom att de binder
rintan pd sitt 13n.

11.6 Forvantat anvindande av startlanet

Varje ir trider en ny kull ungdomar in 1 vuxenvirlden. Dessa unga
vuxna kommer s& sminingom att vilja ta klivet in p& bostadsmark-
naden, varav en del vill in pd den del av marknaden som utgérs av
dgda bostider. P4 ldng sikt utgdr denna grupp tillskottet av potentiella
forstagdngskopare och dirmed potentiella anvindare av startlinet. P3
kort sikt vintas dessutom startlinet skapa en tillfillig topp av forsta-
gingskop, eftersom ett stort antal kdp som utan startldn skulle ha dgt
rum under en 15-drsperiod nu kan ske inom en 5-drsperiod.

11.6.1 Antalet forstagangskopare per ar

Som utredningen tidigare beskrivit ir ett av problemen vid kvalifice-
ringen av forstagdngskopare att alla bostadskép inte dr registerférda.
Detta utgor dven ett problem f6r bedémningen av hur manga forsta-
gingskopare som initialt kommer att nyttja lanet. Vi vet inte genom
registerdata hur minga forstagingskopare det finns 1 dag; en upp-
skattning av detta antal ir dock nédvindig som utgdngspunkt fér en
analys av hur antalet forstagingsképare kan tinkas utvecklas om
foreslaget startldn infors.

Svensk Miklarstatistik, som enligt den egna webbplatsen ticker
95 procent av de sdlda bostider som sdlts med miklare, rapporterade
167 000 forsiljningar av bostadsritter och dganderitter 2019. Av
dessa var 16 000 bostadsritter med ett rum och kék samt 41 000 bo-
stadsritter med tvd rum och kok, vilket kan sigas vara de bostider
som 1 huvudsak efterfrigas av férstagdngskopare. Dessa bostider ut-
gor dirmed 34 procent av de totala férsiljningarna.
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Utredningen har specialbestillt statistik frin SCB om antalet per-
soner som flyttar till gt boende, och antalet uppgir till mellan
350 000 och 400 000 personer mellan 2015 och 2019. Flyttar och kép
ir dock inte samma sak. Det ir till exempel vanligt att fler 4n en per-
son tillsammans képer en bostad, vilket innebir tv3 eller fler flyttar
p3 ett kép. A andra sidan kriver tv& personer som koper en gemen-
sam bostad tvd l8ntagare, och dirfér bor antalet flyttare och antalet
l&ntagare stimma Sverens relativt vil. Det lir dock fé6rekomma per-
soner i statistiken som flyttar in 1 en dgd bostad utan att képa den,
exempelvis som sambo eller som hyresgist 1 andrahand.

Statistiken fér 2015-2019 visar att 40 procent av flyttarna till dgt
boende, vilket 2019 uppgick till nistan 160 000, utgdrs av personer
som flyttar frin férildrahemmet eller frin en hyresritt och som dir-
med skulle kunna representera en flytt fér en foérstagingskopare.
Eftersom alla flyttar inte kan férvintas vara kép kan vi dock sluta
oss till att andelen forstagdngskop ir ligre dn 40 procent.

Finansinspektionens rapport Unga vuxnas stillning pd bostads-
marknaden (2019) visar att nidstan 30 procent av strikt nya ldn, det
vill siga nytagna l&n som inte ir tilliggslan eller 13n till f61jd av bank-
byte, gors av personer mellan 18 och 30 &r. En stor grupp av dessa ir
troligen forstagingskdpare men det féorekommer rimligen bdde an-
dragidngskopare inom 8ldersspannet och forstagingskdpare 1 andra
aldrar. I Finansinspektionens rapport Den svenska bolinemarknaden
(2020) finns ett specifikt avsnitt om unga férstagingskdpare. Dir
framgar att cirka 35 procent av dem som tog nya lan for kop av en
bostad kunde identifieras som forstagdngskdpare.

De olika nyckeltalen gillande andelen férstagingskopare som
presenteras ovan pekar mot att forstagdngskdpare stdr for ungefir
en tredjedel av bostadskdpen. Det skulle innebira att 7 procenten-
heter av de flyttar som ser ut som férstagingskoép egentligen ir
andrahandsuthyrning eller liknande, vilket férefaller rimligt. Dir-
med skulle antalet forstagingskdpare motsvara 130 000 personer.

S8 minga forstagdngskop verkar dock hogt 1 forhdllande till ett
lingsiktigt jimviktstal baserat pd tillkommande generationers stor-
lek och andelen som iger sitt boende. Varje &r blir ungefir 125 000
personer” vuxna i Sverige och kommer p4 sikt att vilja skaffa sig ett
eget boende. Av dessa kommer i genomsnitt 63 procent att férvirva
ett igt boende nigon ging i livet, givet dagens férdelning mellan an-

2 SCB:s befolkningsprognos till 2040 visar mellan 116 000 och 132 000 nya 18-8ringar per ir.
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tal personer 6ver 20 ir som bor 1igt respektive hyrt boende. Dirmed
borde det i varje &rskull finnas uppskattningsvis 79 000 personer som
nigon ging blir forstagdngskdpare och som dirmed blir potentiella
startlinetagare. En del gor visserligen intridet tidigare, andra senare,
men om generationerna ir ungefir lika stora 6ver tid bor det ldng-
siktigt finnas 79 000 forstagingskopare per ar.

11.6.2 Att uppskatta efterfragan pa startlan

Utredningen utgdr ifrdn att det borde genomféras 79 000 forsta-
gdngskop per dr om varje generation ska nd en andel 1 dgt boende
som motsvarar genomsnittet i befolkningen. Men alla forstagdngs-
kopare kommer inte att efterfriga startldn, eftersom de inte behéver
eller inte vill beldna sig till 95 procent av bostadens virde. Vi har
tidigare konstaterat att startlinet ir relativt oattraktivt fér forsta-
gdngskopare med ett stort eget kapital om de vill maximera sin
képkraft. De som kommer att efterfriga startlinet ir i stillet troli-
gen de som inte har tillrickligt stort eget kapital for att képa en bo-
stad eller som av ndgon anledning foredrar att anvinda startlinet
framfor sitt eget kapital {or att finansiera bostadskopet.

Bland dem som skulle efterfriga startlinet kommer dock inte alla
att klara kreditprévningen for en beldning upp till 95 procent av k-
peskillingen och de kommer dirmed dven fortsittningsvis att avkri-
vas en hogre kontantinsats i stillet for startlin. Denna grupp har be-
riknats vara 7 procent av alla potentiella forstagdngskopare med
dterbetalningsférmiga.’

Hur stor andel férstagingsképare som kommer att efterfriga
startlinet behover uppskattas. En indikator pd viljan att 18na mer dn
85 procent av bostadens virde ir det nuvarande nyttjandet av blan-
coldn fér bostadsindama4l. I Finansinspektionens rapport Den svenska
bolanemarknaden (2020) framgir att andelen nya lntagare som tog
bostadsrelaterade blancoldn var 3,6 procent medan samma siffra i
gruppen forstagdngskdpare under 35 &r var 10 procent. Andelen
10 procent stimmer ocksi vil dverens med andelen bostadsrelate-
rade blancolin som Stockholms Handelskammare (2021), med hjilp
av undersdkningsfoéretaget Novus, kom fram till.

3 Detta framgar av delmingderna C och D jimfért med B, C, D och E i kapitel 11.3.8.
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Om 10 procent av forstagingskoparna ir villiga att ta fullt bolin
samt kompletterande blancolin for att finansiera bostadsképet ir
det rimligt att anta att lika stor andel av férstagdngskdparna ir villiga
att nyttja startlinet. Detta dr ocksd att betrakta som den ligsta f6r-
vintade efterfrigan — att de som i dag tar blancoldn ersitter dessa
med startln.

Eftersom bide rinta och amorteringar sannolikt kommer att vara
ligre for startlinet dn for ett blancoldn kan fler f6érstagdngsképare
kvalificera sig for startlin dn for blancolin. Utredningen bedémer
dessutom att fler forstagdngskdpare kinner sig tryggare med ett
statligt garanterat boldn med ett utdkat konsumentskydd och dirfor
kan tinka sig att anvinda sig av det. Dirfér kommer sannolikt efter-
frigan pd startldn att 6verstiga efterfrigan pd blancoldn. En ovre
grins pd efterfrigan behover dirmed uppskattas pd annat sitt.

Ett sidant sitt dr att studera hur stor del av férstagdngskopare
som i dag beldnar sig till 85 procent. Enligt Finansinspektionen
(2020) hade 44 procent av de unga forstagingskdparna en beldnings-
grad pd exakt 85 procent. Eftersom startlinet kriver belining pd
85 procent av kdpeskillingen kan vi dirmed konstatera att gruppen
kvalificerar till startldnet. Men det finns skil att anta att gruppen inte
bara kvalificerar sig till startlin utan dven vintas efterfrdga startldn.
Att en l3ntagare tar ett fullt bolin med 85 procents beldningsgrad
siger nimligen en del om forstagdngskdparens preferenser eller eko-
nomiska férutsittningar.

En tolkning av exakt 85 procent beldningsgrad dr att férstagdngs-
koparen lyckats spara till en tillricklig mingd eget kapital. Full bel3-
ning uppstdr di om forstagingskdparen kopt bostaden sd fort hen
har sparat ihop till den insats som krivts. Om forstagdngskoparen
hade vintat lingre hade hen kunnat spara mer och inte behovt ett sd
stort 1an, men si har inte skett.

Prisutvecklingen pd bostider de senaste decennierna har skapat
incitament att kopa direke, eftersom ett uppskjutet kép kan blir dy-
rare. Forstagdngskdpare som kodper en bostad si fort de har sparat
thop ett tillrickligt eget kapital kommer troligen att gora si dven
med startlin. Om ett tillrickligt kapital {f6r ett kop med statlig ga-
ranti uppndtts efter ett antal &rs sparande bor viljan att spara ytterli-
gare dubbelt s3 minga 3r, med risk f6r att priserna stiger under tiden,
vara lig. De som hamnar pd 85 procents beldning for att de precis
har sparat ihop till den egna insatsen bedéms vilja tidigareligga sitt
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koép med startlinet. Forstagingskdpare som 1 dag uppvisar ett bete-
ende som minimerar sparandetiden kan alltsd tinkas fortsitta mini-
mera sparandetiden med startldnet.

En annan férklaring till varfér vissa lintagare har exakt 85 pro-
cents beldningsgrad kan vara att dessa har valt att ta full belining
utan att egentligen behdva det. En orsak till det kan vara att [intaga-
ren vill nyttja sitt kvarvarande sparkapital till ndgot annat dn bostads-
kopet. Om s8 ir fallet dr det troligt att dessa ocksa féredrar att belina
bostaden till 95 procents belining om méjligt, eftersom det skulle
frigéra innu mer eget kapital. Forstagingskdpare som 1 dag uppvisar
ett beteende som minimerar den egna insatsen kan tinkas fortsitta
minimera den egna insatsen med startldnet.

Det gir givetvis att tinka sig andra orsaker till varfér vissa lanta-
gare viljer att ha exakt 85 procents beliningsgrad, vilka inte nédvin-
digtvis innebir en efterfrigan p4 startlin. Det kan exempelvis vara s&
att forildrarna hjilper till med det egna kapitalet och anvinder grin-
sen 85 procents belining som ett riktmirke f6r uppdelningen av
finansieringen. Det dr mojligt att sidana kopare fortsitter att finan-
siera bostadsképet med forildrarnas kapital iven om méjligheten till
startlin finns. Denna grupp bedéms dock vara forhillandevis liten
bland dem som ligger pa exakt 85 procent belining.

Sammanfattningsvis kan sigas att de 44 procent av forstagings-
képarna som har exakt 85 procents beldningsgrad verkar ha en vilja
att ta fullt 1an, vilken kan tinkas félja med nir startlinet hojer taket
f5r beliningen till 95 procent fér frstagingskdpare. A andra sidan,
gruppen som tar mindre l8n dn 85 procent l&n kan gora sd for att de
hade tillrickligt mycket eget kapital. Som vi visat 1 avsnitt 11.3 be-
déms incitamenten att nyttja startlinet som smd fér dem med en
storre mingd eget kapital, om de vill maximera sin képkraft. Grup-
pen med mindre in 85 procents beldning bedéms dirfor inte efter-
friga startldn.

Det ir dirfor troligt att en del av dem som 1 dag tar 13n pa 85 pro-
cent av bostadens virde dven skulle efterfriga startlinet och att de
flesta av de som bel&nar sig mindre in 85 procent inte kommer att
efterfrga startlin. L3t oss dirfor utgd ifrdn att 44 procent av forsta-
gingskoparna, det vill siga de som 1 dag képer en bostad med 85 pro-
cents beldning, utgér en dvre grins for den férmodade efterfrigan
pd startldnet. Av dessa bedéms 7 procent inte ha ekonomiska férut-
sittningar att 6ka beldningen till 95 procent. Detta ger oss en dvre
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grins for den kopkraftiga efterfrigan pd startlin pd 41 procent av
forstagidngskdparna.

Utredningen bedémer alltsd att andelen av férstagingskdpare
som kommer att efterfriga startlin ir mellan 10 procent, det vill siga
de som 1 dag tar blancoldn, och 41 procent, det vill siga de som i dag
tar full bel&ning och bedéms har rdd att g8 upp till 95 procent bela-
ning. Ett mittenvirde 1 det intervallet ir ungefir 25 procent. Omrik-
nat till absoluta tal innebira det att det kommer att finnas en efter-
frigan pd startldn frin mellan 8 000 och 32 000 férstagdngskopare
per ar, beriknat utifrdn ett ldngsiktigt mojligt antal forstagdngskdpare
per &r. Om vi utgdr frin mittenvirdet av dessa innebir det att det
skulle finnas 20 000 forstagdngskdpare varje ir som efterfrigar start-
18n. Detta dr det sannolika lingsiktiga rliga anvindandet av startlan.

Utover efterfrigan pd startldn spelar utbudet roll. For att ovan
beriknade efterfrigan pd startldn ska leda till ett faktiskt anvindande
av startldn forutsitter det att startlin kommer att tillgingliggoras for
forstagdngskopare pd de marknader dir efterfrigan uppstar. Utred-
ningen har inom ramen {6r utredningsarbetet fitt positiva reaktioner
pa forslag om startldn frin de experter i utredningen som kommer
frdn branschféreningar. Till syvende och sist dr det dock 1 slutindan
upp till varje enskild boldneaktér att besluta huruvida den ska limna
startldn eller inte.

Slutligen vill vi pdpeka att dessa skattningar av efterfrigan ir enkla
och utgdr ifrdn uppvisade preferenser pd den nuvarande marknaden
vad giller priser, kreditrestriktioner och bostadsutbud. Det ir moj-
ligt att minniskors beteende indras nir ett startlin inférs. Det finns
ocksd en rad dynamiska effekter som skulle kunna leda till en annan
efterfrigan. En sidan dynamisk effekt diskuteras i nistkommande
avsnitt.

11.6.3 Potentiellt storre andel som vill dga sitt boende

Det ir inte orimligt att anta att preferenserna fér igt boende kan
komma att dndras nir villkoren for ett sddant kép dndras. Utred-
ningen har dirfér analyserat hur andelen som bor 1 dgt boende vari-
erar utifrdn de ekonomiska férutsittningarna att kdpa en bostad.
I tabell 11.9 redovisas andelen som bor i dgt boende uppdelat utifrdn
individernas stillning i relation till de tv4 trésklarna till 4gt boende —
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dels huruvida sparandetiden 6verstiger eller understiger fem &r, dels
om inkomsten ricker till ett 1n motsvarande 85 procent av képe-
skillingen f6r en enrumsligenhet till genomsnittligt pris i hemkom-
munen.

Tabellen visar att av den gruppen som varken kan spara till insat-
sen pd 5 4r eller mindre eller klarar kreditprévningen fér det bolin
som krivs, bor mindre in hiften, 48 procent, i igt boende.* Bland
dem som bade har terbetalningsférmdga och mindre dn 5 &rs spa-
randetid bor en majoritet, 77 procent, 1 igt boende. Man kan siga att
1 den gruppen som inte verkar ha nigra problem att kdpa en bostad
har 77 procent gjort det, vilket dirmed kan ses som preferensen for
igt boende.

Tabell 11.9 Andel som &ger sitt boende utifran férhallande till trésklarna

Tabellen visar antalet personer som &ger sitt boende utifran
personernas mdjlighet att klara en kreditprévning fér en genom-
snittlig enrumslagenhet i hemkommunen samt mojlighet att spara
ihop till kontantinsatsen fér samma bostad givet ett genomsnittligt
sparande, pa b5 ar eller mindre

Klarar ej kreditprdvning Klarar kreditprdvning

Sparar till insats pa mer 4n 5 ar 48 % 70 %
Kan spara till insats pa 5 ar 60 % 77 %
eller mindre

Kélla: Egna berdkningar.

Bland dem som har s3dan dterbetalningsformaga att de klarar kredit-
prévningen varierar dgarandelen med 7 procentenheter beroende pa
om de kan spara till kontantinsatsen p3 5 ir eller inte. Aven bland
dem som inte klarar kreditkraven for ett boldn dr andelen som bor 1
igt boende 12 procentenheter hégre bland dem som har en sparan-
detid pd 5 &r eller mindre. Detta kan ge oss en indikation p4 hur pre-
ferensen att bo 1dgt boende kan komma att dndras nir sparandetiden
forkortas i och med startlinet.

* Att minga som enligt statistiken inte borde ha r&d med gt boende ind4 bor i dgt boende
beror antagligen pi att fdrmdgenhet inte ir jimnt férdelad efter inkomst, att andra personers
(till exempel partners eller férildrars) ekonomi ocksd pdverkar kdpkraften samt att nuvarande
méjlighet att trida in pd den dgda marknaden inte behover spegla tidigare mojligheter.
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Utifrdn statistiken dr det rimligt att anta att trésklarna tll det
igda boendet hiller andelen som bor 1 gt boende nere och att start-
linet kommer att mojliggdra f6r en hogre andel att realisera sin vilja
att bo 1 dgt boende. For att andelen som bor i1 dgt boende ska kunna
oka krivs dock att bestindet av dgt boende ocksa dkar. Om sé skulle
bli fallet pd sikt skulle den genomsnittliga dgarandelen bland perso-
ner 6ver 20 ir 6ka frn 63 procent till 67 procent, vilket skulle inne-
bira att antalet férstagdngskopare pa sikt skulle kunna bli 84 000 per
dr. Det dr rimligt att de tillkommande forstagingsképarna, som till-
kommit just pd grund av startlinet, ocks nyttjar startlinet. I s§ fall
skulle efterfrigan pa startlin kunna 6ka till mellan 13 000 och 37 000
forstagdngskopare arligen.

11.6.4 Tidigarelagda kop pa kort sikt

P4 kort sikt kan férstagingskép som utan startlin skulle skett inom
en 15-8rsperiod kunna tidigareliggas och ske inom en 5-&rsperiod.
Detta bor innebira att antalet forstagdngskopare som efterfrigar
startlin initialt kan komma att vara hogre in det drliga genomsnittet
over tid. Antalet potentiella forstagdngskdpare som de nirmste
kommande 5 dren kommer att ha tillricklig egen insats givet ett ge-
nomsnittligt sparande utifrin inkomsten bedéms 6ka med 65 procent
genom startldnet. Denna efterfrigedkning dr visentlig for systemets
funktion och fér att skapa incitament f6r boldneaktédrer att snabbt
tillhandahilla startlin och mota efterfrdgan, men den bidrar dven till
den potentiella prispiverkan som vi beriknat 1 avsnitt 11.3.

Den grupp som varje &r anvinder blancoldn for att finansiera delar
av bostadskopet, det vill siga 10 procent av forstagingskdparna,
kommer inte att kunna tidigareligga sina kop lika mycket eftersom
de redan fore startlinet tidigarelade kopet genom att beldna sig till
over 85 procent. Den gruppen vintas forvisso ersitta blancoldnen
med startlin dir de sparat ihop till 5 procent egen insats, men det
sker ingen visentlig tidigareliggning.

Personer i den grupp som 1 dag kdper bostad med mindre in
85 procents beldning férmodas trida in pd den digda marknaden nir
de sjilva onskar utifrdn andra premisser in nir de sparat ihop till
kontantinsatsen. De férvintas dirfér inte heller tidigareligga intri-
det med startldnet.
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Den gruppen som utan startlinet skulle ha kopt en bostad med
exakt 85 procents beldningsgrad ir den grupp som mest troligt tri-
der in pd den dgda marknaden nir de uppnitt ett tillrickligt sparka-
pital. Detta innebir att de med hjilp av startlinet kan tidigareligga
sitt bostadskdp. Om vi antar att antalet faktiska tidigarelagda f6rsta-
gdngskop med startldn dr proportionerligt med antalet potentiella
forstagdngskdpare som kommer dver tréskeln tack vare startldn,
borde efterfrdgan pa startlin 6ka med 65 procent inom denna grupp
nir troskeln sinks. Detta innebir att en grupp som 1 dag ir upp emot
24 000 personer tillfilligt kan 6ka till upp emot 40 000 personer. Den
hégre initiala efterfrigan vintas dock avta efter nigra &r, eftersom
den handlar om tidigarelagda kép som dirfor uteblir i framtiden och
den hogre efterfrigan bor da efterfoljas av en period med ligre efter-
frigan.

Toppen som illustreras 1 grafen i figur 11.15 ir bara ett exempel
pd hur en initial topp skulle kunna se ut. Notera att ytan ovanfér den
streckade linjen under toppen ir lika stor som ytan under den streck-
ade linjen de efterkommande 3ren. Efter att den initiala pverkan pd
forstagdngskopare ebbat ut vintas antalet forstagingskdpare dtergd
till en normalnivi, vilket dock innebir att intridet pd marknaden kan
ske efter kortare sparandetid, eller till en hégre nivd, om preferen-
serna for dgt boende dndras.

Eftersom toppen dger rum pd kort sikt kan den komma att be-
grinsas av det tillgingliga utbudet av bostider. Det ir dock inte tro-
ligt att utbudet av bostider dr hogre bara for att efterfrigan dkar an-
nat 4n om marknaden har férutsett denna efterfrigestimulans, eller
att inférandet av startlin rikar sammantriffa med en utbudstopp.
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Figur 11.15 Antalet férstagangskopare 6ver tiden med startlan

Diagrammet visar schematiskt forstagangskopare med startlan
(heldragen linje) samt utan startlan (streckad jamforelselinje)

Initial 6kning pa grund av
tidigarelaggande Potentiell langsiktig 6kning
Pa grund av dandrade preferenser

Uteblivna kop som blivit
tidigarelagda

Antal forstagangskopare

Tid

11.6.5 Slutsatser om forvantat nyttjande

Nuvarande antal forstagingskopare forefaller vara svirt att upp-
skatta, men ett ldngsiktigt jimviktstal baserat pd de demografiska
forhillandena och andelen i varje rskull som kan vintas vilja dga sitt
boende pd sikt forefaller mest rimligt att utgd ifrdn. Det ir mojligt
att det nuvarande faktiska antalet forstagdngskopare skiljer sig frin
detta antal pd grund av trosklarna till den dgda marknaden. Antalet
bedéms dock pa sikt uppga till det 1dngsiktiga jimviktstalet, givet att
de dgda bostiderna inte koncentreras 1 allt storre utstrickning till
firre personer.

Med det ovan bedéma antalet som efterfrigar startlin borde detta
innebira en efterfrigan pi 8 000-32 000 startldn per &r. Mitten av
detta intervall dr 20 000 startldn per &r, och det ir detta intervall vi
foresldr att garantimyndigheten rustas for att verka inom. Initialt
kan visserligen efterfrigan p4 startlin under en kortare tid bli storre,
eftersom framtida kép kan tidigareliggas, och dven pd lingre sikt kan
antalet forstagdngskopare och startlinetagare 6ka om andelen som
vill 4ga sitt boende dkar nir sparantiden foérkortats. Detta férutsitter
dock att fordelningen i bestdndet méjliggor en sddan andel som dger
sitt boende. En sddan anpassning skulle kunna dstadkommas genom
ett okat byggande, vilket delvis kan tinkas uppstd till f6ljd av den
okade kopkraft som startlinet skapar. Nyckeltalen som anvinds vid
berikning av efterfrigan p4 l8ng sikt redovisas i tabell 11.10 nedan.
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Tabell 11.10 Nyckeltal gillande efterfragan pa startlan

Tabellen visar de nyckeltal som nyttjats fér att uppskatta efterfragan
pa startlan samt antalet forstagangskopare i de tre scenarierna lagst,
mitt i intervall och hogst, pa kort respektive lang sikt

Nyckeltal efterfragan

Andel med full belaning (85 %) 44 %
Varav andel som inte har rad med startlanets boendeutgifter 3%
Efterfrdgan full belaning (95 %) med startlan 41 %
Andel med bostadsrelaterade blancolén 10 %
Period Forstagangs- Efterfragan startlan

kopare Lagst Mitt i intervall Hogst
Kort sikt, initiala
tidigareldggande av kop 79 000 8000 28 000 48 000
Lang sikt nuvarande
preferenser 79 000 8000 20000 32 000
Lang sikt,
andrade preferenser 84 000 13000 25000 37000

Kélla: Egna berdkningar.

11.7 Konsekvenser for hushallens skuldsattning,
sparande och deras finansiella motstandskraft

I detta avsnitt beskrivs startlinets konsekvenser for hushillens
skuldsittning, sparande och i férlingningen vad det innebir for hus-
hillens finansiella motstindskraft vid en kris.

11.7.1 Storre och fler bolan

Det finns en oro att startlinet, som mojliggor en hogre beldnings-
grad, kan komma att 6ka hushéllens skuldsittning. Detta kan ske pd
flera olika vis:

e DPersoner som annars inte skulle skuldsitta sig, viljer att skuld-
sitta sig 1 och med startlinet.

e DPersoner som annars skulle skuldsitta sig viljer att tidigareligga
sitt kop med hjilp av en hogre beliningsgrad.
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e De lan som krivs f6r ett bostadskép behdver vara stdrre dn vad
de skulle varit utan startlinet eftersom startlinet kan leda till sti-
gande priser.

Med startlinet bedéms det bli vanligare med bolin med hég bels-
ningsgrad, eftersom startlinet méjliggor f6r boldneaktodrer att limna
1an till forstagingskdpare mot sikerhet i bostaden pd upp till 95 pro-
cent av virdet pd bostad. En del av de l3nen ersitter troligen blancolin
och innebir dirfér inte en 6kad, men férindrad, skuldsittning. Om vi
utgdr ifrdn det demografiska ldngsiktiga jimviktstalet pa 79 000 forsta-
gingskopare per &r, och antar att 1041 procent av dessa efterfrigar
startlin, fir vi 8 000-32 000 forstagdngskdpare med startldn per &r.
Mitten av intervallet, 25 procent, ger en efterfrigan pd 20 000 start-
linetagare. Om preferenserna indras mot dkat dgande av bostider
kan ytterligare 5 000 startlinetagare tillkomma &rligen. Detta ir i s3
fall personer som annars inte skulle ha skuldsatt sig éver huvud taget.

Observera att startlinet inte med sikerhet okar antalet férsta-
gingskopare per dr, annat dn vid den initiala tidigareliggningen. Om
preferenserna for dgt boende dndras tillkommer dock férstagings-
kopare som annars inte dvervigt att anvinda den dgda marknaden
for bostider.

Viuppskattar att ungefir 79 000 forstagingsképare® képer sin forsta
bostad varje &r, och utan startlin kostar bostaden 1 genomsnitt strax
éver 2,26 miljoner kronor pi dagens marknad® med 85 procents
beldning. Med startlinet kommer forstagdngskopare i stillet att kopa
en bostad vird 1 genomsnitt 2,34 miljoner med 85 procents beldning,
varav 10-41 procent av forstagdngskdparna dessutom tar ett startlin
pd 10 procent. Detta innebir att férstagdngskopare drligen tar 1dn pd
159-165 miljarder kronor i stillet for 151 miljarder, vilket motsvarar
en arlig okad skuldsittning pd 7-13 miljarder kronor. En del av
dkningen beror pd att beldningsgraderna dkar och en annan del beror
pa att priserna vintas 6ka.

5 utan indrade preferenser till {6ljd av startlinet
¢ Detta motsvarar en det genomsnittliga reservationspriset hos de forstagingskdpare som har
reservationspriser éver 75 procent av priset fér en enrumsligenhet i hemkommunen.
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Tabell 11.11 Beridkning av okad belaning i och med startlan

Tabellen visar berakningsunderlag for att bedéma den 6kade
skuldsattningen utifran ett |angsiktigt antal forstagangsképare (FGK)

Startlan Utan Med
Efterfragan Lag Mitt Hog findrade
preferenser
Antal FGK/ar 79000 79000 79000 79000 +5 000
— varav startlanetagare 0 10 % 25 % 41 % 100 %
Pris bostad, mnkr 2,26 2,34 2,34 2,34 2,34
Arlig belaning boldn, mdkr 151 159 162 165 +10
—varav startldn, mdkr kr 0 2 5 8 +1
Beldning/FGK, mnkr 1,92 2,01 2,05 2,08 2,22
Okad arlig bel&ning, mdkr kr 7 10 13 +10
Okad &rlig bel&ning, procent 5% 7% 9% +6 %
Ackumulerade startlén, 6 15 24 +4

givet 2 % amortering, mdkr
Kélla: Egna berdkningar.

Utifrdn den forvintade &rliga efterfrigan kan vi forvinta oss startlin
pa 2-8 miljarder kronor. Om startldnet leder till att fler viljer dgt
som boende tillkommer dessutom de f6érstagdngsképare som annars
inte skulle beldnat sig. Om dessa tillkommer ¢kar beldningen med
ytterligare 10 miljarder kronor, varav 1 miljard kronor ir startlan (se
tabell 11.11).

11.7.2 Mindre blancolan

Sedan boldnetaket inférdes 2010 har belning 6ver 85 procent av vir-
det pd bostider foretridesvis skett med hjilp av blancolén. Blancolin
limnas dock inte mot sikerhet 1 bostaden och ir dirfér mer risk-
fyllda f6r boldneaktorerna. I och med det har dessa ldn ofta en hogre
rinta, som ligst kring 4 procent, och en snabb amorteringstakt, upp
till 10 &r. Detta innebir {6r lintagarna i sin tur att de behéver ligga
en forhdllandevis hog andel av sin mdnadsinkomst pd att betala rin-
tor och amorteringar pa blancolinet. Startldnet bor vara avsevirt mer
férmanligt in blancoldn och efterfrdgan pd blancoln for att finansi-
era bostadskop vintas dirmed g ner nir startlinet infors.
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Nir bolénetaket inférdes 6kade volymen av blancolin mer in
andra konsumtionslin, exempelvis objektslin, konto- och kortkredit
samt fakturakép. Ar 2014 hade volymen av blancolin fér bostadsinda-
mal 6kat med 43 procent medan volymen av andra konsumtionslin
bara ékat med 12 procent. Ar 2016, nir det frsta amorteringskravet
inférdes, borjade nyttjandet av blancoldn utvecklas mer 1 paritet med
andra konsumtionslén. Ar 2019 var volymen av blancolin 96 procent
hégre dn 2010 medan volymen av évriga konsumtionslin var 85 pro-
cent hogre. (Finansinspektionen, 2021b). Ar 2019 hade blancolinen
6kat med 2,6 miljarder kronor mer in andra konsumtionslin. Efter-
frigan pa dessa lan bedéms minska med startlénet.

Enligt rapporten Den svenska bolinemarknaden (Finansinspek-
tionen, 2020) var andelen nya lintagare som tog bostadsrelaterade
blancoldn bland férstagdngskdpare 10 procent, vilket har uppskat-
tats till 8 000 18n. Med ett genomsnittligt blancoldn pd 150 000 kro-
nor beriknar vi att startlinen kan minska efterfrdgan p& blancoldnen
med upp till 1,2 miljarder kronor.

11.7.3 Effekter pa sparande och sparandekultur

Startlinet syftar till att minska sparandetiden. Dirfér kommer det
inte att krivas ett lika omfattande sparande f6r att bli férstagdngsko-
pare om startldn inférs. Forstagdngskopare som med hjilp av start-
lin koper en bostad kommer rimligen att minska sitt bosparande
efter kopet men kommer i stillet att borja amortera, vilket i sig dr ett
sparande.

Efter att férstagingskopare genom startldnet lyckats képa en bo-
stad och dirmed intritt pd marknaden f6r dgda bostider kommer
deras sparande, mitt som mingd eget kapital, att 6ka sd linge bo-
stadspriserna fortsitter att stiga. Om det motsatta sker, att priserna
faller, kommer de som har sitt sparande 1 bostaden att se att virdet
pa deras tillgingar minskar. Notera dock att priserna troligen kom-
mer att stiga motsvarande loneutvecklingen dven pd en marknad i
jimvikt, dir prisutvecklingen planar ut.

Utredningen bedémer dven att startlinet kan komma att 6ka in-
citamenten att spara. Anta att tvd personer har sparat ihop
57 000 kronor for att képa en bostad i Orebro 2019 och att startlin
fanns vid den tidpunkten. Person A, nyttjar startlin vilket innebir
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att 57 000 kronor ricker som kontantinsats till en enrumsligenhet
som 2019 kostade 1 154 000 kronor. Person B fortsitter att spara till
en kontantinsats pd 15 procent av képeskillingen, 173 100 kronor.

Anta att priserna pd bostadsmarknaden 6kar blygsamt de kom-
mande dren, motsvarande milet f6r konsumentprisindex, det vill
siga 2 procent om &ret. Person A amorterar 2 procent av sitt totala
bolin per &r, motsvarande 22 000 kronor. P4 5 &r kommer Person A
att ha amorterat totalt 110 000 kronor och bostaden ha gétt upp 1
virde/pris med 120 000 kronor. Nu kan person A silja bostaden, skjuta
upp vinstskatten och med sina totalt 287 000 kronor (57 000 +
110 000 + 120 000) ligga 15 procent eget kapital for kdp av en tvirums-
ligenhet. Tvirummaren kostade 1 540 000 kronor 2019 och har sedan
okat 1 pris till 1 700 000 kronor, utifrdn 2 procents arlig prisékning.

Person B har ocks3 sparat 22 000 kronor per &r med 0,5 procents
sparrinta. Ar 5 har person B fatt ihop 170 000 kronor men det ricker
inte lingre till insatsen. Med prisékningar ricker sparandet bara till
13 av de 15 procent som behovs som insats till enrummaren.

I bida dessa exempel dr det egna sparandet detsamma men utvix-
lingen ir avsevirt stérre fér Person A som anvinde startlinet. Det
finns dessutom en reell risk att person B avstar att spara om hen en-
bart kan spara 22 0000 kronor per ir medan priset pd bostaden stiger
med 23 000 kronor &rligen. Ett sddant sparande kan kinnas hopp-
lost.

Person A lir dock, om hen férvintar sig en sddan utveckling som
beskrivits ovan, vara mycket motiverad att spara till 57 000 kronor
for att kunna képa enrummaren med hjilp av startlin. Aven om per-
son A initialt enbart behévde spara 57 000 kronor ledde bostadsko-
pet till ett férmodligen lingvarigt sparande i form av amorteringar
pa bolénet.

Utredningen ser att stigande priser pa tillgdngar respektive amor-
teringar pd l&n bida ir ett sorts sparande. En del menar att sidant
sparande inte dr exempel pd god sparandekultur. Utredningen menar
dock att en god sparandekultur kan kvarstd dven med startldn. Ut-
redningen ser exempelvis att 375 000 kronor, vilket skulle utgéra
den egna insatsen for en bostad vird 2,5 miljoner kronor, ir ett
mycket hogt sparmél {6r den som kan spara 2 000 kronor 1 m&naden.
Vi menar att dven ett ligre sparandemdl kan vara riktmirket fér en
god sparandekultur. Det krivs dven ett idogt och milmedvetet spa-
rande f6r mdnga unga vuxna att spara ihop till 125 000 kronor, vilket

354



SOU 2022:12 Konsekvensanalys

skulle vara kontantinsatsen pd ovan nimnda bostad med startlin. D3
det krivs 5 procent eget kapital iven med startlinet, kommer intri-
det till bostadsmarknaden fortsatt att kriva ett sparande, vilket mo-
tiverar en god sparandekultur.

Det ir inte heller s8 att startldnet alltid ersitter ett sparande. Det
finns vissa férstagdngskdpare vars forildrar beldnar sina bostider for
att tillgingliggodra det egna kapitalet och det finns forstagdngskdpare
som finansierar det egna kapitalet med blancoldn. Férutom de som
sparar till den egna insatsen pd egen hand finns det dven andra som
inte ser ndgon mening alls 1 att spara till képet av en egen bostad pd
grund av att kravet pd eget kapital ir allt for hogt stillt. Startlinet
erbjuder alternativ for alla dessa grupper. Det ir bara f6r den grupp
som annars skulle sparat till kontantinsatsen pa egen hand som start-
linet innebir minskade incitament att spara.

Vi kan konstatera att det faktiska sparandet kan komma att
minska nir det krivs 5 procent eget kapital 1 stillet for 15 procent
eget kapital men att ett visst sparande kan tillkomma om personer
som annars inte skulle spara bérjar spara eftersom mélet for sparan-
det med startlinet dr inom rickhall. Vi kan dven konstatera att det
minskade sparandet kommer att ersittas av l6pande amorteringar,
vilket kan ses som ett sparande.

11.7.4 Hushallens finansiella motstandskraft

Genom den statliga garantin delas risken for startlinedelen mellan
stat och lintagare. Dirmed blir hushéllens motstindskraft starkare
in om de l&nade 95 procent av bostadens virde utan statlig garanti.
Garantin innebir att l8ntagaren inte ir omedelbart &terbetalnings-
skyldig om bostadens siljs med forlust inom utrymmet for startli-
net, och nir hen behéver borja terbetala restskulden kommer detta
att ske 1 proportion till hens ekonomiska férmdga. Dirmed skjuts
dterbetalningen 1 praktiken upp till dess att lintagaren har dterbetal-
ningsférmaga. Restskulden bedéms dirfér inte bli fér betungande
fér personer som hamnar i ekonomiska bekymmer.

En startlinetagares motstdndskraft bedéms dven vara hogre dn en
person som finansierat bostadskdpet med ett lika stort blancolin.
Blancol&n har vanligtvis en hégre rinta och amorteringstakt 4n vad
startlinet bedoms ha. Med sivil ett blancoln som ett startlin kom-
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mer hushillets ekonomi att vara pdverkad genom de utgifter for
rinta och amortering som féljer. Den sannolikt hogre rintan och
hégre amorteringstakten som kommer att gilla for blancoldnet in-
nebir dock att pdfrestningen for hushdllet ir stérre om det anvinder
ett sidant 18n in om det i stillet anvint ett startlin enligt vart forslag.
Samtidigt medfér den héga amorteringstakten f6r blancoldnet, och
den samtidiga amorteringen av det 6vriga boldnet som d& ocksd
skulle ske, att lintagaren sannolikt har en ligre total skuldsittning
nir blancoldnet &terbetalats jimfort med om ett startldn anvints. For
en forstagdngskdpare som anvinder startlin skulle ingen samtidig
amortering av det 6vriga bolinet behdva ske. Efter tio &r har d en
startlinetagare en hogre skuldsittning in den som finansierat kon-
tantinsatsen med blancoldn. Dock har startlinetagaren haft ett storre
utrymme att spara under den gingna perioden d& hen haft ligre bo-
endeutgifter. Motstdndskraften bedéms dirfor ind vara hogre, dven
om startldnetagaren de facto ir hogre beldnad.

Hushéllens motstdndskraft blir dock svagare med startldn in om
de bara hade l3nat 85 procent av bostadens virde. Detta beror pd att
den initiala skuldsittningen ir hogre, att lintagaren har en terbetal-
ningsskyldighet f6r eventuell restskuld och pd att de f6rsta 4—6 drens
amortering sker pd startlinet i stillet f6r pd de ordinarie boldnen.
Dirmed ir beliningsgraden for de som nyttjar startlinet hogre in
for en person som inte gor det; denna hogre beldningsgrad kvarstar
dessutom iven efter flera drs amortering.

Hogre beldningsgrad innebir hogre boendeutgifter 1 form av
rinta och amortering jimfért med en person med ligre beldnings-
grad, och hégre boendeutgifter kan gora att férstagingskdparen har
en ligre motstdndskraft vid en personlig eller ekonomisk kris, och
skapar dessutom en hogre rintekinslighet. Det ir mojligt att vissa
forstagdngskdpare kommer nyttja startlinet i stillet fér att anvinda
sitt egna kapital. I sddana fall utgér den 6kade skuldsittningen inte
ett lika stort problem, dd hushillet i gengild har kvar sitt egna kapi-
tal, vilket 1 sig skapar en buffert vid svira tider.

Att jimfora en forstagingskopare med startlin med en forsta-
gdngskopare utan startlin dr dock 1 viss mening missvisande. Den
primira milgruppen f6r startlinet dr sddana som utan startlin skulle
behéva spara till den egna insatsen under dtskilliga &r. Under den ti-
den ir det troligen andrahandsmarknaden eller nyproducerade hy-
resritter som utgdr alternativa boenden. Aven en hogt belinad
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forstagdngskopare har formodligen en stérre ekonomisk motstinds-
kraft mot de ekonomiska konsekvenserna av sjukdom eller arbets-
16shet dn vad hen skulle haft med de alternativ som stdr till buds.

Den som képer en enrumsligenhet i Jarfilla kommun till ett genom-
snittligt pris med en rinta pd 1,5 procent och 2 procents amortering
far ungefir samma boendeutgift, cirka 75 000 kronor per &r, som for
en nyproducerad hyresritt pd 30 kvm i samma kommun. Sett till
boendekostnad blir bostadsritten dock nistan 30 000 kronor billi-
gare eftersom amorteringen inte utgor en kostnad. Dirtill foljer en
eventuell lingsiktig prisokning pd bostadsritten samt att skulden,
och dirmed boendekostnaden, pd ling sikt krymper med infla-
tionen. Det gir alltsd att argumentera for att motstdndskraften hos
hogt beldnade hushall inte nédvindigtvis dr simre dn vad deras mot-
stdndskraft skulle varit annars och att den dessutom p4 sikt 6kar. En
hogt beldnad forstagingskdpare har dock en ligre motstindskraft
mot héjda rintor.

11.8 De offentligfinansiella effekterna, statens risk
och finansiering av garantin

Det l&ngsiktiga antalet pd 79 000 forstagdngskdpare per &r vintas
efterfrdga startlin motsvarande 2—8 miljarder per dr, baserat pd att
10-41 procent av forstagingskdparna vill nyttja startlinet for att
képa en bostad vird i genomsnitt 2,34 miljoner kronor. Enligt reso-
nemangen 1 avsnitt 11.6 om det férvintade anvindandet riknar vi
med en efterfrigan som ligger mitt i det uppskattade intervallet, att
25 procent av forstagdngskdparna, strax éver 20 000 personer, kom-
mer att ta ett startlin. Detta motsvarar utstillda garantier pd knappt
5 miljarder kronor per ir.
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Tabell 11.12 Summering av utestdende garanterat belopp

Aldre I1amnade startlan minskar med 2 procent x 95 procent /

10 procent =19 procent per &r. Om det lamnas garanti pa strax
under 5 miljarder kronor per ar blir det ackumulerade garanterade
beloppet 15 miljarder kronor

Startlan lamnade Garanterat belopp, miljarder kronor
| &r 4,70
For 1 ar sedan 3,81
For 2 ar sedan 2,91
For 3 ar sedan 2,02
For 4 ar sedan 1,13
For 5 ar sedan 0,24
For 6 ar sedan 0,00
Summa 14,81

Kélla: Egna berakningar.

Om startlinen amorteras med en genomsnittlig amorteringstakt pd
2 procent av det totala boldnebeloppet per dr, vilket 6verensstimmer
med det férsta amorteringskravet, kommer 19 procent” av startlinet
att amorteras per ar, vilket innebir att det garanterade beloppet ir
helt &terbetalt efter 6 &r. Om knappa 5 miljarder kronor i startldn tas
per ir kommer det dirfér under 6 r att byggas upp en ackumulerad
skuld till ett virde av 15 miljarder kronor, vilket redovisas nirmare i
tabell 11.12.

Det mest sannolika utestdende garanterade beloppet bedéms
silunda bli 15 miljarder kronor, baserat pd mittvirdet i det intervall
som den férvintad efterfrigan uttrycks i. Garantiramen foreslas sit-
tas till detta virde. P4 sd sitt sikerstills en begrinsning av statens
riskexponering.

Uppskattningen utgdr ifrdn ett antal antaganden om bostadspri-
ser, storleken pd kommande &rskullar, preferenser gillande upplitel-
seformer, efterfrigan pd boldnemarknaden samt genomsnittlig
amorteringstakt. Vi har inte skattat en effekt frin att boldneakts-
rerna kan medge anstind med rintebetalningar eller amorteringsfri-
het, eftersom dessa siffror ir svdra att finna data pa. Vi dock bedémer
denna effekt som liten pd en normal marknad och att den d& verkas

72 procent X 95 procent/ 10 procent =19 procent, dir 2 procent ir amorteringen pi hela
lanet, vilket uppgar till 95 procent av kopeskillingen. Denna amortering riktas till 10procent.
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av att vissa ldntagare kommer att amortera startlinet med ett belopp
som motsvarar 3 procent av det totala boldnet. I ett lige med hog
arbetsloshet kan effekterna pd nigon sikt dessutom bli storre.
Andrade férutsittningar kan komma att piverka efterfrigan men det
ir mojligt att anpassa garantiramen efter nigra r nir den faktiska
efterfrdgan ir kind. Utredningen anser att det bor finnas beredskap
for detta.

Den statliga garantin innebir ingen penningférmén for férsta-
gingskdparen. Varken boldneaktorer eller férstagingskdpare kom-
mer att 3 nigon subvention frin staten eller nigon annan offentlig
aktor. For den statliga garantin betalar f6rstagingskdparen en avgift
som ticker statens kostnader for forluster och administration samt
en avkastning pa ett tinkt eget kapital. Avgiften beriknas vara mark-
nadsmissig och forenlig med EU-ritten och kommer dirmed inte
att utgora ett otillitet statsstod. Eftersom garantin dr marknadspris-
satt ir startldnet dessutom kostnadsneutralt ur statens perspektiv.
Staten kommer alltsd inte att behova tillskjuta nigot startkapital eller
fondera nigot kapital for att stilla ut garantierna.

Likvil innebir stillda garantier en risk for staten, och risker dir
sannolikhet dr 14g, men konsekvensen vid utfall ir stor, har den in-
neboende egenskapen att det vanligt férekommande utfallet inte
kommer att spegla vintevirdet. De flesta &r kommer garantimyndig-
heten att ta in en avgift som vida &verstiger utgifterna. Detta ir av-
siktligt, eftersom ett daligt 4r, vilket dock bor intriffa sillan, kan in-
nebira utgifter som vida 6verstiger den &rliga avgiften. Forvintade
forluster har pd uppdrag av utredningen beriknats av Riksgilden och
redovisas 1 bilaga 3.

Utredningen foreslar att garantiramen faststills till 15 miljarder
kronor, vilket motsvarar det ackumulerade garanterade beloppet i
scenario mitt. Om efterfrigan féljer scenario mitt bér inte ramen
vara nddd férrin efter 5 ar. Detta ger garantimyndigheten méjlighet
att analysera de forsta drens utstillda garantier {6r att se om efterfra-
gan foljer det tinkta scenariot eller inte. Om efterfrigan Sverstiger
scenario mitt finns di handlingsutrymme att utdoka garantiramen,
om si énskas. Minns dock att en initial hdgre efterfrigan dn scenario
mitt ir att vinta pd grund av tidigarelagda kép och att en sddan pe-
riod kan foljas av en period med ligre efterfrigan.
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11.9 Konsekvenser for den foreslagna
garantimyndigheten Boverket samt
ovriga myndigheter och domstolar

11.9.1 Boverket

Den foreslagna statliga kreditgarantin f6r startldn till forstagingsko-
pare kommer att innebira nya uppgifter for Boverket, som alltsd fore-
slds som garantimyndighet. Myndigheten kommer att behévas en
viss organisation for att uppritta garantiavtal med boldneaktorer,
fora register over forstagdngskopare och statens exponeringar samt
administrera dterbetalningen av statens regressfordringar och be-
sluta om eventuella nedsittningar och avskrivningar av dessa. Myn-
digheten fir dven enligt forslaget 1 uppgift att utvirdera effekterna
av de statliga garantierna och startlinen. For dessa uppgifter kom-
mer det dven att behovas relevanta it-system och ett underhill av
dessa. Boverket kan sikerligen dra nytt av myndighetens redan be-
fintliga organisation och system i vissa avseenden men vi bedomer
indock att det kommer att tillkomma kostnader for att hantera de
nya uppgifterna.

Vi ligger 1 det hir avsnittet fram vira bedémningar av hur garan-
umyndigheten paverkas av forslagen 1 betinkandet. Vi redovisar
vilka effekter vart forslag far for arbetet pA myndigheten. Vi resone-
rar om huruvida férindringen innebir 6kade kostnader f6r myndig-
heten och om férslagen leder till ett behov av 6kad service, stéd eller
information i férhéllande till hushall, foretag eller andra aktérer. En
viktig aspekt av konsekvensbedémningen blir om det uppstdr behov
av investeringar 1 form av uppdatering eller inkdp av it-system. Vi
berér dven behovet av utbildning av befintlig personal eller nyrekry-
tering samt behovet av konsultstod.

Garantimyndighetens arbete med de féreslagna statliga kreditga-
rantierna kan grovt delas upp i tvd delar — systemutveckling respektive
16pande forvaltning. Nir det giller systemutveckling tror viatt arbetet
1 en uppstartsfas kommer att vara inriktat p8 att skapa och starta upp
de system och den portal som behévs. Dirtill kommer de system som
myndigheten behver anvinda att vara foremal {6r 16pande utveckling
och uppdatering. Nir det giller l6pande forvaltning handlar det om
att skota systemen, betala 16ner och andra 16pande kostnader samt
administrera nya garantier och regressfordringar.
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Systemutveckling

For att klara uppgiften som garantimyndighet kommer Boverket att
behéva skaffa system for garantihantering, system for hantering av
regressfordringar och ett register 6ver forstagingskopare. Detta
kommer sannolikt bland annat omfatta att sitta upp en portal dir
kreditgivare kan rapportera nya startlin och garantier f6r dessa. Vi
utgdr frin att garantimyndigheten inte kan skapa de system som be-
hévs via befintliga resurser, eftersom vi utgdr frin att den befintliga
personalen 1 dag ir fullt sysselsatt. Den allra storsta delen av arbetet
med detta kommer dirfor att behova ske genom konsulter eller ge-
nom personal som nyrekryteras.

Utredningen har frin Boverket ftt information om att myndig-
heten har ett fungerande garantisystem som dock dr anpassat for en
annan garantiform. En ny garantiform skulle resultera i att systemet
miste byggas ut eller att ett separat system mdste skapas. Hur
mycket som behdver goras beror pd automatiseringsgrad, vilket i sin
tur beror pd juridiska och administrativa aspekter, till exempel pa vil-
ken enhet (eller annan myndighet) drendena ska handliggas, arbets-
insatser for diarieféring, sikerhet och lagkrav med mera. Systemet
behover ha kapacitet f6r att hantera de kreditgarantier som stills ut,
information om de startlin som kopplas till garantierna och kanske
dven de ersittningar som kan utbetalas och de regressfordringar som
kan uppstd nir ersittning utbetalas. Boverket saknar i dag en portal
dit boldneaktérer som ingdtt ramavtal med garantimyndigheten har
tilltride for att kunna registrera nya startlin och kreditgarantier.
I portalen ska bol&neaktdrerna dven kunna limna de uppgifter som
garantimyndigheten behover. Det ir viktigt att systemen blir drifts-
sikra, enkla att anvinda och kostnadseffektiva i I6pande férvaltning.

Mycket av arbetet med systemutveckling kommer att behéva ske
1 uppstartsfasen, innan kreditgivare borjar bevilja startldn till forsta-
gingskopare. Vi bedomer dock att arbetet med att utveckla de
system och den portal som myndigheten behéver ir av terkom-
mande natur, dven om arbetet f6rmodligen kommer att ske stotvis.
Mot den bakgrunden bedémer vi att det dr svirt att berikna en en-
gdngskostnad f6r uppstart av system, portal med mera som ir rele-
vant over tid. Vi har dirfér kommit fram till att det dr rimligt att
berikna en arlig genomsnittlig kostnad for hur mycket arbete med
att utveckla system, portal med mera kan férvintas kosta.
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For detta indamadl har vi anvint uppgifter frdn SCB 6ver arbets-
kostnader for tjinstepersoner i oktober 2021. Enligt SCB ir den ge-
nomsnittliga ménatliga kostnaden for tjinstepersoner inom infor-
mation och kommunikation 74 339 kronor, inklusive provisioner,
sjuklon, arbetsgivaravgifter med mera.® Aven om utvecklingen av
system och portal kan kriva personer med olika kompetenser beds-
mer vi att denna kostnad ir en bra utgdngspunkt fér de genomsnitt-
liga I6nekostnaderna. Vibedomer alltsd att denna siffra dr limplig att
anvinda som en utgdngspunkt.

Vi har riknat med att det i genomsnitt och &ver tid behéver finnas
tre tjinstepersoner som arbetar med utveckling av systemen och
portalen, dven om arbetet 1 praktiken sannolikt kommer att ske stot-
vis. Det innebir att den genomsnittliga drliga kostnaden kommer att
vara 2,7 miljoner kronor. Vi bedémer dock att dtminstone vissa av
de personalresurser som behévs kommer att behova anlitas som
konsulter och att detta innebir en kostnadsékning p& 30 procent.
Givet detta antagande dr vir bedémning att den totala kostnaden
kommer att bli 3,5 miljoner kronor. Klarar myndigheten av att uteslu-
tande anvinda anstilld personal blir kostnaden sannolikt nigot ligre.

Utveckling av system och portal kommer dven att féranleda ett
behov av stdd frén garantimyndighetens befintliga funktioner for
kommunikation, juridik, it, administration med mera. Vi uppskattar
att denna kostnad kommer att vara omkring 375 000 kronor 4rligen
1 genomsnitt.

Dessutom behéver myndigheten bekosta inkép av utrustning
(sdvil it- som 6vrig kontorsutrustning, med mera) och utbildning
for befintlig personal. Sidana inkép kommer sannolikt att ske stot-
vis, till exempel 1 uppstartsfasen. Vi bedémer dock att det dven hir
ar liampligt att uppskatta en arlig genomsnittlig kostnad som ir rele-
vant over tid. Vi uppskattar den drliga genomsnittliga kostnaden fér
ink&p av utrustning till 900 000 kronor.

Utredningen uppskattar sammanfattningsvis att garantimyndig-
hetens totala genomsnittliga &rliga kostnader for utveckling av néd-
vindiga system och portalen samt ink&p av utrustning kommer att
vara cirka 4,8 miljoner kronor.

8 Arbetskostnader for tjinstemin under oktober 2021 (scb.se).
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Kostnader f6r 16pande f6rvaltning

Det ir inte uppenbart hur stora resurser som kommer att krivas 1
forvaltningsfasen for att forvalta system, administrera garantigiv-
ning och regressfordringar, skdta ramavtal med kreditgivare med
mera. Garantimyndigheten kommer sikerligen att behéva anstilla
personal for att starta upp och uppritthilla systemen, administrera
garantigivningen, ta fram ramavtal och skéta regressfordringarna. Det
kommer sikerligen dven att krivas viss omprioritering av myndig-
hetens befintliga resurser. Kostnaderna f6r administration och 6vriga
kringkostnader kommer med stérsta sannolikhet att 6ka 1 viss médn.

Forst mdste det uppskattas hur mycket personal som kommer att
behoévas for att driva system, skdta administration av garantier och
regressfordringar samt géra dvrigt arbete férknippat med garantigiv-
ningen. Vi har riknat med att det kommer att krivas tv4 erfarna it-
specialister som pd heltid arbetar med drift och utveckling av de
system som krivs. Vidare riknar vi med att det kommer att krivas
en jurist pd halvtid, en administratér, en analytiker pd halvtid och en
controller pd halvtid som tillsammans arbetar med ramavtal, admi-
nistration och analys av utstillda garantier, hantering av regressford-
ringar samt uppféljning och évrig hantering. Dessa personer kom-
mer enligt vr bedémning att till stor del kunna hantera det l6pande
arbetet. Dirutdver kan garantimyndigheten komma att behéva gora
sirskilda insatser vid vissa tillfillen och vid oférutsedda hindelser.
Om s8 sker kan garantimyndigheten anvinda resurser frin delar av
organisationen som vanligtvis arbetar med andra uppgifter in den
statliga kreditgarantin.

Mot bakgrund av detta riknar vi med att garantimyndigheten
kommer att ha 16pande l6nekostnader (inklusive sjuklén, arbetsgi-
varavgifter med mera’) enligt f6ljande:

1. Tvi erfarna it-specialister — 1 784 136 kronor arligen (74 339 kro-
nor per ménad enligt SCB multiplicerat med 12 minader multi-
plicerat med 2).

2. En jurist pd halvtid — 424 140 kronor arligen (70 690 kronor per
mdnad enligt SCB multiplicerat med 12 manader delat pd 2).

3. En administratér — 666 024 kronor arligen (55 502 kronor per
ménad enligt SCB multiplicerat med 12 minader).

% Arbetskostnader f6r tjinstemin under oktober 2021 (scb.se)
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4. En analytiker pd halvtid — 494 586 kronor arligen (82 431 kronor
per minad enligt SCB multiplicerat med 12 m&nader delat p3 2).

5. En controller p4 halvtid — 424 140 kronor &rligen (70 690 kronor
per minad enligt SCB multiplicerat med 12 ménader delat pd 2).

Totalt blir det 3,8 miljoner kronor arligen 1 16nekostnader. For att 1
viss min forstirka andra delar av garantimyndighetens organisation
for att limna nédvindig service och stéd beddmer vi att ytterligare
en &rlig kostnad pd 1 000 000 kronor bér budgeteras.

Dirutéver tillkommer kostnader foér lokaler och 6vriga kring-
kostnader. Dessa kostnader kan enligt Ekonomistyrningsverket
uppskattas per anstilld till ungefir 100 000 kronor &rligen for lokaler
och 250 000 kronor &rligen foér 6vriga kringkostnader.'® Dessa upp-
gifter hirrér frin en rapport frén 2005, och vi bedémer dirfér att
dessa kostnader bor 6kas med 20 procent {6r att vara relevanta. For
varje ny anstilld riknar vi alltsd med en kostnad fér lokaler och 6vriga
kringkostnader pd 420 000 kronor &rligen (350 000 kronor multiplice-
rat med 1,2). Med 4,5 nya anstillda som skéter system, garantihante-
ring med mera blir det 1,9 miljoner kronor &rligen (420 000 kronor
multiplicerat med 4,5). Totalt for bide l6nekostnader samt lokaler
och kringkostnader beriknas kostnaden fér garantimyndigheten
vara 6,7 miljoner kronor arligen.

Ovanstdende inbegriper dock inte kostnaderna fér att admini-
strera och driva in regressfordringar som uppstdtt nir staten betalat
ut ersittning under kreditgarantierna. Enligt utredningens uppskatt-
ning (scenario mitt) kommer 20 000 garantier att stillas ut till forsta-
gingskopare varje r, och enligt vira uppskattningar kommer staten
10,36 procent av fallen att {4 betala ut ersittning frin garantin och 3
en regressfordran mot férstagdngskopare, vilket motsvarar drygt
400 drenden om 4ret. De flesta av dessa kommer att betala tillbaka
statens pengar enligt plan och i tid. Det kommer dock finnas en
grupp av dterbetalningsskyldiga dir dterbetalningen kommer att ta
lingre tid och dir det ibland kommer att krivas indrivningsitgirder.

Vir uppskattning ir att 1 tvi tredjedelar av de drygt 400 &rliga
drendena kommer &terbetalning att ske enligt plan under ungefir
7 &r. I resterande fall, cirka 150 nya fall om &ret, kommer &terbetal-
ningen att ta lingre tid, uppskattningsvis 14 ir. Detta innebir att det

19 oh-rapport_210-242_2005-04-04.indd (esv.se).
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over tid kommer att finnas en ackumulerad stock p& ungefir 4 000
gildenirer hos garantimyndigheten — bide sddana som betalar enligt
plan och sidana som inte betalar enligt plan. Vi har riknat med att
dessa kommer att innebira en administrationskostnad pd 240 kronor
per gildenir arligen, alltsd en kostnad pd knappt 1 miljon kronor per
ar, f6r garantimyndigheten.

Utover det tillkommer kostnader f6r indrivning av de lite svirare
fordringarna. Fér minga andra myndigheter skéter Kammarkolle-
giet indrivning av fordringar, dir Kammarkollegiet utfér samma ar-
bete som ett inkassobolag skulle utféra. Utredningen bedémer att
garantimyndigheten sannolikt kommer att anlita Kammarkollegiet
for uppgiften att driva in vissa fordringar. Det dr dock upp till garan-
timyndigheten att besluta huruvida ndgot ombud bér anlitas och for
vilken typ av drenden. For att gora en kostnadsuppskattning har vi
ind3 gjort vissa antaganden om att garantimyndigheten kommer att
anlita Kammarkollegiet.

Kammarkollegiets verksamhet ir avgiftsfinansierad men har inga
vinstkrav. Deras avgift dr 180 kronor for start av ett inkassoirende
och om idrendet inte bestrids gir det till betalningsforeliggande. Av-
giften for detta dr 680 kronor. Om en drende bestrids gir det via
domstol. For detta debiteras en avgift som ir baserad p4 antalet tim-
mar som en person hos Kammarkollegiet ligger ned pd drendet. Vi
har riknat med en schablonavgift pd 9 500 kronor per drende. Utslag
och verkstillighet kostar sedan 600 kronor. Om Kammarkollegiet
gor beddmningen att l8ntagaren inte kan betala liggs drendet pd sd
kallad efterbevakning fér 74 kronor per &r.

For de forstagingskopare som inte dterbetalar statens regress-
fordran enligt plan och i tid bedémer vi att det dr sannolikt att ga-
rantimyndigheten dtminstone ndgon ging under den beriknade &ter-
betalningstiden pd 14 r anlitar Kammarkollegiet for indrivning; vi
har riknat med 145 sidana fall per &r. Ackumulerat &ver tid kan det
handla om en stock pd omkring 2 000 regresstordringar som inte
dterbetalas 1 tid och som behdver hanteras av Kammarkollegiet.

Utifrén de antaganden vi gor uppskattar vi att den 3rliga avgiften
till Kammarkollegiet kommer att vara féljande:
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1. Arliga uppstartskostnader — 26 100 kronor (145 irenden multi-
plicerat med 180 kronor).

2. Betalningsféreligganden f6r drenden som inte bestrids — 68 000 kro-
nor (100 irenden multiplicerat med 680 kronor).

3. Avgifter f6r drenden som bestrids — 427 500 kronor (45 irenden
multiplicerat med 9 500 kronor).

4. Avgifter for utslag, verkstillighet och efterbevakning samt ytter-
ligare &tgirder vid behov — 500 000 kronor.

Sammanlagt beriknar vi att de &rliga avgifterna till Kammarkollegiet
kommer att vara drygt 1 miljon kronor. Totalt {6r l6nekostnader,
lokaler, kringkostnader, administration av stocken gildenirer hos
garantimyndigheten samt avgifter till Kammarkollegiet f6r indrivning
beriknas kostnaden arligen f6r garantimyndigheten vara 8,7 miljoner
kronor.

Sammanfattning konsekvenser {6r garantimyndigheten

Vira uppskattningar visar att kostnaderna f6r garantimyndigheten
kommer att bestd av en &rlig genomsnittlig kostnad fér utveckling
av systemen och portalen pa 4,8 miljoner kronor samt &rliga kostna-
der for forvaltning pé 8,7 miljoner kronor. Dessa berikningar ir be-
hiftade med viss osikerhet, delvis eftersom garantimyndigheten
sjilv beslutar om hur de nya uppgifterna ska organiseras och utféras,
men vi bedomer att vira berikningar dr rimliga och tar hojd for ga-
rantimyndighetens nya uppgifter och dirmed den utokade organi-
sation som garantimyndigheten kommer att behova.

11.9.2 Forvaltningsdomstolar

Utredningen bedémer dven att forslagen kan {3 vissa konsekvenser
fér andra myndigheter, diribland de allminna férvaltningsdomsto-
larna. Forslagen innebir att det stills vissa nya krav och att vissa nya
beslut kan komma att 6verklagas, vilket kan medféra visst merarbete
for de allminna forvaltningsdomstolarna. Sidana beslut ir till exem-
pel beslut om faststillande av drsbelopp samt beslut om eventuell
nedsittning och avskrivning av dterbetalningspliktiga belopp.
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Med hinsyn till att antalet drenden dir ldntagare tar startldn och
sedan siljer bostaden med forlust och direfter inte klarar att dterbe-
tala hela bol&net forvintas vara begrinsat férvintas dock inte de nya
besluten resultera i nigot stérre antal drenden. Utredningens forslag
beddms dirfor inte bidra till annat dn en begrinsad méltillstrémning.
De merkostnader som férslagen kan medfora f6r domstolarna be-
déms alltsd kunna hanteras inom befintliga ramar.

11.9.3 Riksgédlden

Enligt férordning (2011:211) om utlining och garantier ska varje
myndighet som beviljar 1in eller garantier enligt denna férordning
ha en garantireserv for att ticka de forvintade forluster som kan
uppstd med anledning av limnade garantier. Till garantireserven ska
en kredit i Riksgilden kopplas som ska anvindas f6r att ticka de for-
luster som garantierna kan ge upphov till. Storleken pa reserven be-
slutas av regeringen. Reserven ska placeras pd ett rintebirande konto
hos Riksgilden.

Riksgilden limnar 4rligen en riskanalys till regeringen som pre-
senteras 1 rapporten Statens garantier och utlining — en riskanalys.
Den gors 1 samverkan med myndigheter som stiller ut garantier och
vissa ldn. Syftet dr att ge 6kad kunskap om engagemangens kredit-
och likviditetsrisker Vi bedémer att de tillkommande uppgifter som
de foreslagna startlinen och kreditgarantierna innebir f6r Riksgil-
den kan hanteras inom myndighetens befintliga ramar.

11.9.4 Kronofogdemyndigheten

Utredningen bedémer att den statliga garantin fér startldnet dven
kommer att medféra visst merarbete f6r Kronofogdemyndigheten.
Uppgiften att kriva in statens regressfordringar foresls ligga pa ga-
rantimyndigheten, alltsd Boverket. Boverket kan i sin tur vilja att ta
hjilp av ull exempel Kammarkollegiet {6r att skéta inkassoforfaran-
det for de regressfordringar som inte betalas 1 tid eller enligt plan.
Forst om gildeniren inte heller d3 betalar blir fordran aktuell f6r
Kronofogdemyndigheten. I utredningens mittscenario beriknas de
fordringar som gir vidare till Kronofogdemyndigheten uppg3 till i
snitt ungefir 100 stycken per dr. Detta arbete bedémer vi kan han-
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teras inom Kronofogdemyndighetens befintliga ramar. Vara berik-
ningar bygger pd olika scenarion och antalet irenden kan skifta. Vid
exempelvis ett stérre och mer utdraget fall i bostadspriser kan antalet
irenden dirmed bli hogre.

11.9.5 Kammarkollegiet

Kammarkollegiet anlitas av ungefir 150 statliga myndigheter som ett
slags inkassobolag som skoter indrivning av fordringar. Verksam-
heten ir avgiftsfinansierad. T utredningens mittscenario kommer i
snitt ungefir 156 fordringar varje &r hamna hos Kammarkollegiet.
Utredningen bedémer att detta inte kommer att utgéra nigon mairk-
bar 6kning av myndighetens arbete och att eventuella drenden kan
hanteras inom befintliga ramar. Huruvida Kammarkollegiet ska an-
litas f6r att driva in fordringar ir emellertid upp till garantimyndig-
heten att bestimma.

11.10 Ovriga konsekvenser

11.10.1 Konsekvenser for jamstalldheten mellan kvinnor
och méan och for méjligheterna att na det nationella
jamstalldhetspolitiska malet

Forhédllandena nir det giller bostadsigande ir tyvirr allt for ddligt
kartlagda i Sverige. Det finns ingen statistik som redovisar dgandet
av bostadsritter, in mindre uppdelat pd kén, men en utredning ska
limna forslag pa ett pantregister for bostadsritter, Bostadsrittsre-
gisterutredningen (Fi2020:10). For dganderitterna finns sidan sta-
tstik 6ver dgoforhillanden. Av den framgir att 39 procent av min-
nen over 20 &r och 36 procent av kvinnorna 6éver 20 r dger hilften
eller mer av en dganderitt. Utredningen har dven tagit del av statistik
gillande hushillens boende och kan konstatera att 68 procent av
kvinnorna 6ver 20 &r bor i igt boende medan motsvarande siffra for
minnen ir 69 procent. Det ir alltsd nigot vanligare bland min in
bland kvinnor att sdvil dga en dganderitt som att bo 1 dgt boende.
Bland dem som identifierats som potentiella férstagingsképare
utan startlin ir kvinnor underrepresenterade; enbart 41 procent av
de 583 000 potentiella férstagdngskdparna ir kvinnor. Kvinnor dr dven
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underrepresenterade bland de tillkommande potentiella férstagings-
koépare som fir mojlighet att gora ett bostadskép med hjilp av
startlinet, dir endast 42 procent av de 386 000 tillkommande poten-
tiella f6rstagingskdparna dr kvinnor. Den féreslagna dtgirden gyn-
nar allts3 fler min dn kvinnor.

Ojimlikheter mellan konen gillande forutsittningarna pd bo-
stadsmarknaden bottnar i ojimlikheter i inkomst. En ligre inkomst
paverkar mojligheten att klara kreditprévningen och resulterar 1 en
lingre sparandetid. Om min och kvinnor jimférs inom samma in-
komstklass dr det genomggdende en hogre andel kvinnor som bor 1
dgt boende, jimfért med min. Detta kan f6rklaras av att flertalet kop
av bostad — 65 procent av boldnen, enligt Finansinspektionen (2020)
— gors av tvd sammanboende och att den gemensamma, inte den per-
sonliga, ekonomin avgdr boendesituationen. Detta innebir att kvin-
nors utfall pd den dgda bostadsmarknaden ir bittre in vad deras eko-
nomiska férutsittningar foreskriver. Det betyder dock dven att
kvinnors utfall pd den dgda bostadsmarknaden till stérre del beror pa
andras forutsittningar dn sina egna, exempelvis forildrars, sliktingars
eller partners forutsittningar. Detta skulle innebira att kvinnor har
ligre grad av agens 4n min har pd den dgda bostadsmarknaden.

De nationella jimstilldhetspolitiska milen har inga specifika
skrivningar gillande kvinnors och mins boende eller stillning pa bo-
stadsmarknaden, och dirfér bedéms virt forslag inte pdverka mal-
uppfyllelsen.

11.10.2 Konsekvenser for brottsligheten

Utredningen har genomgiende 6vervigt eventuella konsekvenser
for brottslighet bade 1 val av &tgirder och vid utformningen av dem.
En aspekt som vi tagit hinsyn till vid utformningen av férslagen ir
mojligheten att koppla limnandet av startldnet till képet av en bo-
stad for att sikerstilla att 1net verkligen anvinds for detta indama3l.
Utredningen har dven beaktat risken fér att det intyg som foresl3s
vara en del av kvalificeringsprocessen missbrukas och att personer
som under de senaste 10 &ren igt eller redan dger en primir bostad
skriver pd ett sidant intyg. Intyget ir enligt vir beddmning en viktig
dtgird for att begrinsa anvindandet av startldnet och pé s vis minska
dess marknadspaverkan.
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Ett falskt intygande kan aktualisera straffrittsligt ansvar, och om
det uppdagas att personer har limnat felaktiga uppgifter i ett sidant
intyg fir detta hanteras av polis och dklagare som fir bedéma vilka
tgirder som ska vidtas. Utredningen bedémer dock att antalet per-
soner som kommer att limna missvisande uppgifter i ett sidant intyg
kommer att vara begrinsat, bland annat pa grund av att garantin be-
tingar en avgift och inte innebir ndgon penningférmén.

Utredningen bedémer att den huvudsakliga risken fér brottslig-
het relaterad till Iintagaren ir att hen forsoker undkomma dterbetal-
ning av statens regressfordran med hjilp av svarta inkomster. Som
framgdr av kapitel 6 dr dterbetalningen av en eventuell restskuld be-
roende av lintagarens deklarerade inkomst, alternativt mé&nadsin-
komst uppgiven av arbetsgivare. Ett sddant missbruk bygger di pd
att ldntagaren skaffar sig inkomster som inte deklareras och inte be-
skattas. Ett tinkbart sidant scenario ir ett dir det pd forhand inte
finns ndgon tanke pd bedrigeri men dir lintagaren, efter att ha silt
sin bostad med forlust, viljer att arbeta svart {6r att slippa betala till-
baka statens regressfordran.

Utredningen bedémer risken att mdnga kommer att vilja att ar-
beta svart med syfte att undvika dterbetalning av just denna restskuld
som liten — dels ska det svarta arbetet i normalfallet pdgd under en
lang tid, dels ir &terbetalningen per ar begrinsad till 4 procent av in-
komsten. Men en person med fler skulder, och dirmed en stérre to-
talskuld, kan ha storre incitament att arbeta svart. Den grupp som
viljer att agera pd ett sddant sitt boér dock vara begrinsad eftersom
det handlar om minniskor som en ging har haft tillrickliga vita in-
komster for att f8 boldn, 1 dvrigt har klarat bolineaktorers kredit-
provning och direfter har fitt storre ekonomiska problem och d3 ir
beredda att vilja en vig med svarta inkomster.

Ett annat scenario dr dir sjilva planen med att képa en bostad ir
att sedan silja den till ett underpris till en kompanjon med vilken
man sedan delar pd vinsten, det vill siga den dterstdende kapitalskul-
den pd startlinet. Lintagaren undviker sedan terbetalning av rest-
skulden genom att framgent arbeta svart. Scenariot ir dock f6rknip-
pat med vissa kostnader, till exempel kostnader for férsiljning av
bostaden och den reavinstskatt som behéver betalas av kompanjo-
nen nir den senare siljer bostaden till ett marknadspris.

Utredningen beddmer att arbetsinsatsen {ér att planera affiren
och sedan undvika 3terbetalning under stora delar av sin livstid inte
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star 1 proportion till den méjliga vinsten och bedémer dirfor risken
fér denna typ av missbruk som begrinsad.

Till detta scenario kan liggas en systematik dir en huvudman anlitar
ett storre antal personer, ser till att de genom falska kontrolluppgifter
har tillrickliga deklarerade inkomster for att bli kreditvirdiga,
genomfor bostadsaffirer, siljer till underpris till andra kompanjoner
och delar pd eventuella vinster, och dir den formella koparen sedan
lever (vidare) pd liga eller icke befintliga deklarerade inkomster for att
slippa 8terbetalning av regressfordran. Genom ett mer systematiskt
uppligg kan man méjligen dstadkomma tillrickliga vinster for att
gora uppligget intressant.

Sammantaget gor utredningen bedémningen att det finns en risk
for brottslighet kopplad till lintagaren som frimst har att géra med
systematiska bedrigerier. Denna risk, liksom mindre systematiska
bedrigerier, begrinsas av att garantiavtalet kommer att kriva mark-
nadsmissiga f6rsiljningar av bostidder dir dessa bjuds ut brett via de
for indamalet etablerade kanalerna.

Utredningen vill ocksg lyfta eventuella positiva effekter pa krimi-
nalitet av utredningens forslag. For alla unga minniskor, och kanske
mest f6r dem som kommer frin ekonomiskt svagare férhillanden,
kan ett hopp om att kunna {3 ett arbete som sedan kan leda till att
man kan etablera ett sjilvstindigt vuxet liv med en dgd bostad vara
en viktig drivande faktor. Startldnet gor det mojligt att med en rimlig
inkomst efterfriga en rimlig bostad dven f6r den som inte har f6r-
ildrar som kan hjilpa till med kontantinsatsen. Startlinet bor dir-
med dven kunna bidra till minniskors vilja att arbeta och 1 6vrigt leva
skotsamt, for att 1 forlingningen kunna képa en bostad.

11.10.3 Konsekvenser for arbetsmarknaden

En vil fungerande arbetsmarknad kriver att minniskor utan stdrre
hinder kan ta de arbeten som de ir bist limpade f6r. Den bostads-
brist som finns inte minst 1 Sveriges tillvixtregioner bér utan storre
tvivel kunna ses som ett hinder fér arbetskraftens rérlighet och dir-
med dess produktivitet. Detta 1 sin tur anses kunna ha effekt inte
bara pd regional tillvixt utan dven p4 tillvixten pd nationell nivd — om
tillvixten himmas 1 tillvixtorter himmas dirmed tillvixten 1 hela lan-
det, eftersom tillvixtorter med tillricklig storlek har unika férutsitt-
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ningar att vixa genom si kallade agglomerationstérdelar, se exem-
pelvis Stider och tillvéxt (Tillvixtanalys, 2010). Bostadsbrist 1 sddana
orter ir dirfor en angeligenhet f6r hela landet.

Boverket siger 1 sin rapport Boende till rimlig kostnad (2016) att
bostadsbristen har effekter pd arbetsmarknaden nir hushill inte kan
flytta och foretag inte kan rekrytera. Myndigheten lyfter ocksd den
negativa effekten av bostadsbristen f6r unga pd bdde arbetsmarknad
och ekonomisk tillvixt pd webbsidan Regionala byggbehovsberik-
ningar 2021-2030 (2021a).

Sett ur ett brett samhillsekonomiskt perspektiv ir utredningens
uppfattning att den statliga garantin och de startlin som den méjlig-
gdr kommer att ha positiva effekter pd arbetsmarknaden eftersom
forslaget bor innebira en storre rorlighet samtidigt som effekterna
for de offentliga finanserna beriknas vara neutrala.

11.10.4 Konsekvenser for bolaneaktérerna
Okad utlining och forindrad mix

Utredningen bedémer att anslutna boldneaktdrer kommer att 3 en
okad utlining av bolén eftersom de i och med den statliga garantin kan
beldna forstagingskopares bostider upp till 95 procent av marknads-
virdet forutsatt att lintagaren har dterbetalningsférmiga. Vi bedémer
att bolan tll férstagingskdpare kommer att ka med 10 miljarder kro-
nor per 4r givet scenario mitt. Vi bedémer vidare att bostadsrelaterade
blancol&n kommer att minska med upp till 1,2 miljarder kronor. Dir-
med kan den totala bostadsrelaterade utliningen till férstagingskdpare
komma att 6ka med ungefir 9 miljarder kronor.

Okad administration och anpassning av digitala kundprocesser

Utredningen bedémer att startldnet och den statliga garantin kom-
mer att leda till viss 6kad administration hos boldneaktérer. Den
okade administrationen ir kopplad till att aktérerna ingdr ett garan-
tiavtal med garantimyndigheten samt rapporterar till densamma.
Aven administrationen i samband med kreditgivningen ékar och d3
primirt i relation till intygsprocessen (se avsnitt 8.5).
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Det ir mojligt att boldneaktdrer dven kommer att férindra sina
digitala kundprocesser fér att erbjuda startldnet, vilket skulle inne-
bira ett utvecklingsarbete. Utredningen bedémer att s kommer att
ske forst om startlinet och garantin leder till den anvindning som
utredningen férutser och att bolineaktorer dessutom bedémer att
startlinet och garantin ir en lingsiktigt nirvarande &tgird.

Konsekvenser for boldneaktorernas risktagande

Utredningen har évervigt om méjligheten att limna startlin med en
statlig garanti kan skapa incitament for boldneaktorer att ta storre
risker eller pd annat sitt agera odnskat. Utredningen ser tvd huvud-
sakliga omrdden dir bolineaktorernas risktagande kan ¢ka pd grund
av garantins riskavlyft:

e Garantin leder till att boldneaktdren accepterar en kopeskilling
for bostaden som avviker frén bostadens marknadsvirde vid kop
eller forsiljning.

e Bolineaktdren genomfdér en mindre robust kontroll av konsu-
mentens dterbetalningsférmiga eftersom staten indd garanterar
en del av de 18n som limnas till forstagdngskdparen.

Utredningen bedémer dock att vért forslag pd krav pd marknads-
missighet vid kép och {orsiljning av bostad 1 rimlig utstrickning bér
sikerstilla att kopeskillingen motsvarar marknadsvirdet. Av det f6l-
jer att den del av bolnet som staten garanterar, alltsd startlinet, san-
nolikt kommer att ligga 1 ritt lige, det vill siga inom 85 till 95 pro-
cent av bostiders marknadsvirde. Detta innebir att staten inte kom-
mer att behova betala ut ersittning frin garantin annat in vid ett
prisfall som ir stérre dn 5 procent av marknadsvirdet vid férvirvs-
tillfillet, vilket ocksd ir syftet med garantin.

Kravet pd att boldneaktérerna ska kontrollera lintagarens dterbe-
talningsférmdga ir lagstadgat. Enligt 12 § konsumentkreditlagen
(2010:1846) giller att boldneaktdrerna ska prova om konsumenten
har ekonomiska foérutsittningar att fullgéra vad hen &tar sig enligt
kreditavtalet. Kreditprévningen ska grundas p4 tillrickliga uppgifter
om konsumentens ekonomiska férhillanden. Krediten far beviljas
endast om konsumenten har ekonomiska férutsittningar att fullgéra
sitt tagande. Utredningen bedomer dirfor att risken att startldn ska
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beviljas till personer som inte har dterbetalningstérmaga vid koptill-
fillet ar tillrickligt begrinsad.

Aven forhillandet att bolineaktéren behéver hantera frigor om
amorteringsfrihet och rinteanstdnd, samt genomfora realisering av
en bostad utan att kunna kriva kompensation fér de administrativa
kostnader detta innebir, bor ha en dimpande verkan p8 risktagandet.

11.10.5 Konsekvenser for de integrationspolitiska malen

Milen f6r integrationspolitiken dr bland annat att uppn4 lika rittig-
heter och méjligheter for alla oavsett deras etniska eller kulturella
bakgrund, en samhillsgemenskap med samhillets mangfald som grund
och en samhillsutveckling som kinnetecknas av 6msesidig respekt
och tolerans.

De forslag utredningen ligger fram ror i huvudsak bostadsmark-
naden och minniskors férutsittning att kunna képa en dgd bostad.
Forslagen kan enligt vir beddmning komma att pdverka hur och var
minniskor viljer att bositta sig och dirmed 6ka méjligheterna att
bryta segregation. Priserna pd bostider skiljer sig kraftigt &t bero-
ende pd var i landet man bor och dven beroende pd vilken stadsdel
eller kommundel som avses. Vissa stadsdelar och kommundelar in-
nehiller en stor andel dgda bostider, medan andra stadsdelar och
kommundelar innehéller en mindre andel igda bostider.

Utredningen har identifierat nyanlinda som en viktig mélgrupp
for startlinet eftersom de, likt minga unga, kan sakna tillrickligt
sparkapital och dessutom kan sakna tillrickligt minga kodagar for
tilltride till hyresmarknaden (se resonemangen 1 kapitel 7). Gene-
rellt sett giller dessutom att minga minniskor som inte ir fodda i
Sverige har simre ekonomiska férutsittningar att képa en bostad dn
minniskor som f6tts hir och vilkas férildrar ocksa fotts hir." Grup-
pen har alltsd begrinsade mojligheter att piverka hur och var de ska
bo. Detta ir en av flera anledningar till att mdnga personer med ut-
lindsk bakgrund bor 1 omrdden med jimforelsevis 13ga hyror och korta
kotider och dirmed bidrar till segregation 1 Sverige (Wadensjo, 2021).

Virt forslag om ett startldn som dr garanterat av staten kommer
att underlitta f6r minniskor utan ett stort eget kapital, och som hel-

! Enligt SCB var medelinkomsten 2020 fér personer i arbetsfér dlder (20—64 r) som var f5dda
1 Sverige 384 600 kronor medan den fér utrikesfédda personer var 275 100 kronor.
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ler inte har forildrar som kan erbjuda ett sddant, att etablera sig pd
den igda bostadsmarknaden. Detta kommer att innebira att dessa
personer far strre mojlighet att vilja sin bostad och dirmed var de ska
bo, vilket i férlingningen skulle kunna leda till minskad segregation.

Startl&net hjilper en person att komma &ver den forsta troskeln,
men f6r att komma &ver den andra troskeln krivs en tillricklig in-
komst. Vi beddémer att startlinet, och de dirtill férbittrade mojlig-
heterna att kdpa en bostad, dven kommer att kunna bidra till minni-
skors etablering p arbetsmarknaden (se avsnitt 11.10.3, Konsekven-
ser for arbetsmarknaden) och dirmed till en bittre inkomst. Vi ser
dven att kopplingen mellan etablering pd arbetsmarknaden och eta-
blering pd bostadsmarknaden begrinsas av trésklarna till sdvil den
igda bostadsmarknaden som hyresmarknaden. Aven en relativt hog
inkomst kan i vissa fall vara otillrickligt for att mojliggora ett bra
boende, eftersom sdvil kotid som sparkapital méste ackumuleras
under en lingre tid. Med startlinet stirks kopplingen mellan arbete
och bostad, vilket kan ¢ka incitamenten for integration, &tminstone
pd den svenska arbetsmarknaden.

Bostaden ir utan tvekan av stor betydelse f6r integrationen i sam-
hillet och startlinet underlittar f6r manniskor utan ett stort eget ka-
pital att képa en bostad. Dirfor kan startlinet bidra till integrationen
1 Sverige.

11.10.6 Konsekvenser ur ett barnratts- och ungdomsperspektiv
samt for personer med funktionsnedsattning

Vi ska enligt direktiven till utredningen beakta barnritts- och ung-
domsperspektivet och redovisa konsekvenserna av forslagen utifrin
FN:s konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen) samt
FN:s konvention om rittigheter f6r personer med funktionsned-
sittning.

Enligt barnkonventionen, som inférts i svensk ritt genom lagen
(2018:1197) om Férenta nationernas konvention om barnets rittig-
heter, riknas varje minniska under 18 &r som barn. Vid alla beslut
som ror barn ska i1 férsta hand beaktas vad som bedéms vara barnets
bista. Enligt konventionen giller bland annat att barn har ritt till
skilig levnadsstandard vad giller till exempel bostad, klider och mat.
Vidare giller att varje stat ska ta ansvar fér och nyttja sina resurser
till fullo fér att uppfylla barns rittigheter och att barn har ritt till ett
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privatliv. Barn med funktionsnedsittning har enligt konventionen ritt
till ett fullvirdigt och anstindigt liv samt hjilp att aktivt delta i sam-
hillet, och alla barn har ritt till bista mojliga hilsa samt tillgdng till
hilso- och sjukvérd och rehabilitering. Barn har dven ritt till social
trygghet samt till statligt stdéd, om forildrar eller annan virdnads-
havare saknar tillrickliga resurser.

Enligt konventionen om rittigheter for personer med funktions-
nedsittning giller bland annat att personer med funktionsnedsitt-
ning har ritt att vara delaktiga 1 samhillet och kunna leva ett sjilv-
stindigt liv. Stédet till enskilda personer och samhillet 1 stort ska
utformas sd att personer med funktionsnedsittning kan leva som andra.

Utredningen beddémer inte att vira f6rslag ir av avgdrande bety-
delse foér Sveriges forutsittningar att uppfylla barnkonventionen
eller konventionen om rittigheter for personer med funktionsned-
sittning. Diremot ir det tinkbart att startldnet forbittrar forutsitt-
ningarna for familjer som i dag ir tringbodda att kdpa en bostad som
ger okat utrymme f6r barn att umggas, leka och utbilda sig. For en-
samstiende forildrar som har virdnaden om barn foreslér vi ett sir-
skilt hogt maxbelopp for startlinet. Detta borde ge férbittrade moj-
ligheter f6r forildrar som till exempel skilt sig eller som annars ir
ensamstiende med barn att bostadsférsérja sig och sina barn.

For personer med funktionsnedsittning kan startlinet, pd samma
sitt som for andra forstagdngskopare, underlitta ett bostadskop.

11.10.7 Forslagens forenlighet med EU-ratten,
sarskilt statsstodsreglerna

En utférlig beskrivning av den relevanta EU-ritten finns i avsnitt 6.5
om gillande ritt. Utredningens forslag ir att staten ska erbjuda kre-
ditgarantier som omfattar startlin som limnas till forstagdngs-
kopare. Garantierna ska riktas till boldneaktérer och gilla enligt vissa
villkor 1 garantiavtal.

Enligt forarbetena till budgetlagen (2011:203) finns det generellt
sett anledning att betrakta statliga garantier och utldning med stat-
liga medel till féretag som statligt stod. Som utgdngspunkt ir det
dirfor nédvindigt att beakta EU:s statsstodsregler nir villkor for
statliga garantier och 1in utformas. Vid bedémning av huruvida det
ir friga om statligt stod med hinsyn till EU:s statsstodsregler dr den
avgorande frigan om l3n- eller garantitagaren far en ekonomisk for-
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del som inte hade uppstdtt om marknadsmissiga villkor skulle ha
tillimpats. Finns en sddan ekonomisk fordel spelar det inte ndgon
roll om stodet kallas 1an, garanti eller bidrag.

Utredningen har foreslagit att en avgift ska tas ut for de garantier
som staten stiller ut. Avgiften ska ticka administrativa kostnader,
de forluster som garantierna beriknas leda till samt en avkastning for
staten pa ett tinkt kapital som ir nédvindigt for att stilla ut garan-
tierna. Utredningen bedémer att den hir avgiften innebir att garan-
tin limnas p8 marknadsmissiga villkor. Mot den bakgrunden utgor
utredningens forslag enligt vir uppfattning inget statligt stéd som
triffas av statsstédsreglerna.

Vi bedémer vidare att forslagen ir forenliga med 6vriga delar av
EU-ritten, till exempel det s kallade bolinedirektivet (se avsnitt 1.1).
Sammanfattningsvis dr utredningens forslag alltsd forenliga med
EU-ritten.

11.10.8 Konsekvenser for det kommunala sjalvstyret

Atgirderna bedéms inte pdverka det kommunala sjilvstyret. Atgir-
den vintas dock underlitta bostadsférsoérjningen som ir ett kommu-
nalt ansvar.

11.10.9 Konsekvenser for miljon

Atgirderna bedoms inte direkt paverka miljén i nigon utstrickning.
Om startldnet ger upphov till ett 6kat bostadsbyggande, innebir
detta en belastning f6r miljon i linje med annat bostadsbyggande.

11.10.10 Konsekvenser for den personliga integriteten

Nir en forstagdngskdpare tar startlin kommer detta enligt forslaget
att registerforas. Aven vissa andra uppgifter kommer att sparas i re-
gistret. Uppgifter om vilka personer som fitt startlin behover sparas
1 registret for att kreditgivare ska kunna kontrollera om en viss per-
son fitt startldn eller inte. S8lunda krivs det att information om vilka
personer som fitt startlin sparas dven efter det att startldnet ir dter-
betalt och garantin har 16pt ut. Vi har dven foreslagit att uppgifter
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om en enskilds personliga eller ekonomiska férhéllanden ska omfat-
tas av sekretess, om det inte stdr klart att uppgiften kan réjas utan
att den enskilde lider men.

Vi bedémer inte att forslagen fir ndgra visentliga konsekvenser
for den personliga integriteten.

11.10.11 Konsekvenser for sysselsattning och offentlig service
i olika delar av landet

Som beskrivits 1 avsnitt 11.10.3 bedéms tgirden vara positiv {6r ar-
betsmarknaden i stort. Forslaget riktar sig mot att 1sa ett problem
som ir som storst 1 Sveriges storstider, storstadsnira kommuner
samt storre stider. Vi bedomer att tgirden kommer att ha storst
effekt 1 de regionerna. Vi bedémer ocksd att konsekvenserna pd
sysselsittningen kommer att vara storst 1 dessa regioner. Detta be-
déms dock inte ske pd bekostnad av andra regioner utan genom att
ligre trosklar pd bostadsmarknaden leder till en mer effektiv arbets-
marknad. Utredningen bedémer dirfér att konsekvenserna for syssel-
sittning och offentlig service 1 olika delar av landet ir positiva i vissa
regioner och neutrala i andra.

11.10.12 Konsekvenser for (sma) foretag

Forslaget bedoms frimst piverka foretag inom kreditmarknaden.
Effekten pd de boldneaktdrer som kan komma i friga for att limna
startlin beskrivs under avsnitt 11.10.4. Som beskrivs 1 det avsnittet
bedéms mojligheten att limna startlin som en konkurrensférdel. Vi
tror att foretag som av olika anledningar inte kommer att vilja eller
kunna limna startldn, men har férstagingskopare som en méilgrupp
for sina produkter, kan komma att férlora pa detta forslag. Det ir
mojligt att smé féretag kommer ha svirare att limna startlin dn stora
foretag. Endast féretag som kan limna bolin kommer ha mojlighet
att teckna ramavtal {or startlin.

Det finns ett antal foretag vars affirsidé ir att underlitta for
forstagdngskopare, antingen genom olika typer av krediter eller ge-
nom olika typer av boendeformer. Det ir méjligt att startldnet till
viss del innebir en minskad efterfrigan pd dessa produkter eller
gdnster. Det dr dock mojligt att dessa produkter eller tjinster kan
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komma att efterfrigas dven om ett statligt garanterat startldn infors,
som substitut till startlinet eller som komplement.

De positiva effekter som startlinet kan ha pd arbetsmarknaden
(se avsnitt 11.10.3) bedoms dven vara positiva for féretag, inklusive
sm3 foretag.

11.10.13 Resonemang om forslagets samhéllsekonomiska
konsekvenser

Utredningen kan konstatera att startlinet kan ha stora positiva
effekter for forstagdngskdpare som 1 dag har svirigheter att spara
thop till kontantinsatsen, dir den grupp som behover sparai5 &reller
mindre bedéms 6ka med 65 procent 1 och med startldnet. Startldnet
bedéms ha positiva nettoeffekter f6r denna grupp.

Gruppen bestdr frimst av personer med relativt goda inkomster
men med litet sparkapital, exempelvis {6r att de dr unga. Eftersom
behovet av hjilp 6ver trésklarna dr som storst 1 storstadsregionerna
dir bostadspriserna ir hoga blir den positiva effekten som storst dir.
Att troskeln till bostadsmarknaden sinks for denna grupp bedéms
ocks3 {8 positiva effekter pd arbetsmarknaden eftersom svirigheten
att f3 tag pd en bostad kan f6rsvira kompetensfoérsorjningen och dir-
med {4 effekter pd bland annat tllvixt.

Startlénet beddms {4 vissa negativa konsekvenser, framfor allt att
priserna pd bostider kan komma att stiga, enligt vir uppskattning
som mest med 7 procent, och att den irliga skuldsittningen okar,
enligt vir uppskattning 1 scenario mitt med 9 procent. Startlnet har
konstruerats for att minimera sdvil prispiverkan som ¢kad skuld-
sittning genom att det gjorts svirtillgingligt och oattraktivt fér
andra in den valda mlgruppen.

Prisokningarna pd bostider ir en konsekvens som paverkar alla
pd bostadsmarknaden — genom okade trosklar for dem som stdr
utanfér marknaden och med stigande tillgdngsvirden f6r dem som
redan ir inne pd marknaden. Att fler personer ges tillging till den
igda marknaden kan minska trycket pd hyresmarknaden och leda till
okad tillginglighet dven dir.

Okad skuldsittning kan vara negativt for den ekonomiska mot-
stindskraften, sirskilt vad giller kinsligheten f6r hoga rintor. En av
de negativa konsekvenserna med ¢kad skuldsittning ir risken f6r en
betungade restskuld om bostaden siljs med forlust. Denna konse-
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kvens har hanterats genom en mjuk regressfordran nir garantin 16ses
ut. Rintekinsligheten och héga boendeutgifter till f6ljd av hoég be-
laning med startlinet behdver dock stillas mot de héga boendeutgif-
terna for de bostider som finns tillgingliga f6r dagens unga, vilka
ofta har svirigheter att i en bostad 1 den reguljira hyresmarknaden.

Sammanfattningsvis kan sigas att startldnet ir en férdelningspo-
litisk dtgird med forstagdngskdparen som mottagare. Personen far
ingen monetir férmdn men bereds genom den statliga garantin en
snabbare vig till igt boende. Atgirden har negativa konsekvenser i
former av stigande bostadspriser och 6kad skuldsittning. Detta dr
dock konsekvenser som inte 1 huvudsak drabbar vissa specifika grup-
per utan snarare ir till last f6r samhillsekonomin.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till lag om dndring i offentlighets-
och sekretesslagen

28 kap.
9a§

I bestimmelsen anges att sekretess ska gilla 1 irenden enligt forord-
ningen (20XX:XX) om statlig kreditgaranti f6r startlin som limnas
till forstagdngskopare, for uppgift om en enskilds personliga eller
ekonomiska férhdllanden, om det inte stir klart att uppgiften kan
rojas utan att den enskilde eller ndgon nirstdende till denne lider
men. Vidare anges att i andra drenden in sidana om nedsittning eller
avskrivning till f6ljd av sjukdom giller sekretessen inte beslut i dren-
det. Dessutom anges att for uppgift i en allmin handling giller sek-
retessen 1 hogst femtio &r.

Bestimmelsen ir utformad pa liknande sitt som sekretessbestim-
melsen 128 kap. 9 § offentlighets- och sekretesslagen. Detta eftersom
vi bedomer att liknande skil for sekretess kommer att gora sig gil-
lande i drenden enligt den foreslagna férordningen om statlig kre-
ditgaranti {or startldn som gor sig gillande 1 drenden om studiestod
ochiidrende hos Centrala studiestddsnimnden om kérkortsldn samt
1an till hemutrustning for flyktingar och vissa andra utlinningar.

Vi bedémer dock att behovet av sekretess ir storre 1 drenden en-
ligt den foreslagna férordningen. Vianser nimligen att uppgifter om
att en viss person fitt startlin, nir det startlinet limnades och hur
stort det var ir kiinsligare dn uppgifter om att en person till exempel
fact studieldn. Viforeslar dirfor ate sekretess ska vara utgdngspunkten,
och att sekretess ska gilla om det inte stdr klart att uppgiften kan réjas
utan att den enskilde eller ndgon nirstiende till denne lider men.
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P3 liknande sitt som 1 den befintliga bestimmelsen 1 28 kap. 9 §
offentlighets- och sekretesslagen finns skl att vara sirskilt restriktiv
med uppgifter om sjukdom hos lintagaren. Vianser att detta ir fallet
nir friga ir om nedsittning eller avskrivning av en regressfordran
mot en forstagingskdpare. Av denna anledning har vi féreslagit att
det ska anges, pd samma sitt som giller f6r studieldn, att 1 andra dren-
den in sddana om nedsittning eller avskrivning till f6ljd av sjukdom
giller sekretessen inte beslut i drendet.
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Kommittédirektiv 2020:125

Forslag for att underlatta for forstagangskopare
pa bostadsmarknaden

Beslut vid regeringssammantride den 3 december 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och limna férslag pd &tgirder for att
underlitta f6r hushdll som fér forsta gingen ska képa en bostad
(forstagdngskopare). Syftet dr att underlitta for dessa att komma in
pd den dgda bostadsmarknaden.

Utredaren ska bl.a.

o utreda och limna férslag pd dtgirder for att underlitta f6r forsta-
gdngskopare pd bostadsmarknaden,

o foresld vilka hushill som ska definieras som forstagdngskopare,
o foresld hur ett statligt startlin for forstagingskdpare bor utformas,

o redogora f6r hur de foreslagna dtgirderna ska frimja en l8ngsik-
tigt hillbar skuldsittning for de berérda hushéllen,

e ta hinsyn till de effekter som de foreslagna dtgirderna kan inne-
bira fér bostadsmarknadens funktionssitt,

e analysera internationella erfarenheter av liknande atgirder,

o Kkartligga bankernas och andra kreditgivares villkor f6r férstagings-
kopare av olika hushéllstyper i olika delar av landet, och

e limna nddvindiga forfattningsférslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2021.
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Bakgrund
Behovet av att underlitta bostadsforsorjningen

En socialt hdllbar bostadstérsorjning innebir att bostadspolitiska
verktyg anvinds utifrin en gemensam problembeskrivning pd ett
sitt som ger hushdll méjlighet att ordna en bostad som svarar mot
deras behov. Samtidigt ska boendesegregationen motverkas och férut-
sittningarna for jimlika uppvixt- och levnadsvillkor férbittras.

Den pigiende utredningen En socialt hillbar bostadsférsérjning
(F12020:06) ska bl.a. analysera vissa bostadspolitiska verktyg sdsom
hyresgarantier, de kommunala bostadsférmedlingarna och férturs-
systemen samt den kommunala befogenheten att limna ekonomiskt
stdd till enskilda hush3ll for att minska kostnader f6r att skaffa en
permanentbostad. Vid behov ska den utredningen foresld férind-
ringar av dessa verktyg.

Nya dtgirder och bostadspolitiska verktyg som riktar sig till de
som for forsta gingen ska kdpa en bostad (férstagdngskdpare) kan
vara ytterligare ett sitt att skapa férutsittningar for en socialt hillbar
bostadsférsorjning. En sidan tgird kan vara att inféra ett statligt
startlin, som ett komplement till bolan. Sddana l8n finns redan 1 vissa
andra linder. I Norge erbjuds férstagdngskdpare statliga och kom-
munala startlin. Ett annat exempel dr Storbritannien dir f6rstagings-
kopare kan f3 ett statligt 13n till kontantinsatsen vid bostadskép.

Riksdagen har tillkinnagett for regeringen att regeringen bl.a. bér
dterkomma med forslag till tgirder for att underlitta for forsta-
gingskdpare pd bostadsmarknaden (bet.2019/20:FiU22 punkt 3,
rskr. 2019/20:186).

Hushallens skuldsdttning

Priserna pd bostadsmarknaden har stigit samtidigt som hushéllens
skuldsittning har 6kat. Regeringen, Finansinspektionen och Riksban-
ken bedémer att hushillens 6kade skuldsittning utgér en makroekono-
misk risk som 1 férlingningen kan pdverka den finansiella stabiliteten.
Denna bedémning delas dven av flera internationella bedémare, t.ex.
Organisationen f6r ekonomiskt samarbete och utveckling (OECD),
Internationella valutafonden och Europeiska kommissionen.
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Finansinspektionen har under det senaste decenniet vidtagit olika
tillsynsdtgirder for att minska de risker som ir férknippade med
hushillens skuldsittning. Exempelvis har det s.k. boldnetaket inne-
burit att bankers och andra kreditgivares krav pd kontantinsatser har
dkat. Boldnetaket innebir att beldningsgraden {6r en bostad inte bor
overstiga 85 procent av bostadens marknadsvirde vid tidpunkten d3
krediten limnas.

Enligt Finansinspektionens rapport Den svenska bol&nemark-
naden 2020 ir den vanligaste orsaken till att ett hushill anvinder
blancoldn vid kdp av en bostad att blancoldnet ska finansiera en del
av kontantinsatsen. Blancol&n ir l8n utan sikerhet och innebir oftast
en hogre rinta for lintagaren in boldn och andra 18n med sikerhet.
Kreditgivaren kriver vanligtvis ocksd omfattande amorteringar av
blancoldn. Den typen av 1dn kan dirfér medféra férhillandevis hoga
ménatliga utgifter for [dntagaren.

Situationen for forstagingskipare pd bostadsmarknaden

Mer in 60 procent av bostadsbestdndet utgors av dgda bostider eller
bostadsritter. Denna andel har 6kat under de senaste 20 iren, sirskilt
1 Storstockholm. Andelen hyresritter har minskat och i kombina-
tion med vixande bostadskoer har det lett till att fler hushall behover
soka sig till den dgda bostadsmarknaden.

Under samma tidsperiod har priserna pd bostider 6kat kraftigt,
fraimst i storstiderna. Liga rintor, otillrickligt bostadsbyggande, hoga
byggkostnader och hog efterfrigan har bidragit till prisutvecklingen.
Bostadspriserna har ¢kat snabbare dn hushillens inkomster, vilket
har gjort det svirare for forstagdngskdpare att ta sig in pd den dgda
bostadsmarknaden. Detta trots att antalet nybyggda bostider har
okat kraftigt och att utbudet pd bostadsmarknaden dirmed har okat
de senaste dren.

Hogre bostadspriser innebir att hushill som finansierar kontan-
tinsatsen med eget kapital miste spara mer jimfért med tidigare for
att kunna képa en bostad. Forstagingskdpare, som 1 huvudsak utgors
av unga personer, har ofta ett forhillandevis litet eget kapital och en
ligre inkomst dn andra hushillsgrupper.

For hushill som inte ir etablerade pd den ordinarie bostadsmark-
naden kan andrahandsmarknaden vara ett alternativ. Det ir frimst
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unga och ensamboende hushill som hyr bostider 1 andra hand. Efter-
som boende kostnaderna minga ginger ir hogre pd andrahands-
marknaden innebir det f6r manga hushill att en férhdllandevis stor
andel av den disponibla inkomsten liggs pd boendet, vilket gor det
svirare att bygga upp ett sparkapital.

Uppdraget att limna forslag pa dtgirder for att underlitta
for forstagingskopare pd bostadsmarknaden

Regeringen ser ett behov av dtgirder som riktar sig till just forsta-
gingskdpare pd bostadsmarknaden for att underlitta f6r denna grupp
att komma in pd den dgda bostadsmarknaden. Ett startlin som riktar
sig till férstagdngskdpare pd bostadsmarknaden som saknar tillrick-
ligt kapital f6r att finansiera hela kontantinsatsen 1 ett bostadskop
skulle kunna utgéra ett alternativ bland flera andra mojliga dtgirder.
Ett startlin skulle underlitta f6r férstagdngskdpare att komma in pd
den dgda bostadsmarknaden genom att korta tiden som behévs for
att spara ihop tillrickligt eget kapital till den kontantinsats som krivs.
Det skulle ocksd minska behovet av blancoldn f6r att finansiera kon-
tantinsatsen.

Det ir viktigt att dtgirderna frimjar en lingsiktigt hillbar skuld-
sittning fér de berérda hushillen och minimerar riskerna fér sam-
hillsekonomin 1 stort. Det ir ocksd viktigt att dtgirderna utformas
med hinsyn till de eventuella effekter som de kan {8 {6r bl.a. bostads-
marknadens funktionssitt, sirskilt risken fér hogre priser och de
fordelningseffekter som detta kan medféra.

Utredaren ska dirfor

e utreda och limna forslag pa dtgirder for att underlitta for f6rsta-
gdngskopare pd bostadsmarknaden,

o foresld vilka hushill som ska definieras som férstagingskdpare och
som dirmed kan omfattas av tgirderna,

o foresld hur ett statligt startldn for férstagingsképare bor utfor-
mas, genom att

— foresld hur stor den egna insatsen vid ett startldn bor vara, med
utgdngspunkten att startlinet inte fir uppga till hela skillnaden
mellan nivin pd boldnetaket och bostadens virde, dvs. 15 pro-
cent av bostadens virde,
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— ta stillning tll om ett startlin bér ha ett maxbelopp och 1
sidant fall hur stort detta bor vara,

— foresld vilka krav pd kreditvirdighet som ska stillas nir ett start-
1an beviljas och ta hinsyn till att startldnet endast ska kunna ges
till hushéll som en ordinarie kreditgivare bedomer kreditvir-
diga for ett bostadslan upp till nivdn pd boldnetaket,

— foresld vad som ska gilla om lantagaren till ett startlin inte kan
fullgora sina forpliktelser enligt villkoren f6r startlinet,

— foresld vilken eller vilka aktdrer som bér tillhandahilla och
administrera startldn dir sdvil statlig som privat férvaltning och
administration av startlinen fir 6vervigas,

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

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

— foresld hur ett startldn kan finansieras, inklusive forslag till for-
lusttickning och riskhantering,

e redogora f6r hur de foreslagna dtgirderna ska frimja en ldngsik-
tigt hillbar skuldsittning for de berdrda hushillen och minimera
riskerna f6r samhillsekonomin 1 stort,

e ta hinsyn till de effekter som de foreslagna dtgirderna kan inne-
bira fér bl.a. bostadsmarknadens funktionssitt, sirskilt risken
for hogre priser och de fordelningseffekter som detta kan med-
fora,

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

¢ limna noédvindiga forfattningsforslag.
Utredaren ska ta sin utgdngspunkt 1 att regleringen av kreditmark-
naden ska vara oférindrad. Utredaren far dock, for att ett férslag om

startlin ska bli indamilsenligt, féresld anpassningar av kreditmark-
nadens reglering kopplade till startlinets struktur och villkor, for-
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utsatt att dessa inte leder till negativa sidoeffekter fér ldntagarens
formaga att fullgora sina skyldigheter kopplade till bolan.

Uppdraget att kartligga kreditgivares villkor
for forstagingskopare pd bostadsmarknaden

Bankers och andra kreditgivares beslut om bostadskrediter baseras i
forsta hand pd egna affirsmodeller och riskbedémningar, men dven
regleringar som pa olika sitt ror kreditgivningen kan paverka beslu-
ten. Mot bakgrund av att férstagdngskdparna ofta har ett relativt litet
eget kapital, en ligre inkomst, och en kortare kredithistorik finns det
skil att undersoka hur bankernas och andra kreditgivares villkor for
forstagdngskopare av olika hushillstyper och i olika delar av landet
ser ut.

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 kommittédirektiv om en
socialt hillbar bostadsférsorjning (dir. 2020:53). Enligt de ursprung-
liga direktiven skulle utredaren inom ramen foér det uppdraget bl.a.
kartligga bankernas och andra kreditgivares villkor fér férstagdngs-
képare av olika hushdllstyper och i olika delar av landet. Enligt till-
liggsdirektiv 2020:126 ska kartliggningsuppdraget inte lingre omfattas
av utredningen En socialt hillbar bostadsférsorjning. Kartliggningen
bor 1 stillet goras inom ramen f6r detta uppdrag.

Utredaren ska dirfor

o Kkartligga bankernas och andra kreditgivares villkor f6r forstagings-
kopare av olika hushéllstyper i olika delar av landet.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogéra f6r vilka konsekvenser f6rslagen kan £ dels
for forstagingskdpares betalningsférmiga och finansiella motstdnds-
kraft utifrdn ett konsumentskyddsperspektiv, dels f6r den finansiella
och makroekonomiska stabiliteten.

Utredaren ska, i den utstrickning som ir mojlig inom tiden fér
uppdraget, analysera vilka férdelningsetfekter forslagen skulle {3 for
hushéllen (uppdelat pd t.ex. dlder, utlands- och svenskfédda, kon, hus-
h3ll med och utan barn, inkomst, befintliga bostadsigare respektive
nya bostadskopare) i olika delar av landet. Konsekvenserna for de
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hushill som efterfrigar samma typ av bostider som férstagdngs-
képarna ska sirskilt beaktas.

Utredaren ska belysa de kortsiktiga och ldngsiktiga konsekven-
serna av de forslag som limnas och de alternativa forslag som har
overvigts. I analysen ingdr bl.a. att beskriva och, om méjligt, kvanti-
fiera de samhillsekonomiska konsekvenserna och sirskilt deras bety-
delse f6r bostadsmarknadens och arbetsmarknadens funktionssitt.
En sd3dan analys bor pdbérjas 1 ett tidigt skede 1 utredningsarbetet.
I detta sammanhang bér de erfarenheter som gjorts av riktade at-
girder for att underlitta kreditgivning till bostadskopare eller bostads-
dgare 1 andra linder beaktas, sirskilt effekter pd bostadspriser och
prisbilden f6r nybyggnation samt vilka som gynnats respektive miss-
gynnats av dtgirderna.

Utredaren ska bedéma och redovisa forslagens forenlighet med
EU-ritten, sirskilt statsstddsreglerna. Utredaren ska vidare beakta
barnritts- och ungdomsperspektivet och redovisa konsekvenserna
av forslagen utifrin FN:s konvention om barnets rittigheter (barn-
konventionen) samt FN:s konvention om rittigheter for personer
med funktionsnedsittning.

De offentligfinansiella effekterna ska beriknas, inklusive kredit-
risken for staten, av de forslag pa tgirder som limnas. Om férslagen
innebir kostnader fér det allminna ska forslag till finansiering limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de férslag som lim-
nas, och de forslag som dvervigts, kan {3 {6r jimstilldheten mellan
kvinnor och min och f6r mojligheterna att uppnd det nationella jim-
stilldhetspolitiska milet samt fér boendesegregationen.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska féra en dialog med andra myndigheter sdsom Boverket,
Finansinspektionen, Konsumentverket och Kronofogdemyndigheten.
Dialogen ir sirskilt viktig vid 6verviganden om hur ett startlin eller
andra dtgirder ska utformas for att sikerstilla en 18ngsiktigt hillbar
skuldsittning f6r de berérda hushallen och fér att minimera riskerna
fér samhillsekonomin i stort.

Utredaren ska folja arbetet i Utredningen om bostadsbidrag
och underhillsstdd — minskad skuldsittning och dkad triffsikerhet
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Bilaga 1 SOU 2022:12

(S 2018:13) och utredningen En socialt héllbar bostadstérsérjning
(Fi 2020:06).
Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2021.

(Finansdepartementet)
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Bilaga 2

Kommittédirektiv 2021:66

Tillaggsdirektiv till
utredningen Forslag for att underlatta for
férstagangskopare pa bostadsmarknaden (Fi 2020:11)

Beslut vid regeringssammantride den 2 september 2021

Forlingd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 3 december 2020 kommittédirektiv om for-
slag for att underlitta f6r forstagdngskdpare pd bostadsmarknaden
(dir. 2020:125). Uppdraget skulle enligt direktiven redovisas senast
den 1 november 2021.

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska i stillet redovisas senast
den 31 mars 2022.

(Finansdepartementet)
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Bilaga 3

Maxbeloppet

Utredningen har satt maxbeloppet utifrin att startldnet 1 mindre ut-
strickning ska finansiera kontantinsatsen till bostider i omriden
med hoéga priser, och dirmed styra efterfrigan till omrdden med
ligre priser. Det foreslagna maxbeloppet pd 250 000 kronor ir fast-
stillt utifrdn dagens prisnivd pd bostadsritter och kommer behova
revideras om bostadspriserna indras mycket frin dagens nivd. Med
ett maxbelopp p& 250 000 kronor utgér maxbeloppet en begrinsning
for den som ensam képer en bostad for mer dn 2,5 miljoner kronor
eller tillsammans med nigon annan férstagdngskdpare képer en bo-
stad for mer dn 5 miljoner kronor. Nedanstiende tabell listar 1 vilka
stadsdelar 1 Sveriges storstider som maxbeloppet utgér en begrins-
ning vid ensamt kop av en enrummare (det vill siga en enrummare
kostar 1 genomsnitt mer dn 2,5 miljoner kronor) eller vid delat kop
av en trerummare (det vill siga en trerummare kostar 1 genomsnitt
mer dn 5 miljoner kronor).

Tabell Tabell dver var maxbeloppet utgér en begransning

Tabellen visar huruvida maxbeloppet pa 250 000 kronor utgor
en begransning fér den som ensamt betalar insatsen till
en enrummare respektive betalar halva insatsen till en trerummare

Ensam insats i enrummare Halv insats i trerummare

Stadsdelar i Stockholm

Bromma-Vasterled Nej Nej
Enskede-Skarpnack Nej Nej
Essingedarna Ja Ja
Farsta-Vantor Nej Nej
Hagersten-Liljeholmen Ja Ja
Hésselby-Vallingby Nej Nej
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Ensam insats i enrummare Halv insats i trerummare

Kungsholmen
Skérholmen-Brannkyrka
Spanga-Kista
Sédermalm
Vasastan-Norrmalm
Ostermalm
Stadsdelar i Goteborg
Angered-Bergsjon
Askim-Frélunda-Hogsho
Centrum
Kortedala-Nyldse
Lundby
Majorna-Linné

Norra Hisingen
Torslanda-Bjérlanda
Véstra Goteborg
Orgryte-Harlanda
Stadsdelar i Malmé
Centrum

Fosie-Oxie

Hyllie

Kirseberg
Limhamn-Bunkeflo
Rosengard-Husie
Stdra innerstaden

Véstra innerstaden

Ja
Nej
Nej

Ja
Ja
Ja

Nej
Nej

Ja
Nej
Nej

Ja
Nej
Nej
Nej
Nej

Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Ja
Nej
Nej

Ja
Ja
Ja

Nej
Nej

Ja
Nej
Nej

Ja
Nej
Nej
Nej
Nej

Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Kalla: Egna berakningar utifran Svensk Maklarstatistik.
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Statens offentliga utredningar 2022

Kronologisk férteckning

—_

. Foérbittrade dtgirder nir barn
misstinks for brott. Ju.

2. En skirpt syn pd brott mot

journalister och utdvare av vissa

samhillsnyttiga funktioner. Ju.

)

. Sveriges tillgdng till vaccin mot
covid-19 — framgdng genom samarbete
och helgardering. S.

4. Minska gapet. Atgirder for jimstillda
livsinkomster. A.

w

. Innehillsvillkor fér public service pd
internet — och ordningen fér beslut
vid férhandsprévning. Ku.

6. Hilso- och sjukvirdens beredskap
— struktur for 6kad formiga.
Del 1 och2.S.

7. Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet
2022. Sambhillet, tekniken och etiken.
M.

8. Ritt och rimligt for statligt anstillda.
Fi.

9. Avfallsbeskattning — En friga
om undantag? Fi.

10. Sverige under pandemin. Volym 1
Sambhillets, foretagens och enskildas
ekonomi. Volym 2 Férutsittningar,
vigval och utvirdering. S.

11. Handlingsplan fér en lingsiktig
utveckling av tolktjinsten f6r dova,
hérselskadade och personer med

dévblindhet. S.
12. Startldn till forstagingskopare
av bostad. Fi.



Statens offentliga utredningar 2022

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Minska gapet. Atgirder fér minskade
livsinkomster. [4]

Finansdepartementet
Ritt och rimligt f6r statligt anstillda. [8]
Avfallsbeskattning — En friga

om undantag? [9]

Startldn till férstagdngsképare av bostad.
(12]

Justitiedepartementet

Forbittrade dtgirder nir barn misstinks
for brott. [1]

En skirpt syn pd brott mot
journalister och utdvare av vissa
samhillsnyttiga funktioner. [2]

Kulturdepartementet

Innehillsvillkor fr public service pd
internet — och ordningen for beslut vid
férhandsprévning. [5]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet
2022. Samhillet, tekniken och etiken.

(7]

Socialdepartementet

Sveriges tillgdng till vaccin mot covid-19
— framging genom samarbete och
helgardering. 3]

Hilso- och sjukvirdens beredskap
— struktur fér 6kad férméiga.

Del 1 och 2. [6]

Sverige under pandemin. Volym 1
Sambhillets, féretagens och enskildas
ekonomi. Volym 2 Forutsittningar,
vigval och utvirdering. [10]

Handlingsplan fér en lingsiktig utveckling
av tolktjinsten fér déva, horselskadade
och personer med dévblindhet. [11]
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