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Tillvaxt- och
regionplanenamnden

Yttrande over remiss — Startlan till forstagangskopare
av bostad (SOU 2022:12)

Regionledningskontorets forslag till beslut
Tillvaxt- och regionplanendmnden beslutar f6ljande.

1. Regiondirektorens tjansteutlatande utgor Region Stockholms
yttrande 6ver Betankandet startlan till forstagangskopare av bostad
(SOU 2022:12).

2. Paragrafen justeras omedelbart

Sammanfattning

Regionstyrelsen har remitterat Finansdepartementets remiss startlan till
forstagangskopare av bostad (SOU 2022:12) till tillvaxt- och
regionplanendmnden for yttrande.

Mot bakgrund av situationen pa bostadsmarknaden i Stockholms ldn ar
Region Stockholm generellt sett positivt till forslaget och anser att
mojligheten till startlan kan komma att sdnka troskeln till den dgda
bostadsmarknaden for en del av befolkningen som inte har mojlighet att
kopa bostad idag.

Region Stockholms invindning mot forslaget ar samtidigt att den statliga
styrningen av bostadsmarknaden framstar som motséagelsefull da forslaget
direkt motverkar Finansinspektionens allmdnna rad om det sa kallade
bolanetaket. Region Stockholm ser ett behov av att staten tar ett
helhetsgrepp om fragan och ser 6ver det ekonomiska och finansiella system
som styr bostadsmarknaden, till exempel med avseende pa bolanetak,
amorteringsregler, skattelagstiftning och subventioner.

Region Stockholm noterar att det foreslagna maxbeloppet for startlan per
forstagdngskopare ar anpassat till Stockholmsregionens bostadspriser,
vilket ar positivt eftersom behovet i landet dr som storst har. Forslaget till
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startldn ar utformat for att minimera risken for kraftigt 6kade bostadspriser
eller alltfor hog skuldsattning, och Region Stockholm bed6mer att risken ar
liten for att mojligheten till startldn ska leda till storre prisokningar. Detta
bor noga foljas om mojligheten till startldn infors.

Bakgrund

Finansdepartementet har genom remiss bjudit in Region Stockholm att
yttra sig 6ver betdnkandet Startlan till forstagangskopare av bostad (SOU
2022:12). Regionstyrelsen har skickat betankandet pa remiss till tillvaxt-
och regionplanendmnden. Tillvixt- och regionplanenimnden yttrar sig
utifran ett regionalt utvecklingsperspektiv.

Utredningens uppdrag har varit att utreda och lamna forslag pa atgarder for
att underlatta for hushall som for forsta gangen ska kopa en bostad
(forstagangskopare). Syftet ar att underlatta for dessa att komma in pa den
agda bostadsmarknaden. Mot behovet av att underlatta bostads-
forsorjningen for forstagangskopare ska utredningen viaga konsekvenser for
samhalle och individ av sidana atgarder. Enligt utredningens direktiv ska
utgangspunkten vara att regleringen av kreditmarknaden ska vara
oforandrad.

Utredningen bor ses mot bakgrund av att manga personer idag har svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden, framfor allt i storstiderna. Som beskrivs i
utredningen har det sa kallade bolénetaket, som innebar att bolan inte far
overstiga 85 procent av bostadens varde, skapat en hog troskel for personer
som inte har magjlighet att spara ihop till den kontantinsats som behovs for
att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden. Ytterligare en troskel som
utredningen tar upp ar de amorteringskrav som inférdes 2016 som kraver
amortering vid vissa beldningsgrader i relation till bostadens virde och
ldntagarens bruttoinkomst.

Utredningens forslag

Utredningen foreslar i huvudsak att infora en mojlighet till startlan for
forstagdngskopare. Startldnet ska ges av sedvanliga bolaneaktorer mot en
statlig garanti. Malgruppen for startldnet foreslds vara personer som inte
dgt en primar bostad i Sverige de senaste 10 aren och som har behov av att
l&na mer 4n 85 procent av bostadens virde for att kunna kopa en forsta
bostad.

Den statliga garantin ska maximalt omfatta startlan som per forstagangs-
kopare uppgar till 250 000 kronor eller 10 procent av bostadens marknads-
varde. For en ensamstaende fordlder med vardnad om barn ska garantin
kunna omfatta startlan som uppgar till maximalt 500 000 kronor eller 10
procent av bostadens marknadsvarde. Kontantinsatsen ska alltid uppga till
minst 5 procent av bostadens marknadsviarde. For att vara aktuell for
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startlan ska lantagaren vara kreditvardig for de bolan den tar, inklusive
startlanet.

For att sakerstilla att startlanet inte anvands for andra 4&ndamal 4n just kop
av bostad behdver langivningen vara kopplad till bostadskopet. Detta
sdkerstills enligt utredningens forslag genom att startlanet lamnas av de
sedvanliga bolédneaktorerna. Provningen av aterbetalningsférmégan av
startldnet foreslés i utredningen att goéras i samband med den vanliga
kreditprovningen. Genom att bolaneaktoren provar ldntagaren for det
vanliga bolénet och startlanet samtidigt sikerstills att lantagaren klarar att
fullgora sina forpliktelser kopplade till bolanet.

Tillvixt- och regionplanenimndens yttrande

Region Stockholms vision ar att Stockholmsregionen ska vara Europas mest
attraktiva storstadsregion.! En fungerande bostadsforsorjning ar viktig for
att Stockholmsregionens utveckling och attraktionskraft ska bibehéllas och
framjas. Region Stockholm har tillsammans med kommunforbundet
Storsthlm och Stockholms stad enats om gemensamma positioner for ett
okat bostadsbyggande och en tryggad bostadsforsorjning.

Mot bakgrund av detta ser regionledningskontoret att det finns behov av att
se over hur det gar att underlitta for personer som har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden eller som har liten moéjlighet att f4 en bostad som
motsvarar hushéllets behov. En forstagangskopare behover idag bade
pengar till en kontantinsats och en inkomst som ar tillrackligt hog for att fa
ett boldn som racker till att kopa en bostad. Eftersom trosklarna till bade
den dgda och den hyrda marknaden har blivit hogre vaxer gruppen som star
utanfor bostadsmarknaden. Det innebar till exempel att personer ur flera
yrkesgrupper som lanet ar beroende av for sin kompetensforsorjning har
svart att ta sig in pa dagens bostadsmarknad. Detta giller sarskilt for unga,
nyanldnda och andra som av olika anledningar inte har kunnat spara ihop
till den kotid eller kontantinsats som behovs.

Region Stockholm &r utifrdn resonemanget ovan i huvudsak positiv till
inférandet av statlig garanti for startlan for forstagangskopare.

Region Stockholm har dock en stérre invindning mot utredningens forslag
som handlar om att de atgirder som foreslas syftar till att mojliggora
startlan for delvis samma grupp som ocksa var mélgruppen for
Finansinspektionens inforande av boldnetaket 2010. Bolanetaket
begriansade lan till bostad till hogst 85 procent av bostadens virde, och
infordes av Finansinspektionen for att skydda konsumenterna mot alltfor

1 Region Stockholm (2018): Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
RUFS 2050
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hoga beladningsgrader. De foreslagna lagandringarna kommer att direkt
motverka annan reglering fran en statlig myndighet. Boldnetaket kommer i
och med de foreslagna lagéandringarna i praktiken inte att omfatta en stor
del av den grupp som Finansinspektionen avsag. Det skapar enligt
regionlednings-kontoret en motsagelsefullhet i den statliga styrningen,
vilket ar olyckligt.

Region Stockholm anser att 1angsiktighet och helhetssyn ar det som bast
gagnar invanarna i regionen och bostadsmarknaden som helhet. Darmed
vore det positivt att en genomlysning ocksa ser 6ver hela det ekonomiska
och finansiella system som styr bostadsmarknaden, till exempel avseende
bolanetak, amorteringsregler, skattelagstiftning och subventioner. Region
Stockholm anser att detta borde utretts inom ramen for denna utredning.

Region Stockholm anser att det ar troligt att mgjligheten till startldn
kommer att sinka troskeln till den dgda bostadsmarknaden for en del av
dem som inte har mojlighet att kopa bostad idag. Det foreslagna
maxbeloppet per forstagangskopare pa 250 000 kronor eller 10 procent av
bostadens marknadsvirde ar ocksa anpassat till Stockholmsregionens
bostadspriser, vilket blir en forutsattning for effekt i hela landet eftersom
trosklarna till bostadsmarknaden ar hogst har.

Region Stockholm anser att det gors en korrekt avvagning nar startlanet
inte begransas till unga. Mojligheten att spara till en kontantinsats kan se
olika ut beroende pa inkomst, boendekostnad, hilsa, mojligheten att fa
ekonomiskt stod av familj eller annat natverk och andra faktorer som
individen inte ensam rar 6ver. Det dr ocksa positivt att ensamstaende
foraldrar med vardnad om barn far majlighet att ta ett hogre startlan.

Det ar viktigt att papeka att mélgruppen for startlan inte ar alla som av
olika skail star utanfor den 4gda marknaden. I betdnkandet gors
bedomningen att 8 000—32 000 forstagangskopare per ar kommer att vilja
utnyttja startldnet. Denna grupp utgor en mindre del av de ungefar 80 000
personer per ar som forvantas forviarva en bostad. Det betyder att startlan
visserligen ar ett vilkommet verktyg for att fi en battre fungerande bostads-
marknad, men att fler atgirder behovs. Detta uttrycks ocksa tydligt i
betinkandet. Det ar dirmed onskvirt att fler statliga atgdrder med sikte pa
att sinka trosklarna till bostadsmarknaden kommer till stand. Det handlar
om behov av att se 6ver hela det ekonomiska och finansiella system som
styr bostadsmarknaden, till exempel avseende bolanetak, amorterings-
regler, skattelagstiftning och subventioner.

I och med att startldnet har ett maxbelopp och mgjligheten att fa bolan
fortfarande begransas genom amorteringskrav och bolaneaktorernas KALP-
kalkyler, begransas risken for att startlanet ska leda till 6kade
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bostadspriser. Dessa begransningar kommer ocksa vara ett skydd for
konsumenterna, det vill siga bolanetagarna. Region Stockholm ser darmed
att risken for negativa konsekvenser av startlanet ar forhéllandevis liten,
men detta behover utviarderas efterhand om mojligheten till startlan infors.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet bedoms inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser for Region
Stockholm.

Carina Lundberg Uudelepp

Regiondirektor
Anton Vistberg
Utvecklingsdirektor

Beslutsunderlag
1. Sammanfattning av betankandet Startlan till forstagdngskopare av
bostad (SOU 2022:12).

Beslutsexpediering
1. Regionstyrelsen

Godkand av Carina Lundberg Uudelepp, 2022-05-25
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Sammanfattning

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 foreslr 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 férstagingskopares 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, alltsi som mest 18n pd 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 forslaget kommer alltsd boldnetaket att kunna éverskri-
das. For att sikerstilla ett konsumentskydd som motsvarar det som
foljer av bolanetaket foresldr utredningen att den foreslagna stat-
liga garantin innehéller en regressritt for 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 p8 ett sidant
sitt att forstagdngskopare inte drabbas av en livsling skuldsittning
och att dterbetalningen ska ske i 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 fér 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 boldneaktdrens 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. Startldnet ska, enligt
direktiven, inte uppga till hela skillnaden mellan nivin pd 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
liga 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 1dnga 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 sivil 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 1 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 1dg 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&neaktorernas lagstad-
gade kreditprévning f6r boldn som ir tillrickliga f6r 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 s3 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 fér att kunna képa en
forsta primir bostad och som ir kreditvirdiga f6r boldn inklusive
startldn.

Utredningen har inte i uppdrag att foresld dtgirder som siker-
stiller en social bostadsférsérjning 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.

Startlinet 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 f6r vilka som ska kunna {3 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 innu
inte gjort det bor spela ndgon roll. Vi ser dirfér att samtliga som star
utanfor den dgda marknaden bor utgora den primira mélgruppen.

Utredningen har dven évervigt om minniskor som i dag dger en
primir bostad men som ind3 har liknande svirigheter pd 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 bostadsférsérja. 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 égt hilften av en bostad p4 bara ett
antal &r ackumulerat tillrickligt mycket eget kapital f6r 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 bor kunna limnas
till personer som stdr utanfér marknaden fér dgda bostider men som
tidigare 1 livet dgt en primir bostad. Ett sddant historiskt dgande gor
att de inte ir forstagingskopare 1 strikt mening men personer som
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linge stitt utanfér marknaden for dgda bostider har gitt miste om
en kraftig prisutveckling och kan dirmed sigas ha liknande férutsitt-
ningar som forstagdngskopare. Utredningen bedémer att en person
som under l&ng tid stdtt utanfér marknaden f6r dgda primira bosti-
der vanligtvis har liknande ekonomiska férutsittningar att képa en
bostad som personer som aldrig dgt en primir bostad. Utredningen
bedémer dirfér att man bor betraktas som foérstagdngskdpare 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
innu 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 lan 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 1 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 sikerhet i bostaden, alltsd i grunden ett boldn. Att startldnet
har sikerhet 1 bostaden samt ticks av en garanti innebir att rintan
for Ianet bor kunna vara avsevirt ligre in f6r ett blancoldn for bostads-
indamal. Ett 1an med sikerhet 1 bostaden har 1 normalfallet dessutom
en ligre amorteringstakt dn 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 hillas 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 fir verskridas om
det konsumentskydd som boldnetaket innebir sikerstills pd annat sitt.
Vid inférandet av bolinetaket nimnde Finansinspektionen mojlighe-
ten att Overskrida 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 f6resldr 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 bolineaktéren 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 féreslagna 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 &terbetalas
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 f6rstagdngs-
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 beddémer 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.

Overviganden 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 ocksg 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 f4 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 smé& mar-
ginaler, vilket bland andra det Finansiella stabilitetsridet har pekat p4.
Rinteskillnadsersittning ir den avgift som en l3ntagare 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 ngra 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 for den skull leder till orimliga kon-
sekvenser pd rintesittning och fér 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 férstagdngskdpare 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
forstagingskopare.

Konsekvensanalys

Utredningen ser att startlinet underlittar for férstagdngskopare 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 tillrickligt
stora ldn kan startldnets prispiverkan motverka startldnets syfte. Dir-
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for har potentiell prispaverkan 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 forstagingskopares 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 behovde 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 &r 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, d vi har konstruerat startldnet sd att det inte dkar kop-
kraften hos personer med ett stort eget kapital.

Utredningen beddmer 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 i dag dessutom kompletterar med ett blanco-
lan. Vi uppskattar gruppen som tar ett startlin till 8 000-32 000 per-
soner per ar. 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 p8 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 utgérs 27 miljarder kronor av sjilva startlénet, 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 varfoér
incitamenten att spara till sitt bostadskép kvarstdr. Det dr dven moj-
ligt att incitamenten att spara till bostadskopet 6kar med startldnet,
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 boldn 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
bedémer 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 medféra 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 bedémer att konsekvenser for andra myndigheter
in garantimyndigheten kan hanteras inom ramen f6r respektive myn-
dighets ordinarie verksamhet. Konsekvenserna for 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 jaimstilldhetspolitiska mélet. Vi beds-
mer ocks att risken f6r brottslighet kopplad till startlénet 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 f6r dem som saknar foérildrar 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 forutsice-
ningarna fér familjer som 1 dag ir trdngbodda. Virt férslag om ett
sirskilt hogt maxbelopp for startlin till ensamstiende forildrar bor
ge forbittrade mojligheter for dessa att bostadsfoérsorja sina barn.
For personer med funktionsnedsittning kan startlinet underlitta ett
bostadskép pd samma sitt som f6r andra f6rstagingskopare.

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