


Denna rapport ar framtagen av Evidens pa uppdrag av Riksbyggen.
Text av Rikard Berg von Linde och Ted Lindgvist.



Forord

| snart 80 ar har Riksbyggen varit en del av bostadssverige. Allt sedan starten 1940 har vi agerat som
samhallsutvecklare och arbetat utifran vetskapen om att det inte bara &r hus att bo i som vi uppfér, utan
vi ar aven med och bygger ett samhalle. Vart uppdrag, samhallsnyttan, ar nar vi lyckas skapa nya
bostader till en kostnad dar vanliga manniskor kan flytta in.

Sedan allt for lang tid tilloaka ar den mojligheten mycket begransad for unga vuxna. Sa behéver det
inte vara. Riksbyggen har tagit fram ett forslag till ett Ungbolan. Forslaget bygger pa denna rapport som
Evidens tagit fram pa uppdrag av Riksbyggen. | rapporten kallas Ungbolanet for startlan men som
under resans gang dopts om till Ungbolan. Ungbolanet ar Riksbyggens forslag till att underlatta for en
mycket stor grupp att ta sig in pa bostadsmarknaden. Ett férslag som dven gynnar hela
samhallsekonomin.

Juni 2019

Marten Lilja, vice vd Riksbyggen och chef for affarsomrade Bostad
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Sammanfattning

Manga unga har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. De saknar ofta sparkapital och har inte
tillrackliga inkomster for att beviljas lan. Dessutom har de inte tillrackliga kétider som kvalificerar dem
for ett hyreskontrakt. Antalet personer i aldern 18 till 35 ar véaxer snabbt de narmaste aren och kommer
oka med nastan 125 000 personer fram till och med ar 2025. Detta sker samtidigt som
kreditrestriktioner effektivt har hojt trosklarna for intrade pa bostadsratts- och smahusmarknaderna.
Amorteringskraven ger manga alltfér hoga boendeutgifter vilket driver dem mot andra alternativ som
bade pa kort och lang sikt ar avsevart dyrare an eget agt boende. De unga kan ségas fastna i en
fattigdomsfalla med sma mdojligheter att bygga upp en sparbuffert som gér dem mindre sarbara eller
spara till insatsen till en bostadsrattslagenhet eller ett smahus.

| jamforelse med manga andra lander framstar Sverige i det narmaste som unikt med att inte pa nagot
sétt erbjuda undantag for forstagangskopare.

Med denna bakgrund framstar atgarder som underlattar etableringen pa bostadsmarknaden som
angelagna och bradskande. Ett startlan kan konstrueras sa att relativt begransade anpassningar
behdver goras av befintliga regelverk samtidigt som det méjliggér kép av bostad for ett stort antal
hushall i hela landet utan att stora finansiella risker uppstar for individer och staten. Foljande sju
principer har formulerats for startlan i denna rapport:

1. Startlan foreslas rikta sig till personer i aldrarna 18 till 35 ar
Eget kapital krdvs om minst 5 procent
Startlanet utgér maximalt 10 procent av marknadsvardet med ett tak pa 300 000 kr per person

Banken kan aven fortsattningsvis bevilja Ian upp till 85 procent av marknadsvardet
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Réantan pa startlanet utgors av statens upplaningskostnad plus avgift for administration i likhet
med studielanesystemet. Rantan pa startlanet ar inte avdragsgill

o

Startlanet & amorteringsfritt i maximalt fem ar

7. Amorteringskrav tva, en extra procents amortering om lanet i relation till bruttoinkomst
overstiger 450 procent, tillampas inte om startlan beviljas

Berakningar visar att startlanet ar effektivt pa i stort sett alla marknader i Sverige med undantag for de
absolut dyraste marknaderna, dar startlanets tak gor att det kravs ett stort eget sparande. Startlanet
underlattar pa flera satt men de viktigaste ar att spartiden blir betydligt kortare och att boendeutgiften
blir lagre genom en mer valavvagd amorteringstakt. Sammanboende hushall har med startlanet goda
forutsattningar att efterfriga bostadsrattslagenheter i storstadsregionerna och i tillvaxtorterna med
boendeutgiftsandelar som for flertalet hushall inte éverstiger 25 procent. Aven smahus i tillvaxtorter kan
vara ett realistiskt alternativ for sammanboende hushall som nyttjar startlanet. For ensamhushall ar det
avgorande att undantag kan goras fran det andra amorteringskravet for att boendeutgifterna inte ska bli
for hoga. Under forutsattning att hushallen har ett sparande som motsvara fem procent eget kapital kan
startldnet gora det majligt for drygt halften av de ensamboende att forvarva en mindre bostad i t ex
kommuner som Jarfalla, Malmo och Vasteras.

Overslagsmassiga beréakningar visar att den arliga kreditvolymen for startlan skulle kunna uppga till 1,5
till 2,25 miljarder kronor, givet att systemet anvands av 10 000 till 15 000 hushall arligen. Den samlade
garantistocken skulle d& komma att uppga till 15-23 miljarder kronor efter tio ar. Genom att underlatta
finansieringen och 6ka krediterna till de grupper som omfattas av startldnen ckar dessa gruppers
betalningsformaga. En samlad bedomning &r att detta kan leda till priseffekter pa i storleksordningen en
procent.



Inledning

Allt fler behover etablera sig p& bostadsmarknaden

Kombinationen av stigande bostadspriser och hittills inforda kreditregleringar som bolanetak och
amorteringskrav gor det svart for manga unga vuxna att kdpa en bostad. Manga unga saknar bade
sparkapital, tillrackliga inkomster for att beviljas 1an och kétider som kvalificerar dem for ett
hyreskontrakt. Och problemet beddoms knappast minska eftersom antalet unga vuxna kan forvantas
oka de narmaste aren. Befolkningsprognoser visar att antalet personer i 30 till 35-arsaldern 6kar
patagligt de narmaste aren. Ocksa gruppen som lamnar foraldrahemmet i aldrarna 20 till 25 ar vaxer.
Totalt 6kar antalet personer i gruppen 18 till 35 ar med nastan 125 000 personer fram till och med ar
2025, figur 1.
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Figur 1. Kéalla: SCB och Evidens. Figur 2. Kélla: Finansinspektionen.

Manga unga, sarskilt pa marknader med hoga priser, som i storstaderna, har alltfor ldga inkomster for
att i rimlig takt kunna spara ihop till den kontantinsats om 15 procent av bostadens pris som kravs for
att fa ett bolan. Data fran Finansinspektionen visar att andelen unga bland nya bolanetagare foll
patagligt nar bolanetaket inférdes &r 2010, figur 2, Finansinspektionen (2018b). Ar 2009, fére
inférandet av bolanetaket, var 12,6 procent av alla nya bol&netagare under 30 ar. Ar 2011, ett &r efter
inférandet, foll andelen till 5,5 procent. Andelen unga mer &n halverades, trots att deras andel av
befolkningen var oférandrad. Det tog fem ar av 6kat sparande innan andelen unga ater var pa 2009 ars
niva.

Inforda kreditrestriktioner har hojt trosklarna for intrade pa bostadsratts- och
smahusmarknaderna

Det ar inte bara bolanetaket som paverkat unga hushalls mojligheter att kunna finansiera ett forvarv av
en forsta bostad. Ett flertal olika beslut om atgarder har fattats de senaste aren som gor det svarare for
hushallen att finansiera bostader

e Forsta amorteringskravet 2016 med en procents amortering vid belaningsgrad éver 50 procent
och tva procents amortering vid belaningsgrad 6ver 70 procent

e Skarpning av bankernas KALP-kalkyler med hégre stressrénta och schabloner for skuldkvotstak



e Andra amorteringskravet 2018 med ytterligare en procents amortering vid skuldkvoter 6ver 450
procent av bruttoinkomsten

Flera olika analyser har visat att kreditbegransningarna paverkar majligheterna att efterfraga mindre
bostadsratter bade i storstaderna och i regionstaderna, Svensson (2019), Boije (2019) Skandia (2019)
samt Evidens (2018). Nuvarande regelverk innebar att mellan ca 50 procent och nastan 90 procent av
alla ensamboende 25 — 35 aringar utestangs fran mojligheterna att képa en ny etta, beroende pa
prisnivan pa den lokala marknaden. Den storsta utestéangningen finns i centrala Stockholm och
Goteborg dar hela 80 till knappt 90 procent ensamboende unga saknar méjligheter att forvarva en
nybyggd etta, se figur 3.
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Figur 3. Andel utestangda fran mojligheten att kopa en etta i centrala Stockholm, ensamboende 25 till 35 &r.
Streckad linje avser den utestéangning som KALP-kalkylens villkor ger. Nedersta streckade linjen avser utan
amorteringskrav, i mitten med amorteringskrav 1 och dversta streckade linjen med nuvarande krav. Kalla:
Evidens.

Finansinspektionen har argumenterat for att paverkan pa ungas mojligheter att kopa en bostad har varit
liten av inforda kreditbegransande atgarder?. Istallet menar myndigheten att det framforallt ar de
stigande priserna som utestanger unga. Men en nyligen publicerad vetenskaplig rapport motsager
myndighetens pastaende. Rapportens beréakningar visar att det kravs hela 14 400 kronor hogre
bruttoinkomst for att kopa en bostad efter kravens genomfdrande. Av denna summa forklaras 8 300
kronor av amorteringskraven och bara 4 400 kronor av prisutvecklingen under samma period
(Svensson, 2019).

Amorteringskraven ger manga alltfor héga boendeutgifter vilket driver dem mot den dyra
andrahandsmarknaden

Det ar inte sjalvklart att hoga |I6pande amorteringsbetalningar verkligen bidrar till minskade risker i
ekonomin. Belaningsgraden for ett hushall faller 6ver tid i takt med inflation och vardeutveckling pa
bostaden. Aven ett amorteringsfritt Ian innebér fallande beldningsgrad. Skillnaden mellan ett sadant 1an
och ett |an som amorteras enligt reglerna om skarpt amorteringskrav illustreras i figur 4. Om inflationen
ar tva procent och vardetillvéaxten tva procent arligen faller beldningsgraden successivt. Utan I6pande
amorteringar halveras lanet pa ca 18 ar, med amorteringar pa ca 12 ar. Det &r svart att se nagra
sakliga skal for varfor 18 ars halveringstid for ett bostadslan, istallet for 12 ar, skulle utgora ett
makroproblem.

1 Thedéen, Erik. DN Debatt. "Unga stangs ute av allt hdgre priser — inte amorteringskrav”, 2018-11-17.
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de bada amorteringskraven fran 2016 samt 2018. de bada amorteringskraven fran 2016 samt 2018.
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Problemet med snabb amortering &r att det riskerar ge hushallet som amorterar enligt de skarpta
kraven en allt fér htg boendeutgift som gor hushallet mer kansligt for inkomstbortfall eller andra
stérningar, eftersom den fasta utgiften blir hdg, uppemot hélften av disponibel inkomst, figur 5.
Hushallet som inte amorterar far betydligt storre marginaler i sin ekonomi och kan spara i likvida
tillgangar som kan bidra till att klara tillfalliga inkomstbortfall. Sparandet hos hushallet som amorterar
enligt de tvingande reglerna far svart att spara i likvida tillgangar, vilket 6kar sarbarheten. Over tid
bidrar dessa skilda forutsattningar ocksa till okad ekonomisk ojamlikhet mellan grupper med tillrackligt
kapital for att undga tvingande amorteringar och de hushall som tvingas till omfattande amorteringar i
relation till sin inkomst och som darmed inte kan spara till en buffert for stérningar eller till framtida
konsumtion.

Andrahandsmarknaden ger hoga boendeutgifter jamfort med den reguljara
bostadsrattsmarknaden — riskerar bli en fattigdomsfalla

Boendeutgifterna med amortering blir som visats i manga fall s& hoga att hushallet inte kan genomfora
kopet. Manga som inte klarar hdga lopande amorteringar tvingas da ut pa andrahandsmarknaden, dar
boendeutgifterna ar lika hoga men majligheterna till sparande sma. Boverkets senaste analys av
andrahandshyror i Stockholm fran hésten 2018 visar att andrahandshyran for ett rum och kok i
Stockholm ar ca 13 000 kr per méanad, se tabell 1.



Tabell 1. Hyresniva (boendekostnad) i bostadsratter pa andrahandsmarknaden uppdelat p& antal rum 2017,
kr/lkvm/manad samt kr/manad. Kélla: Boverket.

Bostadsratt 1 rum, 35 kvm Bostadsratt 2 rum, 55 kvm Bostadsratt 3 rum, 73 kvm Bostadsratt 4 rum, 90 kvm
Marknad Kr/kvm/manad | Kr/manad | Kr/kvm/manad | Kr/ manad | Kr/lkvm/méanad | Kr/ manad | Kr/kvm/manad | Kr/ manad
Riket 260 10 660 211 12 238 165 13 200 151 15 251
Stor-stockholm 323 13 243 256 14 848 199 15 920 189 19 089
Stor-g6teborg 181 7421 201 11 658 160 12 800 137 13 837
Stormalmo 165 6 765 155 8 990 137 10 960 127 12 827

| en hyresbostad ar boendeutgift och boendekostnad samma sak. Om ett hushall i stallet for att hyra en

bostad i andra hand skulle kunna forvarva en liten bostadsratt med ett genomsnittspris som galler for
ett rum och kok i Stockholms kommun, blir boendekostnaden i bostadsratten ca 6 500 kronor per
manad, se tabell 2. Boendekostnaden ar beraknad som avgift plus rantekostnad minus skatteavdrag,
for hela kopeskillingen. Med ett avkastningskrav pa eget kapital som satts till samma niva som
lanerantan speglar detta den faktiska boendekostnaden oavsett belaningsgrad. Daremot ar
amorteringen inte medraknad eftersom amortering inte ar en kostnad utan en utgift for sparande. Det
genom amortering sparade kapitalet fére skatt aterfors till hushallet vid forsaljning av bostaden.

Tabell. 2. Boendekostnad vid férvarv av bostadsratt i Stockholms kommun, april 2019. Kélla: Valueguard och
Evidens.

. . Boendekostnad
Genomsnittspris - Boendekostnad
Antal rum | Antal kvm vid 3 procents a
kr/kvm N a per manad, kr
ranta, kr/lkvm/ar
1 34 78 181 2291 6 494
2 53 63 863 2044 9028
3 76 60 206 1914 12 124
4 98 60 068 1911 15610

Skillnaden i boendekostnad mellan andrahandsboendet och boendet i en egen av hushallet agd
bostadsréatt ar betydande. For ett rum och kok ar boendekostnaden i andrahandsbostaden i Stockholm
mer an dubbelt s& hég som boendekostnaden i bostadsratten, se figur 6 och 7.

For tva rum och kok ar andrahandshyran 14 800 kronor per manad medan genomsnittlig
boendekostnad ar 9 000 kronor per manad, en skillnad i boendeutgift pa nastan 6 000 kronor per
manad eller nastan 70 000 kronor per ar. Hushallet i bostadsratten kan saledes spara nastan 70 000
kronor per ar jamfért med om det annars hade tvingats betala hyra pa andrahandsmarknaden. Pa
langre sikt skapar det mycket stora skillnader i méjligheter till konsumtion och
formogenhetsuppbyggnad mellan hushall som kan forvarva bostadsratter jamfort med hushall som
tvingas hyra en bostads pa andrahandsmarknaden. Tvingande stora Iopande amorteringsbetalningar
som hindrar unga hushall att férvarva en bostad riskerar darfor att tvinga in manga unga hushall i en
slags "fattigdomsfalla”.



Boendekostnader/hyra for bostadsratter Genomsnittlig boendekostnad (ranta
som hyrs ut i andra hand 2018 och avgift) for kop av bostadsratt i
Stockholms stad 2019
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Figur 6. Boendekostnad och boendeutgift pa Figur 7. Boendekostnad vid forvarv av bostadsratter
andrahandsmarknaden. Kélla: Boverket. till genomsnittspris i Stockholms kommun, april 2019.

Boendekostnad berdknad som avgift plus
rantekostnad for eget och lanat kapital. Kalla:
Valueguard och Evidens.

Ett av regeringens mal for Finansinspektionens verksamhet ar att myndigheten ska bidra till att
hushallen har tillgang till val fungerande finansiella marknader. Berakningsexemplen ovan reser fragor
om hur val de finansiella marknaderna efter genomford kreditatstramning egentligen moter unga
hushalls behov av bostadsfinansiering. En annan malséttning ror konsumentskydd for lantagare. Har
blir frdigan om nuvarande regler ar val avvagda, givet att alternativet till bostadslan i praktiken for
manga unga blir dyra andrahandsboenden. Ar konsumentskyddet stérre pd andrahandsmarknaden &an
bland bolanetagare pa bostadsrattsmarknaden med mer anpassad amorteringstakt for unga?

I manga andra lander gors undantag for forstagangskopare. Sverige ett undantag

De problem och kostnader som uppstar till foljd av att stora grupper stélls utanfor mojligheter att
forvarva en forsta bostad ar val kanda utanfor Sverige. | manga lander har darfor de politiska
beslutsfattarna valt att utforma sarskilda regler for vissa grupper pa marknaden.

Trots att de flesta jamforbara lander tillampar marknadsprisséattning pa delar av hyresmarknaden, vilket
underlattar nyetablering i hyresratt, finns samtidigt sarskilda laneregler for forstagangskopare. Ett
grundlaggande motiv har varit att samhallet ser varden i att hushall som sé dnskar och kan, ager sina
bostader. En sadan politik innebar bland annat att konkurrensen pa hyresmarknaden blir mindre vilket i
sin tur underlattar for hushall som av olika skal inte kan kopa en bostad.

Finansinspektionen har kartlagt reglerna fér bolanetak i ett urval lander, tabell 3, Finansinspektionen
(2018). Myndigheten drar inga sarskilda slutsatser av jamforelsen annat &n att det varit svart att
utvardera effekterna. Men av tabellen framgar att det endast ar Litauen som har ett lika strikt bolanetak
for alla, precis som i Sverige.

I grannlanderna Danmark, Norge och Finland tillampas mer generdsa regler eller finns kompletterande
regler for olika grupper. | Danmark &r bolanetaket 95 procent for alla. | Finland &r det 95 procent for
forstagangskopare. | Norge &r det precis som i Sverige 85 procent men dar tillampas sedan lange
subventionerat bosparande fér unga och statliga och kommunala startlan for forstagangskopare. |
Estland ar gransen 95 procent for forstagangskopare. Ocksa Irland, Nederlanderna och Polen har



mindre strikta regler &n Sverige. Reglerna i varje land utgér mer eller mindre integrerade delar av en
samlad bostadspolitik dar olika verktyg anvéands. En mer heltdckande men 6versiktlig beskrivning av
olika landers verktyg for en social bostadspolitik finns exempelvis i Veidekke (2017).

Tabell 3. Reglerna for bolanetak i ett urval lander. Kalla: Finansinspektionen.

Land Ar Niva Galler
Danmark 2015 95% Nya lan

90% Forstagangskopare
Estland 2015

85% Ovriga nya lan

95% Forstagangskopare
Finland 2016 -

90% Ovriga nya lan

95% Statligt garanterade I&n
Lettland 2007

90% Ovriga nya 1an
Litauen 2011 85% Nya lan

60% Oslo (andra bostaden)
Norge 2015 -

85% Ovriga nya lan

2012 106% Nya lan
Nederlanderna
2018 100% Nya lan

90% Forstagangskopare
Irland 2015

80% Ovriga nya 1an
Polen 2014 85 % till 90 % | Nya lan, taket beror pa sakerhetstyp
Sverige 2010 85% Nya lan

Slutsatsen ar att Sverige framstar som relativt unikt med bolanetak och amorteringskrav lika for alla,
utan undantag for grupper som star utanfér marknaden och som av olika skal har svart att etablera sig.
Det finns inte heller andra politiska verktyg riktade till unga eller férstagangskopare i form av
sparstimulanser, startlan, rantestod, prisfallsforsakringar mm, i den svenska verktygsladan. Flertalet
andra lander tillampar sddana verktyg. Fragan ar om det ar ett uttryck for en uttalad politisk vilja att
farre ska kunna képa en bostad eller om det helt enkelt blivit en mer eller mindre oférutsedd effekt av
att delegera utformning och tillampning av makrotillsynen till tjansteman pa statliga myndigheter.

Oavsett skal till att bostadsmarknaden blivit allt mer svartillganglig for unga skulle sarregler for yngre
forstagangskopare 6ka mojligheterna att etablera sig pa marknaden och farre skulle drabbas av att
hamna i en "fattigdomsfalla” pa den dyra andrahandsmarknaden. Startlan med tillhérande
undantagsregler for bolanetak och sarskilt anpassade amorteringsregler ar ett kraftfullt satt att oka
unga forstagangskopares majligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden.



Forslag

Principer for startlan

Principerna for startlanet har valts med ambitionen att krdva minst mojliga anpassning av befintliga
regelverk for bostadslan. Samtidigt ska systemet for startldan mojliggéra kop av bostad for s& manga
hushall som mgjligt och samtidigt inte skapa stora finansiella risker for individer och staten. Féljande sju
principer har formulerats for startlanet:

1. Startlan foreslas rikta sig till personer i dldrarna 18 till 35 ar
Eget kapital kravs om minst 5 procent
Startlanet utgér maximalt 10 procent av marknadsvardet med ett tak pa 300 000 kr per person

Banken kan aven fortsattningsvis bevilja lan upp till 85 procent av marknadsvéardet
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Réantan pa startlanet utgors av statens upplaningskostnad plus avgift for administration i likhet
med studielanesystemet. Rantan pa startlanet ar inte avdragsgill

o

Startlanet ar amorteringsfritt i maximalt fem ar

7. Amorteringskrav tva, en extra procents amortering om lanet i relation till bruttoinkomst
overstiger 450 procent, tillampas inte om startlan beviljas

Etableringsaldern, det vill sdga den alder da 75 procent av en arskull forvarvsarbetar, har forskjutits
rejalt i Sverige. | mitten av 80-talet var det enligt SCB 21-aringarna som hade en forvarvsintensitet Gver
75 procent. Idag ar det 29-aringarna dar fler &n 75 procent forvarvsarbetar. Ungefar halften av alla
unga valjer att studera vidare pa hdgskola och bland hdgskoleutbildade &r etableringsaldern sa hdg
som 30,5 ar. Svenska studenter startar bade sina studier sent och tar god tid pa sig att slutféra dem. |
genomsnitt &r studenterna 24 ar nar de paborjar studierna, vilket ar ungefar tva ar aldre an
genomsnittet i OECD. Genomshnittlig studietid &r ca sex ar. Sen och lang studietid samt sen etablering
pa arbetsmarknaden fordrojer aven majligheterna att etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden.
Startlanets 6vre grans pa 35 ar mojliggor ett antal ars sparande for att bygga upp nddvandigt eget
kapital infor forvarv av bostad.

Startlanet tillsammans med eget kapital utgor i féreslaget system tillsammans minst 15 procent av
bostadens marknadsvarde sa att bolanetaket pa 85 procent underskrids och darmed kan ett vanligt
bostadslan I6sa det 6vriga finansieringsbehovet. For att stimulera unga hushalls sparande foreslas att
det kravs minst fem procent eget kapital, vilket gor att startlanet som mest kan utgora 10 procent av
kopeskillingen. Ett 6vre tak foreslas for startlanet pa 300 000 kr per person. Bestar hushallet av tva
personer blir den dvre grénsen totalt 600 000 kr.

Startlanets ranta foreslas i likhet med studielanesystemet utgéras av statens upplaningskostnad plus
avgift for administration och forutséatts inte vara avdragsgill. | nulaget ar rantan for studielan 0,16
procent, vilket &r 0,03 procentenheter hogre &n 2018. | snitt har rAntan under perioden 2008—2018 varit
1,36 procent. Rantan i studielanesystemet beréknas pa genomsnittlig upplaningskostnad for staten de
tre senaste kalenderaren och dartill subventionerar staten den ranta den enskilde betalar med 30
procent. Rantan ska &ven tacka administrationskostnader och kostnader for kreditférluster. CSN hade
2018 en lanestock pa 227,6 miljarder kronor och reserverade 2018 ca 27,5 miljarder, dvs 12 procent av
lanestocken, for avgifts- och kreditforluster. En beddmning ar att ett system med startlan sannolikt kan
forvantas ge avsevart mindre kreditforluster eftersom startlan bara skulle beviljas till hushall som ar
kreditvardiga och klarar bankernas KALP-kalkyler. Motsvarande provning finns inte for studielan.

Vid tva procents amortering, som kravs enligt forsta amorteringskravet vid belaningsgrad pa 70 till 85
procent, visar berakningar att utgiften for amortering blir den storsta posten i boendeutgiften aven pa



marknader med forhallandevis laga bostadspriser. Att startlanet tillts vara amorteringsfritt under de
forsta fem aren ar darfor en nodvandighet for att boendeutgiften inte ska bli for hdg for malgruppen for
startlanet. Berakningar, som redovisas och diskuteras nedan i denna rapport, visar aven att
amorteringskrav tva, som medfor en extra procents amortering om skuldkvoten éverstiger 450 procent,
blir besvarande for ensamhushall sarskilt pa marknader med nagot hogre bostadspriser. For att
startldanet ska vara attraktivt och mojliggora kop av bostader aven pa dessa marknader foreslas att
amorteringskrav tva inte tillampas om startlan beviljas.

Startlanet ar ett Ian, dvs det ska betalas tillbaka, men foljsamhet férordas med hansyn till hushallets
livsfas och inkomstutveckling. Aven har gar det att tillampa principer som tillampas av CSN for
studielan. Lan fran perioden 1 januari 1989 och 30 juni 2001 betalas tillbaka med ett arsbelopp som &r
fyra procent av sammanlagd inkomst enligt senaste taxeringen. Som inkomst rdknas férutom l6nen
aven inkomst av kapital, naringsverksamhet liksom inkomster i utlandet. Studieldn som tagits efter 30
juni 2001 har konstruerats som annuitetslan. Lanet ska vara avbetalat till 60 ars alder. Arlig
aterbetalning beror pa skuldens storlek, tid for aterbetalning och hur hég rantan ar. Rantan faststalls
arligen av regeringen. Arligt belopp for aterbetalning beraknas pé ett upprakningstal pa hégst tva
procent per ar. Om rantan hojs eller sanks forandras aven upprékningstalet. | regel ckar
upprakningstalet ar for ar. For startlanet foreslas amortering efter tidigast fem ar som kopplas till
hushallets inkomster, dvs det system som CSN tillampade till 2001. Aven for startlanet skulle en niva
pa fyra procent av inkomsten kunna ge rimlig amorteringstakt. Ett berakningsexempel visar att ett
hushall som tagit ett startlan p& 200 000 kr vid 25 ars alder och paborjar sin avbetalning vid 30 ars
alder har betalat av lanet efter ca 15 ar.

| berdkningarna nedan har kontroll &ven gjorts mot bankernas KALP-kalkyler. Startlanet forutsatter inga
forandringar av bankernas beddmning av hushallens kreditvardighet. Centralt ar dock att det egna
sparandet, som minst ska uppga till 5 procent av kdpeskillingen, tillsammans med startlanet betraktas
som eget kapital av banken. Med rimliga och for hushallen hallbara boendeutgiftsandelar ar kraven
enligt KALP-kalkylerna mestadels mdjliga att uppfylla. Detta forutsatter dock, i likhet med
resonemanget ovan, att startlanet och darmed KALP-kalkylen for det vanliga bostadslanet inte omfattas
av det andra amorteringskravet.

Utvarderade modeller

En utgangspunkt vid konstruktion av modellen for startlan har varit att i stérsta man soka principer som
ansluter till gallande regelverk for bostadslan. Féreslagen modell innehaller dock tva centrala
avvikelser. Den ena &r att bolaneinstitut forutsatts betrakta aven startlanet som del av det egna
kapitalet. Den andra avvikelsen som foreslas i modellen ar att amorteringskrav tva inte tillampas. Detta
visar sig ha stor betydelse for startlanets majlighet att vara en effektiv hjalp in pa den agda marknaden
for huvuddelen av malgruppen i hela landet. Detta belyses mer ingaende genom att tre olika modeller
undersoks i analysen nedan, se tabell 4. Modellerna &r valda for att visa konsekvenser vid olika grad av
tillampning av amorteringskrav tva, fran att kravet tillampas full ut (modell 1), till att effekten lindras
genom att startldnet exkluderas i skuldkvoten (modell 2) och till att kravet avskaffas helt (modell 3).

Tabell 4. Utvarderade modeller.

Modell 1 Modell 2 Modell 3

5% eget kapital, startldan 10%, max
300 000 kr/person

Nuvarande amorteringsregler
tillampas for bostadslanet
Startlanet ar amorteringsfritt i 5 ar
och ingdr vid berékning av
skuldkvot fér amorteringskrav 2

5% eget kapital, startldn 10%, max
300 000 kr/person

Nuvarande amorteringsregler
tillampas for bostadslanet
Startlanet ar amorteringsfritt i 5 ar
och ingar inte vid berakning av
skuldkvot for amorteringskrav 2

5% eget kapital, startldn 10%, max
300 000 kr/person

Startlanet ar amorteringsfritt i 5 ar
Amorteringskrav 1 tillampas for
bostadslanet men inte
amorteringskrav 2




Kalkylexempel: berdknade boendeutgifter med startlan

| detta avsnitt redogors for ett antal rakneexempel. Forst introduceras de berakningsférutsattningar som
tillampats. Darefter forklaras de figurer som anvands for att redovisa berdkningsresultatet, vilken data
som presenteras och hur diagrammen ska lasas. Overgripande slutsatser sammanfattas darefter och
slutligen redovisas vilka boendeutgifter som skulle uppsta om féreslaget system tillampades i ett antal
utvalda kommuner.

Berakningsforutsattningar

Tre olika typer av bostader har anvants for att ge en bild av finansieringens och boendeutgifternas
samansattning under olika marknadsférutsattningar. Figur 8 till 12 redovisar resultat av rakneexemplen.
Fem prisnivaer undersoks, fran 25 000 kr/kvm till 85 000 kr/kvm. De tre typerna av bostader som visas
ar en etta och en tvaa upplatna med bostadsratt, samt ett smahus upplatet med aganderatt. Startlanet
antas inte vara begransat till endast forvarv av bostadsratt i flerbostadshus, utan foreslas vara
oberoende av upplatelseform, sa att &ven smahus upplatna med aganderatt inkluderas. For
bostadsrattslagenheterna har avgiften antagits vara 650 kr/lkvm/ar och for smahuset raknas med en
driftkostnad pa 300 kr/kvm/ar. Ettan &r 35 kvm, tvdan 50 kvm och smahuset 120 kvm. Berakningarna
har aven fordelats pa tva hushallstyper, ensam- och sammanboende. Slutligen gors berakningarna
parallellt for de tre modellerna (bendmnda M1, M2 och M3 i figurerna) for att mojliggora jamforelse av
hur olika grad av tillampning av amorteringskrav tva paverkar boendeutgiften.

Redovisning av berékningarna

Figur 8 visar finansierings sammanséattning av eget sparande, startlan och bostadslan. Figur 9 visar
boendeutgiftens fordelning mellan avgift till forening, ranta pa bostadslanet, ranta pa startlanet samt
amortering. Rantan redovisas efter fullt skatteavdrag for den del som tillhér bostadslanet och inget
skatteavdrag for ranta som tillhor startlanet. Rantan for startlanet blir férhallandevis liten i samtliga
berakningsexempel och ar i det narmaste osynlig i figuren. For smahuset ersatts avgiften med en
driftkostnad. De fyra delarna som tillsammans bygger upp den totala boendeutgiften redovisas
adderade till varandra i figuren och siffran som anges i figuren &r den total boendeutgiften uttryckt i
kr/man for respektive modell for startlan, hushalltyp och prisniva.

Figur 10 och 11 redovisar bada den totala boendeutgiften, i figur 10 som kr/man och i figur 11 i
kr/méan/ar. De tre modellerna illustreras med olika farger for att visa vilka skillnader som uppstar
beroende pa modell och prisniva.

Avslutningsvis visas i figur 12 endast amorteringens variation beroende pa modell, hushallstyp och
prisniva.
Overgripande slutsatser av rakneexemplen

Ett forsta konstaterande ar att de tre modellerna ger samma finansieringssituation, dvs startlanets
storlek, eget kapital och bostadslanets storlek & densamma i de tre modellerna. De skillnader som
framgar av figur 8 ar mellan ensam- och sammanboendes krav pa eget kapital. Samma typ av bostad
vid samma prisniva ger olika krav pa eget kapital, se till exempel 2 RoK pa en marknad med pris pa

70 000 kr/kvm, dar ensamboende behover ha ett eget sparande pa 225 000 kr och sammanboende ett
eget sparande pa 175 000 kr. Orsaken till att mindre eget kapital kravs fér sammanboende an for
ensamboende hushall &r startlanets 6vre tak pa 300 000 kr per person 6verskrids pa marknader med
hogre priser. For att forvarva en etta pa 35 kvadratmeter pa en bostadsmarknad dér priset ar 40 000
kr/kvm kravs ett lika stort eget sparande pa 70 000 kr fér bAde ensam- och sammanboende hushall. En
tvda pa 50 kvadratmeter med samma pris per kvadratmeter kraver 100 000 kr i eget sparande, dven
har lika stort for bade ensam- och sammanboende hushall. Ett smahus kraver ett sparande pa omkring
180 000 kronor for ett sammanboende hushall pa en marknad dar smahuspriserna ar 30 000 kr/kvm
och for ensamboende skulle det kravas ett eget kapital pa 240 000 kr.
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Figur 8. Finansiering av bostadskop med modellen for startlan. Siffrorna anger minsta behov av eget kapital for

respektive bostadstyp och prisniva.

Studeras boendeutgifterna for de tre bostadstyperna framkommer betydelsefulla skillnader mellan de
tre modellerna. En forsta observation ar att amortering ar den stérsta utgiftsposten pa marknader med
priser dver 25 000 kr/kvm, se figur 9. Modell 2 och 3 ger framfér allt andra villkor fér ensamboende, dar
amorteringen begransas pa marknader med priser fran 40 000 kr/kvm. Boendeutgiften blir ungefar

4 900 kr per manad for en etta som kostar 1,4 miljoner kr, vilket motsvarar 40 000 kr/kvm om bostaden
ar 35 kvm. Detta motsvarar ca 1 690 kr/kvm/ar, vilket till exempel kan jamféras med hyra for
nyproducerade hyresratter med motsvarande storlek, som med rimliga avkastningskrav kan vara i
storleksordningen 1 850 kr/kvm/ar. | jamforelse med kanda hyror for andrahandsuthyrning, se tidigare
redovisning, ar boendeutgifterna om startlanet tillampas avsevart lagre. Enligt Boverkets underlag ar
andrahandshyran exempelvis i Stor-Stockholm ca 14 000 kr/man for en tvaa. Motsvarande bostad
finansierad med startlanet skulle kosta ca 8 100 — 9 900 kr/man beroende pa vilken av de tre
modellerna som tillampas. Andrahandshyran fér en tvaa i Stor-Stockholm skulle racka till forvarv av ett
smahus for ca 4,8 miljoner kr, vilket &r i nivd med genomsnittliga smahuspriser i t ex Botkyrka och
Vallentuna.

For ensamboende ar det tydligt att det andra amorteringskravet paverkar boendeutgifterna avsevart.
Bondeutgiften minskar med ungefar 20 procent for samtliga bostadstyper i rakneexemplet om det
andra amorteringskravet inte tillampas (modell 3 i figurerna). FOr bostadsratterna intrader det extra
amorteringskravet for ensamboende fran priser pa ca 40 000 kr/kvm och fér smahusen fran priser pa
ca 20 000 kr/kvm. Modell 2 déar startlanet exkluderas i berakning av skuldkvoten visar sig bara dampa
effekten av det extra amorteringskravet p& marknader kring 50 000 kr/kvm, &r priserna hogre Gverstiger
anda skuldkvoten 450 procent av bruttoinkomsten.

Amorteringen betyder for ensamboende i en etta p& en marknad med pris kring 50 000 kr/kvm ett arligt
sparande pa ca 44 000 kr. F6r sammanboende i en tvda med samma pris per kvadratmeter motsvarar
amorteringen ett arligt sparande pa ungefar 42 000 kr.



Modell / Rok / Pris, kr/kvm | Total amortering, kr/man
M1 M2 M3 ~ Rénta startlan netto, kr/man
Hushallstyp 1 RoK 2RoK | smahus 1RoK | 2RoK | smahus 1 RoK 2 RoK smahus [ Rénta bostadslan netto, kr/man
[ ‘ 20 253 W Avgift, kr/méan

| Driftkostnad, kr/méan
13410
11930
10310 4 (10818
8143 8217
7 056
§ 15000 | |
s 11947
5 10 826
& 10 316
Samman 2 10000 | |
8143 8217
7 056
9
5000 g ‘ ‘
0 + {

TR

20 000

16810

14 941
15 000

Ensam 10000

Boendeutgift, kr/man

5000 3

20 000
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Tillampning av startlanet i utvalda kommuner

For att mer konkret beskriva vilka effekter féreslagen modell for startlanet skulle fa har ett
kalkylexempel gjorts for ett ensamhushall som efterfragar en etta i ett antal utvalda kommuner.
Genomsnittliga priser och storlekar for ettor har tillampats for respektive kommun, se tabell 5. De
utvalda kommunerna ar kranskommuner i storstaderna samt nagra tillvéxtorter. Priserna spanner fran
26 200 kr/kvm i Vasteras till 65 300 kr/kvm i Sundbyberg.

Tabell 5. Genomsnittligt pris och storlek for etta i begagnad bostadsratt i utvalda kommuner. Pris fran forsta
kvartalet 2019. Kélla: Valueguard.

Kommun Bostadsstorlek antal kvm, 1 RoK Pris vid avgift om 650 kr/kvm/ar
Sundbyberg 36 65 254
Solna 36 64 914
Taby 37 55 300
MélIndal 38 51 000
Jarfalla 37 45 400
Kungalv 38 41 900
Botkyrka 41 41 100
Linkdping 37 39 900
Sodertélje 37 38 500
Umea 36 37 800
Malmd 36 33200
Orebro 41 31 400
Vasteras 38 26 200

Berakningarna visar att behovet av eget kapital blir som lagst i Vasteras, dar det kravs knappt 50 000
kr och som hdgst i Sundbyberg dar det egna sparandet maste uppga till knappt 120 000 kr. P&
motsvarande satt ar startlanet minst i Vasteras, ca 100 000 kr och storst i Sundbyberg, ca 230 000 kr,
se figur 13. Det &r bara i Umed, Malmg, Orebro och Vasteras bland de utvalda kommunerna dar
amorteringen inte &r den storsta utgiften. | kommunerna Solna och Sundbyberg utgér amortering 57
procent av den totala boendeutgiften.

For de fyra kommunerna med lagst bostadspriser stannar den totala boendeutgiften under 5 000
kr/man vilket motsvarar ca 1 500 kr/kvm/ar, se figur 14. Fem kommuner far boendeutgifter pa 5 000 till
6 000 kr/man, vilket motsvarar ca 1 500 till 1 700 kr/kvm/ar. De fyra kommunerna med de hogst
priserna far boendeutgifter pa ca 6 300 till 7 100 kr/man, vilket motsvarar ca 2 000 till 2 400 kr/kvm/ar.
Boendeutgifterna i gruppen av kommuner med lagst priser ar nagot lagre eller i nivd med de hyresratter
som byggdes med investeringsstdd under 2017 — 2018. Den mellersta gruppen har boendeutgifter som
understiger normala nyproduktionshyror for hyresrétter. Slutligen kan boendeutgifterna for den dversta
gruppen jamféras med hyror som aterfinns i nyproducerade hyresratter i t ex Stockholms lan, dar nya
hyresrattstvaor formedlade under 2018 i genomsnitt hade en hyra pa ca 2 100 kr/kvm/ar enligt uppgifter
fran bostadsférmedlingen i Stockholm.
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modell 1.

Tillampning av startlanet for tre typhushall

Startlanets paverkan pa boendeutgifterna for hushall i aldern 18 till 35 ar paverkas av en rad faktorer,
vilket berakningsexemplen ovan forsokt illustrera. Men fragan ar om hushall med genomsnittliga
inkomster far rimliga boendeutgiftsandelar om de nyttjar det foreslagna systemet. Tre typhushall pa tre
olika marknader har satts samman for att undersoka vilka effekter startlanet kan fa.

Det forsta hushallet bestar av en ensamboende person, som ar 26 ar och efterfragar en etta i
Sodertélje. | Sodertélje kostar en etta i genomsnitt ca 1,4 miljoner kr. Genomsnittlig inkomst for en 26-
aring i Sodertalje ar 239 000 kr fore skatt. Det andra hushallet &r ett sammanboende par, dar bada ar
30 &r gamla. De soker en tvaa i Jarfalla, vilket i genomsnitt kostar ca 2,0 miljoner kr. Hushallets inkomst
antas vara som de genomshnittliga for denna hushallstyp och alder i Jarfalla, vilket ar ca 570 000 kr fore
skatt. Det tredje och sista hushallet véljer vi att placera i Orebro, ett sammanboende par med tva barn.
Den &ldste i familjen antas vara 33 ar och de efterfragar ett smahus. Deras sammanlagda
hushallsinkomst &r ca 578 000 kr fore skatt. | Orebro kostar smahus i genomsnitt ca 3,1 miljoner kr och

ar 133 kvadratmeter stort.

Den ensamboende 26-aringen i Sodertélje behdver med startlanet ett eget kapital pa ca 71 000 kr for
att kunna kdpa en mindre bostad i kommunen, se tabell 6. Med ett sparande pa 2 000 kr per manad
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skulle det ta knappt tre ar att spara till insatsen. Startlanet bidrar med ca 140 000 kr och bostadslanet
uppgar till ca 1,2 miljoner kr. Den manatliga boendeutgiften blir ca 6 100 kr varav drygt 3 000 kr utgors
av amortering. Boendeutgiftsandelen blir s& hég som 50 procent, vilket ar en niva som inte bedéms
som langsiktigt hallbar. Utmaningen for hushallet ar att skuldkvoten blir 5,7 om det egna sparandet
sétts i relation till summan av startlanet och bostadslanet, vilket betyder att det andra amorteringskravet
trader i kraft. For modell 2, dar aven startlanet raknas som eget kapital, blir skuldkvoten 5,1 och aven
har ska alltsa amortering géras med en extra procentenhet. Modell 3 utgar fran att amorteringskrav tva
inte tillampas, vilket gor att utgiften for amortering sjunker med ca tusen kronor och boendeutgiften blir
ca 5 100 kr/man. Boendeutgiftsandelen blir med den nagot lagre amorteringstakten 37 procent, vilket
fortfarande ar en hog niva. Tabell 7 visar hur hushallets 1an och boendeutgift utvecklas under fem ar
utan hansyn till forandringar i bostadspriser och inflation. | denna nominella kalkyl sjunker
boendeutgiften endast marginellt genom nagot lagre rantekostnader som effekt av att lanet minskar i
takt med amorteringarna. Den stora férandringen under tidsperioden &r att det egna kapitalet véaxer fran
ca 71 000 kr till ca 192 000 kr. Om antagande istallet gors om real Ioneutveckling pa 3 procent och
undantag gors for det andra amorteringskravet minskar boendeutgiftsandelen till ca 31 procent efter
fem ar.

Hushallet i Sodertalje har en manadsinkomst fore skatt pa ca 19 900 kr. Prévas hushallet mot
bankernas KALP-kalkyler framkommer att inkomsten inte ar tillracklig for att I1an ska kunna beviljas.
Med antagande om 7 procent kalkylranta kravs en lagsta manadsinkomst fore skatt pa ca 23 000 kr.
Men aven om denna inkomst ar tillracklig for att klara KALP-kalkylens krav blir hushallets
boendeutgiftsandel sa hog som 38 procent om amorteringskrav tva tillampas. Gors undantag for
amorteringskrav tva sjunker boendeutgiftsandelen till en mer hanterbar niva pa 31 procent. Sodertalje
ar en kommun med forhallandevis laga hushallsinkomster och kalkylerna visar tydligt att undantag for
amorteringskrav tva kravs for att startlanet ska kunna vara effektivt i kommunen.

Tabell 6. Ensamboende 26 ar, 1 RoK i Sodertélje.

Ensamboende, 26 ar, Sodertélje
1 RoK 37 kvm, hushallets inkomst 239 000 kr brutto
Modell 1 Modell 2 Modell 3
Finansiering, kr
Eget kapital 71 225 71225 71 225
Bostadslan 1210825 1210825 1210825
Startlan 142 450 142 450 142 450
TOTALT 1 424 500 1424 500 1 424 500
Boendeutgift, kr/man
Avgift 2 004 2004 2004
Ranta startlan (netto) 19 19 19
Ranta bostadslan (netto) 1059 1059 1059
Amortering 3027 3027 2018
Boendeutgift 6 110 6 110 5101
Boendeutgift, kr/kvm/ar 1982 1982 1654
Boendeutgiftsandel, % 44% 44% 37%
Amortering som andel av boendeutgift, % 50% 50% 40%




Tabell 7. Startlanets utveckling under fem ar, nominellt och utan hansyn till forandring av bostadspris (modell 3).
Ensamboende 26 ar, 1 RoK i Sodertalje.

Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars
Finansiering
Eget kapital 71225 95 442 119 658 143 875 168 091 192 308
Bostadslan 1210825 | 1186609 | 1162392 | 1138176 | 1113959 | 1089 743
Startlan 142 450 142 450 142 450 142 450 142 450 142 450
TOTALT 1424500 | 1424500 | 1424500 | 1424500 | 1424500 | 1424500
Boendeutgift
Avgift 2 004 2 004 2 004 2 004 2 004 2 004
Ranta startlan (netto) 19 19 19 19 19 19
Ranta bostadslan (netto) 1059 1038 1017 996 975 954
Amortering 2018 2018 2018 2018 2018 2018
Boendeutgift, kr/man 5101 5079 5058 5037 5016 4995
Boendeutgift, kr/kvm/ar 1654 1647 1641 1634 1627 1620
Boendeutgiftsandel, % 37% 36% 36% 36% 36% 36%
Amortering som andel av boendeutgift, % 40% 40% 40% 40% 40% 40%

Det sammanboende paret i Jarfalla behover ett sparkapital pa ca 100 000 kr for att kunna forvarva en
tvaa, se tabell 8. Med ett startlan pa ca 200 000 och ett bostadslan pa ca 1,7 miljoner kronor far de en
skuldkvot pa 3,4 och darmed berors de inte av det andra amorteringskravet. Tvaan i Jarfalla kommer
ge en manatlig boendeutgift pa ca 7 600 kr eller uttryckt som hyra 1 569 kr/kvm/ar. Hushallets utgifter
for amortering ar ca 2 900 kr per manad, vilket motsvarar 38 procent av boendeutgiften.
Boendeutgiftens andel av disponibel inkomst ar endast 23 procent nar hushallet flyttar in i bostaden
och med en genomsnittlig I6neutveckling och amortering pa bostadslanet kommer
boendeutgiftsandelen redan efter tre ar understiga 20 procent.

For paret i Jarfalla & bankernas KALP-kalkyl inget problem, de krav som stélls klaras med god
marginal.



Tabell 8. Sammanboende 30 ar, 2 RoK i Jarfalla.

Sammanboende, 30 ar, Jarfalla
2 RoK 58 kvm, hushallets inkomst 570 000 kr brutto
Modell 1 Modell 2 Modell 3
Finansiering, kr
Eget kapital 102 205 102 205 102 205
Bostadslan 1737 480 1737 480 1737 480
Startlan 204 409 204 409 204 409
TOTALT 2 044 094 2 044 094 2 044 094
Boendeutgift, kr/man
Avgift 3142 3142 3142
Ranta startlan (netto) 27 27 27
Ranta bostadslan (netto) 1520 1520 1520
Amortering 2 896 2 896 2 896
Boendeutgift 7 585 7 585 7 585
Boendeutgift, kr/kvm/ar 1569 1569 1569
Boendeutgiftsandel, % 23% 23% 23%
Amortering som andel av boendeutgift, % 38% 38% 38%

Familien i Orebro som efterfragar ett smahus behover spara ca 150 000 kr for att med hjalp av
startlanet kunna ta ett bostadslan pa 85 procent av kopeskillingen, se tabell 9. Eftersom de ar tva
personer i hushallet kan startlanet bidra med 309 000 kr till finansieringen. Hushallet far en skuldkvot
pa 5,1 och maste amortera en extra procentenhet. Boendeutgiften blir ca 12 200 kr/man varav drygt
halften utgors av amortering. Boendeutgiftens andel av hushallets totala disponibla inkomst &ar 25
procent, vilket ar en forhallandevis hog niva for boende i smahus. Om det andra amorteringskravet inte
tilampas minskar boendeutgiftsandelen till 21 procent. Aven for detta hushall betyder amortering och
normal I6neutveckling att boendeutgiftsandelen kan falla flera procentenheter under bara nagra ars tid.

Orebrofamiljens sammanlagda inkomst pa 578 000 kr fére skatt, ca 48 200 kr per manad, ar nagot for
lite for att klara KALP-kalkylens krav. Justeras kalkylrantan ner fran 7 till 6 procent blir hushallets
marginal tillracklig.



Tabell 9. Sammanboende 33 &r med barn, smahus i Orebro.

Sammanboende, 33 &r, 2 barn, Orebro
Smahus 133 kvm, hushallets inkomst 578 000 kr brutto
Modell 1 Modell 2 Modell 3
Finansiering, kr
Eget kapital 154 313 154 313 154 313
Bostadslan 2623 325 2623325 2623325
Startlan 308 627 308 627 308 627
TOTALT 3 086 265 3 086 265 3 086 265
Boendeutgift, kr/man
Driftkostnad 3325 3325 3325
Ranta startlan (netto) 41 41 41
Ranta bostadslan (netto) 2 295 2 295 2 295
Amortering 6 558 6 558 4372
Boendeutgift 12 219 12 219 10 033
Boendeutgift, kr/kvm/ar 1102 1102 905
Boendeutgiftsandel, % 25% 25% 21%
Amortering som andel av boendeutgift, % 54% 54% 44%

Sammanfattningsvis visar berakningarna for de tre typhushallen att modellen for startlan ger realistiska
forutsattningar for tva av hushallen. Det ensamboende hushallet i Sodertélje har for l1ag inkomst,
boendeutgiftsandelen blir fér hdg trots att boendeutgiften inte &r hégre an 5 100 kr enligt det alternativ
da det andra amorteringskravet inte tillampas. Formellt ar det KALP-kalkylen som pa goda grunder
hindrar hushallet fran att kopa en genomsnittlig etta.

Det sammanboende paret i Jarfalla har tillrackligt goda inkomster for att det andra amorteringskravet
inte ska aktiveras. For familjen i Orebro blir skuldkvoten storre an 4,5 och boendeutgiften bestar till mer
an halften av amorteringsutgifter. Trots detta stannar boendeutgiftsandelen pa 25 procent, vilket
hushallet sannolikt skulle kunna hantera. Men fragan ar om inte just detta hushall, som &r i sin kanske
mest intensiva livsfas, skulle ges battre majligheter och bli mindre sarbart med ett mer begransat
sparande i bostaden till forman for mer likvitt sparande. Familjen i Orebro klarar inte KALP-kalkylens
ranta pa 7 procent, men sanks kalkylrantan till 6 procent ar villkoren i 6vrigt uppfyllda, vilket ar en till
synes liten justering. Det gar att ifragaséatta den ranteniva som tillampas i KALP-kalkylerna, fragan ar
dock utanfor denna rapports avgransningar. | korthet kan det emellertid konstateras att trots att
rantorna vantas stiga talar mycket for att rantorna forblir relativt [aga sett ur ett historiskt perspektiv de
kommande aren. Under de senaste 30 aren har den reala rantenivan globalt sjunkit med omkring 4,5
procentenheter. Orsaken till de fallande realrantorna har flera majliga forklaringar. En hypotes handlar
om varaktig stagnation (secular stagnation), en annan om globala strukturella fér&andringar. Analyser,
se Bank of England (2017), visar hur strukturella forandringar kan forklara 400 av 450 punkters fall i
global ranteniva sedan 1980-talet.

For paret Jarfalla ar forkortad spartid den kanske mest betydande fordelen med startlanet. Deras
ekonomi ar forhallandevis stark och tvingas de inte in i onddigt dyra boendeformer, kan de sannolikt
relativt snabbt spara till insatsen. Om de kan ha ett manatligt sparande motsvarande amorteringen,
som kravs nar de har flyttat in i en bostad som finansierats med startlan, skulle de efter mindre &n tre ar
ha byggt upp det nodvandiga egna kapitalet. Utan sparlanet skulle spartiden vara tre ganger sa lang.



Effekter

Andel hushall som kan képa bostader med startlanet

Berakningarna ovan visar att ensamboende far de hégsta boendeutgiftsandelarna och att en modell for
startlan sannolikt bor innehalla lattnader avseende nu gallande krav pa amortering. For att sarskilt
studera i vilken grad startlanet hjalper unga att férvarva en bostad har forutsattningarna fér gruppen
ensamboende i aldern 20 till 30 ar studerats. | berakningarna har hushallen forutsatts efterfraga en
genomsnittlig etta i den kommun dar de bor. De forutsatts vidare ha mojlighet att spara till en insats pa
5 procent. | ett forsta steg beréknas boendeutgiften med utgangspunkt fran faktiska prisnivaer for ettor
pa respektive marknad. | nasta steg beraknas minsta inkomst som kravs for att boendeutgiftsandelen
ska vara som mest 30 procent. Berakningarna i tidigare avsnitt visar att unga ensamboende initialt kan
tvingas acceptera betydligt htgre boendeutgiftsandelar, varfér 30 procent kan ses som ett forsiktigt och
aven hallbart antagande. Kontroll har dven gjorts mot KALP-kalkyl med antaganden som bankerna
vanligen tillampar, vilket bl a innebar kalkylranta pa 7,0 procent och skuldkvotstak pa 5,5. Med
boendeutgiftsandel pa 30 procent klarar ensamhushall i samtliga undersékta kommuner kraven enligt
KALP-kalkylen.

| figur 15 redovisas resultatet av berdkningarna, se aven tabell 10 i appendix dar information &ven ges
om antagna priser och antal hushall per kommun i studerad aldersgrupp.

Andel hushéll som kan férvarva en etta med startlan i utvalda
kommuner, modell 1, 2 och 3
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Figur 15. Andel av ensamboende hushall i dldern 20-30 ar med tillracklig inkomst for att forvarva en etta med
hjalp av startldnet under forutsattning att hushallet forméar spara till en insats om 5 procent av bostadens pris.
Kommunerna &r sorterade i fallande ordning efter andel enligt modell 3.

Under férutsattning att modell 3 tillampas, dvs att det andra amorteringskravet inte tillampas, kan
halften av de ensamboende i hushallen i aldern 20 till 30 ar efterfraga en liten bostad i nastan samtliga
undersokta kommuner. Kommunerna Umed och Linkoping har lagst antal hushall som kan kopa en
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bostad med startlanet, vilket sannolikt beror pa hogt inslag av studenter med laga inkomster. Andra
kommuner med nagot lagre andel ensamhushall med tillrackligt hdga inkomster ar Solna och
Sundbyberg, vilket beror pa att detta &r kommuner med héga bostadspriser. | dessa kommuner &r det
avgorande att undantag kan goras fran det andra amorteringskravet om startlanet ska ha majlighet att
hjalpa uppemot halften av de unga ensamboende. Orebro har omkring 45 procent lagre bostadspriser
an Solna och Sundbyberg men redovisar ungefar samma andel som kan efterfraga en bostadsratt med
startldnet. Orsaken till den I&ga andelen i Orebro &r férhallandevis laga inkomster, vilket i likhet med
Linkdping och Umea bland annat kan forklaras av en hog andel studenter.

Hogst antal hushall som har rad att kopa en mindre bostad bland de undersckta kommunerna aterfinns
i Sodertalje, Jarfalla och Vasteras.

En intressant fraga &ar i vilken grad startlanet forbattrar méjligheterna for unga vuxna att etablera sig pa
den reguljara bostadsmarknaden och vilka boendekostnader och boendeutgifter som alternativen
genererar. Tva alternativ kan jamféras med startlanet:

- dels finansiering av kop genom kombination av bostadslan, eget kapital och blancolan
- hyra av nyproducerad bostadsratt

Den forsta jamforelsen utgar fran att det egna sparandet inte ar stérre &an i modellen for startlan, detta
for att jamfora med likartade villkor. Det forutséatter att startlanets 10 procent av finansieringsbehovet
l6ses med ett lan utan sakerhet, ett sa kallat blancolan. Denna typ av lan ges med forhallandevis hog
ranta och kort amorteringstid. | beréakningen antas rantan vara 6 procent och aterbetalningstiden 10 ar.
| figur 15 framgar att 67 procent av de ensamboende i Sddertalje har tillréackligt goda inkomster for att
kunna forvarva en etta med hjalp av startlanet. Om dessa hushall istéllet later 10 procent av lanet
utgdras av ett blancolan med ovan antagna villkor 6kar den manatliga boendeutgiften med ca 1 900 kr.
Detta medfor att endast 25 procent av de ensamboende 20 till 30-aringarna har tillrackliga inkomster.

Den andra jamforelsen ar med hyresratt som &r nyproducerad. For ett ungt hushall ar en begagnad
hyresratt pA manga marknader utom rackhéll pa grund av langa kétider. Aterstar nyproducerade
hyresréatter, som pa grund av hogre hyresnivaer kan ha kortare kotider. Om marknaden i Sodertalje far
tjana som exempel dven for denna jamforelse visar uppgifter fran Stockholms bostadsférmedling att
den genomsnittliga hyran for en nyproducerad hyresrattstvaa var 2018 ca 2 100 kr/kvm/ar. Kotiden for
denna bostad var 5 ar. Boendeutgiften per manad blir ca 6 500 kr vilket &r ca 400 kr hogre an for
bostadsratten som képs med hjalp av startlanet (avser modell 1, tillampas modell 3 har har den nya
hyresratten ca 1 400 kr hogre boendeutgift). Hyresrattens nagot hogre boendeutgift medfor att ca 40
procent av de ensamboende 20 till 30-aringarna i Sodertalje har tillrackligt hoga inkomster. For
bostadsratt som kops med startlan har 51 procent av ensamhushallen tillrackliga inkomster.
Jamforelsen ar dock inte rattvisande eftersom boendeutgiften for bostadsratten till haften bestar av
amortering, ca 3 000 kr per manad ar sparande. Jamfors boendekostnader ar den for hyresratten ar ca
6 500 kr per manad och for bostadsratten som kdps med startlan ca 3 100 kr per manad. Ett alternativ
ar att lata aven hyresratten belastas med ett lika stort sparande som bostadsratten, vilket skulle ge en
manatlig utgift for hyresratten pa 9 500 kr och fér bostadsratten 6 100 kr. En sa hog boendeutgift som
9 500 kr per manad kan bara 12 procent av de ensamboende 20 till 30-aringarna béra.

Slutsatsen ar att bada jamforelsealternativen framstar som avsevart dyrare och mindre tillgangliga &n
vad ett startlan skulle kunna vara. Nar startlanet gor det mojligt for 51 till 67 procent av de unga
ensamhushallen i Sodertélje att kdpa en mindre bostad, ar det bara en fjardedel som kan forvarva en
bostadsratt om startlanet ersatts med ett blancolan. Aven med en valvillig tolkning av hyresrattens
boendeutgifter kan fler ensamboende i Sodertélje efterfrdga en bostadsratt med startlan @n en ny
hyresratt i Sédertalje.



Efterfragan pd startlan

Efterfrdgan pa startlan ar av naturliga skal beroende av ett flertal olika faktorer. En central faktor ar hur
hushallen uppfattar skillnaderna i villkor mellan att finansiera ett forvarv med hjalp av ett startlan och ett
forvarv med traditionell bankfinansiering och 15 procents eget kapital. Val av modell enligt ovan
paverkar rimligen hushallens bedomning av startlanens attraktivitet.

Manga unga efterfragar hyresbostader. Men undersokningar visar att en stor och 6kande andel unga
hushall ocksa 6nskar &ga sin bostad i form av bostadsratter eller smahus.

Ungdomsbarometern fragade under varen 2019 pa uppdrag av Boinstitutet ett stort antal unga hur de
helst vill bo i framtiden nar de etablerar sig pa bostadsmarknaden. Resultaten visar att en stor andel
foredrar att &ga sin bostad, figur 16. Aven nar frdgan spetsas till genom att fokusera pa vilket boende
de ser som mest realistiskt vid etablering dominerar andelen som vill &ga sin bostad. 46 procent anser
etablering i smahus eller bostadsréatt som mest realistisk medan motsvarande andel i hyresratt med
forstahandskontrakt ar 29 procent. Onskan om &gt boende dominerar 6ver hyresboende oberoende av
om hushallet bor i storstad, storre stad eller landsbygd, figur 17.

Slutsatsen ar att det i grunden finns en pataglig efterfragan pa &gt boende och att det darmed finns
efterfragan pa bostadsfinansiering som ar anpassad efter unga hushalls villkor.

Onskade och foérvantade boendeformer vid Onskade boendeformer vid etablering pa
etablering pa bostadsmarknaden, 19-24 bostadsmarknaden och boendeort, 19-24
aringar, riket aringar, riket
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Figur. 16. Kélla: Ungdomsbarometern. Figur 17. Kélla: Ungdomsbarometern.

Det ar daremot svarare att kvantifiera efterfragan. Nagra nyckeltal kan tjana som underlag for en grov
skattning. 2018 fanns 1 040 000 bostadsréatter i Sverige. Omséattningen av denna stock ar ca 10
procent arligen, det vill saga ca 100 000 bostadsratter arligen. Ca 23 procent av befolkningen bestar av
unga vuxna mellan 18 till 35 ar. Om unga vuxna ska vara lika representerade som deras andel av
befolkningen ger det en transaktionsvolym om ca 23 000 bostader per ar. Men alla unga vuxna vill och
kan inte foérvarva en bostad. Ca 35 procent av unga bor med reguljar hyresratt, 7 procent i
studentbostader och 20 procent ar redan boende i bostadsrétt. Totalt kan andelen som ar tillganglig
reduceras med 62 procent. Darmed aterstar ca 8 700 hushall i aldersgruppen som skulle kunna vara
malgrupp plus de redan boende i hyresratt som onskar kdpa en bostad. Dessa data indikerar att
malgruppen overslagsmassigt kan skattas till mellan ca 5 000 till 10 000 unga hushall arligen. Till
denna volym ska laggas unga som onskar forvarva ett smahus. Mer precisa berakningar kraver
sarskilda frageundersokningar till hushall baserade pa ett konkret forslag till utformning och villkor for
ett startlan.



Om genomsnittspriset pa bostaderna antas vara ca 1 500 000 kronor och startldnen i normalfallet
nyttjas fullt ut innebar det en startlanevolym pa ca 1,5 till 2,25 miljarder kronor per ar, givet att systemet
anvands av 10 000 till 15 000 hushall arligen. Den samlade garantistocken skulle da komma att uppga
till 15—-23 miljarder kronor efter tio ar, om man dessutom antar att amorteringar och aterbetalning av lan
vid forséljning av bostader balanserar tilkommande nya lan efter tio ar. Detta kan jamféras med den
utstdende lanestocken i studiemedelsystemet som 2018 var 227,6 miljarder.

Effekter pa bostadsmarknaden

Genom att underlatta finansieringen och 6ka krediterna till de grupper som omfattas av startldnen okar
dessa gruppers betalningsformaga. Det betyder att prispaverkan pa marknaden principiellt blir positiv.
Men flera faktorer talar for att prispaverkan anda ar begransad. Overslagsberakningar ger att
kreditstocken 6kar med omkring 2 miljarder kronor i det foreslagna startlanesystemet. Detta ska séattas i
relation till den arliga 6kningen av bolanestocken (om ca 4 100 Mdr kronor) som har varit runt 7 procent
de senaste aren, vilket motsvarar 287 miljarder kronor arligen. Den samlade bedomningen &r att
kreditvolymen darmed 6kar med ca 1 procent och att priseffekterna darmed kan vara i samma
storleksordning.

Kostnader for staten

Den foreslagna modellen med statliga topplan medfor begransade kostnader for staten, eftersom
systemet innebar att avgifterna som laggs till rantan ska motsvara risk, administration och andra
kostnader.

Moter systemet en stark och langsiktig efterfrdgan kommer staten att iklada sig ansvaret for ett
forhallandevis stort Ianebelopp. Gjorda 6verslagsberakningar visar att statens lanestock kan férvantas
vaxa med runt 2 miljarder kronor per ar for att langsiktigt omfatta hogst ca 20 miljarder kronor vid
dagens prisnivaer pa bostadsratter.
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Appendix

Tabell 10. Priser och krav pa inkomst samt antal och andel ensamboende hushall med tillracklig inkomst for att
forvarva en etta med hjalp av startlanet under forutsattning att hushallet formar spara till en insats om 5 procent
av bostadens pris. Kélla: Valueguard, SCB och Evidens.

Krav pa inkomst, netto kr/ar Ensamboende hushall 20-30 ar
M1 M2 M3
Kommun Pris, kr Totalt
’ M1 M2 M3 zntal : :;fg;rst_ Klarar :g::;rst_ Klarar ﬁls;:st_ Klarar
ommu- Krav inkomst- Krav inkomst- Krav inkomst-
nen , krav, % ' krav, % : krav, %
antal antal antal

Sodertélje 1424500| 244388| 204027| 204027 2918 1488 51% 1958 67% 1958 67%
Jarfalla 1679800| 273820| 226225| 226225 2073 965 47% 1354 65% 1354 65%
Véasteras 995600 168901| 168901| 168901 5875 3696 63% 3696 63% 3696 63%
Kungalv 1592200 265887| 220775| 220775 1066 442 41% 636 60% 636 60%
Botkyrka 1685100 283097| 235353| 235353 2 146 914 43% 1259 59% 1259 59%
Malmo 1195200| 181923| 181923| 181923 15932 9470 59% 9470 59% 9470 59%
Taby 2046 100| 316048| 316048| 258075 1266 365 29% 365 29% 607 48%
Mélndal 1938000 305752| 305752| 250842 2 057 511 25% 511 25% 980 48%
Sundbyberg | 2349 144 | 348817| 348817| 282258 2 507 674 27% 674 27% 1185 47%
Orebro 1287400 200773| 200773| 200773 8 932 4133 46% 4133 46% 4133 46%
Solna 2 336 904 347 406 347 406 281 194 4 430 1062 24% 1062 24% 1812 41%
Linkoping 1476300 250359| 208531| 208531 10518 2724 26% 3980 38% 3980 38%
Umea 1360800| 234878| 196322 196322 8776 2200 25% 2994 34% 2994 34%




