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Kommittédirektiv

Forslag for att underlatta for forstagangskdpare pa
bostadsmarknaden

Beslut vid regeringssammantride den 3 december 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och limna férslag pa atgirder for att
underlitta f6r hushéll som for forsta gangen ska kopa en bostad
(forstagangskopare). Syftet dr att underlitta for dessa att komma in pa den
dgda bostadsmarknaden.

Utredaren ska bl.a.

utreda och lamna forslag pa dtgirder for att underlitta for forstagangs-
kopare pa bostadsmarknaden,

e fGresld vilka hushall som ska definieras som forstagangskopare,
e  foresld hur ett statligt startlan for forstagangsképare bor utformas,

e redogora for hur de foreslagna atgiarderna ska frimja en langsiktigt
hallbar skuldsittning f6r de ber6rda hushallen,

e ta hinsyn till de effekter som de foreslagna atgiarderna kan innebéra for
bostadsmarknadens funktionssitt,

e analysera internationella erfarenheter av liknande atgirder,

e kartligga bankernas och andra kreditgivares villkor f6r forstagangs-
kopare av olika hushallstyper i olika delar av landet, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2021.



Bakgrund

Behovet av att underlatta bostadsforsorjningen

En socialt hallbar bostadsférsorjning innebir att bostadspolitiska verktyg
anvinds utifrin en gemensam problembeskrivning pa ett sitt som ger
hushall mojlighet att ordna en bostad som svarar mot deras behov. Samtidigt
ska boendesegregationen motverkas och foérutsittningarna for jamlika
uppvixt- och levnadsvillkor forbittras.

Den pagaende utredningen En socialt hallbar bostadsforsoérjning

(Fi 2020:06) ska bl.a. analysera vissa bostadspolitiska verktyg sasom hyres-
garantier, de kommunala bostadsformedlingarna och forturssystemen samt
den kommunala befogenheten att limna ekonomiskt stod till enskilda
hushall f6r att minska kostnader for att skaffa en permanentbostad. Vid
behov ska den utredningen foresla forindringar av dessa verktyg.

Nya dtgirder och bostadspolitiska verktyg som riktar sig till de som f6r
forsta gangen ska képa en bostad (forstagangsképare) kan vara ytterligare ett
sitt att skapa forutsittningar for en socialt hallbar bostadsforsorjning. En
sadan atgird kan vara att infora ett statligt startlan, som ett komplement till
bolan. Sidana lan finns redan i vissa andra linder. I Norge erbjuds
torstagangskopare statliga och kommunala startlan. Ett annat exempel ar
Storbritannien dar forstagangskopare kan fa ett statligt lan till
kontantinsatsen vid bostadskop.

Riksdagen har tillkdnnagett for regeringen att regeringen bl.a. bor aterkomma
med forslag till atgarder f6r att underlatta for forstagangsképare pa bostads-
marknaden (bet. 2019/20:FiU22 punkt 3, rskr. 2019/20:1806).

Hushallens skuldsattning

Priserna pa bostadsmarknaden har stigit samtidigt som hushallens skuld-
sattning har okat. Regeringen, Finansinspektionen och Riksbanken bedomer
att hushallens 6kade skuldsittning utgér en makroekonomisk risk som 1
torlingningen kan paverka den finansiella stabiliteten. Denna bedémning
delas dven av flera internationella bedémare, t.ex. Organisationen for
ckonomiskt samarbete och utveckling (OECD), Internationella valutafonden
och Europeiska kommissionen.



Finansinspektionen har under det senaste decenniet vidtagit olika
tillsynsatgarder for att minska de risker som ér férknippade med hushéllens
skuldsittning. Exempelvis har det s.k. bolanetaket inneburit att bankers och
andra kreditgivares krav pa kontantinsatser har 6kat. Bolanetaket innebir att
belaningsgraden for en bostad inte bor Gverstiga 85 procent av bostadens
marknadsvirde vid tidpunkten da krediten lamnas.

Enligt Finansinspektionens rapport Den svenska bolainemarknaden 2020 ér
den vanligaste orsaken till att ett hushall anviander blancolan vid kop av en
bostad att blancoldnet ska finansiera en del av kontantinsatsen. Blancolan ar
lan utan sikerhet och innebar oftast en hogre rinta for lantagaren 4n bolan
och andra lan med sikerhet. Kreditgivaren kriver vanligtvis ocksa
omfattande amorteringar av blancolan. Den typen av lan kan darfér medféra
torhallandevis héga manatliga utgifter for lintagaren.

Situationen for férstagangskopare pa bostadsmarknaden

Mer dn 60 procent av bostadsbestiandet utgdrs av dgda bostider eller
bostadsritter. Denna andel har 6kat under de senaste 20 aren, sarskilt i
Storstockholm. Andelen hyresritter har minskat och 1 kombination med
vixande bostadskoer har det lett till att fler hushall behover soka sig till den
dgda bostadsmarknaden.

Under samma tidsperiod har priserna pa bostider okat kraftigt, frimst i
storstiderna. Laga rintor, otillrickligt bostadsbyggande, hoga byggkostnader
och hog efterfragan har bidragit till prisutvecklingen. Bostadspriserna har
okat snabbare dn hushallens inkomster, vilket har gjort det svarare for
forstagangskopare att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden. Detta trots att
antalet nybyggda bostader har 6kat kraftigt och att utbudet pa
bostadsmarknaden dirmed har 6kat de senaste aren.

Hogre bostadspriser innebir att hushall som finansierar kontantinsatsen med
eget kapital maste spara mer jamfért med tidigare for att kunna képa en
bostad. Forstagangskopare, som i1 huvudsak utgors av unga personer, har
ofta ett forhallandevis litet eget kapital och en ligre inkomst dn andra
hushallsgrupper.

For hushall som inte ér etablerade pa den ordinarie bostadsmarknaden kan
andrahandsmarknaden vara ett alternativ. Det dr frimst unga och ensam-
boende hushill som hyr bostader i andra hand. Eftersom boende-



kostnaderna manga ginger ar hogre pa andrahandsmarknaden innebir det
for manga hushall att en férhallandevis stor andel av den disponibla
inkomsten liggs pa boendet, vilket gor det svarare att bygga upp ett
sparkapital.

Uppdraget att lamna forslag pa atgarder for att underlatta for
férstagangskopare pa bostadsmarknaden

Regeringen ser ett behov av atgirder som riktar sig till just férstagangsképare
pa bostadsmarknaden for att underlitta f6r denna grupp att komma in pa
den dgda bostadsmarknaden. Ett startlan som riktar sig till forstagangskopare
pa bostadsmarknaden som saknar tillrickligt kapital for att finansiera hela
kontantinsatsen i ett bostadskop skulle kunna utgéra ett alternativ bland flera
andra mojliga atgirder. Ett startlan skulle underlitta for forstagangskopare
att komma in pa den dgda bostadsmarknaden genom att korta tiden som
behovs for att spara ihop tillrickligt eget kapital till den kontantinsats som
kravs. Det skulle ocksd minska behovet av blancolan for att finansiera

kontantinsatsen.

Det ir viktigt att atgirderna frimjar en langsiktigt hallbar skuldsittning for
de berorda hushillen och minimerar riskerna for samhillsekonomin 1 stort.
Det ar ocksa viktigt att atgirderna utformas med hiansyn till de eventuella
effekter som de kan fa for bl.a. bostadsmarknadens funktionssatt, sarskilt
risken for hogre priser och de férdelningseffekter som detta kan medfora.

Utredaren ska darfor

e utreda och limna f6rslag pa atgirder for att underlitta for forstagangs-
kopare pa bostadsmarknaden,

e  fGresld vilka hushall som ska definieras som forstagangskopare och som
dirmed kan omfattas av atgirderna,

e foresld hur ett statligt startlan for forstagangsképare bor utformas,

genom att

— foresla hur stor den egna insatsen vid ett startlan bor vara, med
utgangspunkten att startlinet inte far uppga till hela skillnaden mellan
nivan pa bolanetaket och bostadens virde, dvs. 15 procent av
bostadens virde,

- ta stillning till om ett startlin bor ha ett maxbelopp och i sidant fall
hur stort detta bor vara,



— foresla vilka krav pa kreditvardighet som ska stillas nir ett startlan
beviljas och ta hinsyn till att startlanet endast ska kunna ges till
hushall som en ordinarie kreditgivare bedomer kreditvardiga for ett
bostadslan upp till nivan pa bolanetaket,

— foresld vad som ska gilla om lantagaren till ett startlan inte kan
tullgora sina forpliktelser enligt villkoren for startlanet,

— foresla vilken eller vilka aktérer som bor tillhandahélla och
administrera startlan dar saval statlig som privat forvaltning och
administration av startlinen far Gvervigas,

- ta stillning till om statlig administration av startlin, om sidan
administration foreslas, ar forenlig med lagen (2016:1024) om
verksamhet med bostadskrediter,

— foresla vilken eller vilka myndigheter som bor ansvara for tillsynen av
den verksamhet som avser startlan, och

— foresla hur ett startlin kan finansieras, inklusive forslag till
torlusttickning och riskhantering,

e redogora f6r hur de foreslagna atgirderna ska frimja en langsiktigt
hallbar skuldsittning fér de ber6rda hushéllen och minimera riskerna f6r
samhillsekonomin i stort,

e ta hinsyn till de effekter som de foreslagna atgirderna kan innebira f6r
bl.a. bostadsmarknadens funktionssitt, sarskilt risken f6r hogre priser
och de fordelningseffekter som detta kan medféra,

e analysera internationella erfarenheter av atgarder for att underlitta for
forstagangskopare, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Utredaren ska ta sin utgangspunkt i att regleringen av kreditmarknaden ska
vara of6rindrad. Utredaren far dock, for att ett forslag om startlan ska bli
andamalsenligt, foresla anpassningar av kreditmarknadens reglering kopplade
till startlanets struktur och villkor, forutsatt att dessa inte leder till negativa
sidoeffekter for lantagarens formaga att fullgéra sina skyldigheter kopplade
till bolan.

Uppdraget att kartlagga kreditgivares villkor for forstagangskopare pa
bostadsmarknaden

Bankers och andra kreditgivares beslut om bostadskrediter baseras 1 forsta
hand pa egna affirsmodeller och riskbedémningar, men dven regleringar
som pa olika sitt ror kreditgivningen kan péaverka besluten. Mot bakgrund av
att forstagangskoparna ofta har ett relativt litet eget kapital, en lagre inkomst,
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och en kortare kredithistorik finns det skal att undersdka hur bankernas och
andra kreditgivares villkor for forstagangsképare av olika hushallstyper och i
olika delar av landet ser ut.

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 kommittédirektiv om en socialt hallbar
bostadsférsorjning (dir. 2020:53). Enligt de ursprungliga direktiven skulle
utredaren inom ramen for det uppdraget bl.a. kartligga bankernas och andra
kreditgivares villkor f6r forstagangskopare av olika hushallstyper och i olika
delar av landet. Enligt tilliggsdirektiv 2020:126 ska kartliggningsuppdraget
inte lingre omfattas av utredningen En socialt hallbar bostadsforsérjning.
Kartlageningen bor i stallet gbras inom ramen for detta uppdrag.

Utredaren ska darfor

e kartligga bankernas och andra kreditgivares villkor f6r
torstagangskopare av olika hushallstyper i olika delar av landet.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora for vilka konsekvenser férslagen kan fa dels f6r
forstagangskopares betalningsférmaga och finansiella motstandskraft utifran
ett konsumentskyddsperspektiv, dels f6r den finansiella och makro-
ckonomiska stabiliteten.

Utredaren ska, 1 den utstrickning som ar mojlig inom tiden for uppdraget,
analysera vilka fordelningseffekter forslagen skulle fa f6r hushéllen (uppdelat
pa t.ex. alder, utlands- och svenskfédda, kén, hushall med och utan barn,
inkomst, befintliga bostadsigare respektive nya bostadskopare) 1 olika delar
av landet. Konsekvenserna for de hushall som efterfragar samma typ av
bostider som forstagangskoparna ska sarskilt beaktas.

Utredaren ska belysa de kortsiktiga och langsiktiga konsekvenserna av de
térslag som limnas och de alternativa forslag som har 6vervigts. I analysen
ingar bl.a. att beskriva och, om maijligt, kvantifiera de samhillsekonomiska
konsekvenserna och sirskilt deras betydelse f6r bostadsmarknadens och
arbetsmarknadens funktionssitt. En sidan analys bor paborjas 1 ett tidigt
skede i utredningsarbetet. I detta sammanhang bér de erfarenheter som
gjorts av riktade atgirder for att underlitta kreditgivning till bostadskopare
eller bostadsigare i andra linder beaktas, sirskilt effekter pa bostadspriser



och prisbilden f6r nybyggnation samt vilka som gynnats respektive
missgynnats av atgirderna.

Utredaren ska bedéma och redovisa forslagens férenlighet med EU-ritten,
sarskilt statsstodsreglerna. Utredaren ska vidare beakta barnritts- och
ungdomsperspektivet och redovisa konsekvenserna av forslagen utifran FN:s
konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen) samt FN:s
konvention om rittigheter for personer med funktionsnedsittning.

De offentligfinansiella effekterna ska beriknas, inklusive kreditrisken fér
staten, av de forslag pa dtgirder som limnas. Om forslagen innebir
kostnader f6r det allminna ska forslag till finansiering limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de férslag som limnas, och de
forslag som 6vervigts, kan fa for jimstilldheten mellan kvinnor och min
och for moijligheterna att uppna det nationella jamstélldhetspolitiska malet
samt for boendesegregationen.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska féra en dialog med andra myndigheter sisom Boverket,
Finansinspektionen, Konsumentverket och Kronofogdemyndigheten.
Dialogen dr sarskilt viktig vid 6verviganden om hur ett startlan eller andra
atgirder ska utformas for att sikerstilla en langsiktigt hallbar skuldsittning
for de ber6rda hushallen och for att minimera riskerna for
samhillsekonomin i stort.

Utredaren ska f6lja arbetet i Utredningen om bostadsbidrag och
underhallsstod — minskad skuldsattning och 6kad triffsikerhet (S 2018:13)
och utredningen En socialt hallbar bostadsf6rsorjning (Fi 2020:00).

Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2021.

(Finansdepartementet)
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