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Till  statsradet Bo Lundgren

Den 7 oktober 1993 bemyndigade regeringen statsrddet Bo Lundgren
att tillkalla o sarskild utredare med uppdrag att lagga fram forslag
om ett nytt statligt premierat bosparsystem.

Med stod 5, bemyndigandet forordnades den 20 december 1993
riksdagsledamoten  Knut Billing go, sarskild utredare. Till sekreterare
i utredningen  férordnades den 28 januari 1994 civilekonomen  Tomas
Thorsén.

Som sakkunniga har deltagit marknadsanalytikern Inger Andersson,
kammarrattsassessorn Lars Bergendal, planeringschefen Per-Ake
Eriksson, ekonomen Bjérn Hasselgren, kammarrattsassessorn  Gunnel
Schon-Aldenstig  samt departementssekreteraren Erik Utterstrom.

Harmed  gverlamnas utredningens forslag  om  ett nytt  statligt
premierat bosparsystem. Uppdraget zr darmed slutfort.

Sarskilt  yttrande har lamnats 5, sakkunnige Bj6ém Hasselgren.

Stockholm i augusti 1994
Knut  Billing

Tomas T horsén
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Sammanfattning

Utredningens Overvaganden

Sparande till g egen kapitalinsats  vid bostadsférvarv  innebér fordelar,
inte enbart for respektive hushall, ytan dven for samhallsekonomin i
stort. FOrutom den allmadnna  Stabilisering g erhélls bostads-
marknaden ¢4, en folid 5, Okat eget kapital i den egna bostaden
paverkas  aven statsfinanserna av att minskad  lanefinansiering
reducerar hushéllens skatteavdrag for |anerantor.

Nagot behov att genom sarskilt stod till bosparande stimulera till ett
generellt Okat hushdllssparande  foreligger emellertid knappast langre.
De férandrade ekonomiska villkoren, 1&g inflation, hdg realrdnta och
lagre beskattning goér ocksd Ianefinansiering mindre  formanlig  4n
tidigare. Detta ©Okar givetvis intresset ,, att betala en storre egen
kapitalinsats ~ vid forvarv 5y en egen bostad.

Aven . villkoren for hushallens sparande allméant har forbattrats
talar bostadspolitiska skl fér att staten stimulerar till sparande for
forvarv - 5y egen bostad. Stimulansen  bor utformas si att staten
underlattar till finansieringen av bostadsforvarvet  for de goy bosparat.
Stodet bor 4yge forvarv 5, permanentbostad  bade p& andrahands-
marknaden och vid nyproduktion.

Utredningen  gor beddmningen  att ett stéd till bosparande i form av
premier eller motsvarande inte loser de grundiaggande problemen med
finansiering 5 bostadsforvarvet.

Utredningen  har ocksd undersokt méjligheten att infora ett integrerat
bo- och pensionssparkonto. En sddan ordning skulle dock leda till
fastighetsrattsliga,  skatterattsliga och andra problem i en omfattning
som inte medger n&got forslag |, Utredningen forordar  déarfor en
fortsatt  gversyn denna punkt.

Utredningen har i stallet funnit att det b&sta sattet att stimulera
bosparandet  ar att staten medverkar till ait 16sa den bosparandes
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problem vid finansiering g, bostadsforvarv  genom en statsgaranterad
l&neratt.

Utredningens  forslag
Garanterade l&n vid kop ayv en egen bostad

Stodet till bosparare bor utgd iform , statliga kreditgarantier  for 1&n,

motsvarande  satt som for nNarvarande utgér till py. och ombyggnad
qy bostader. Detta underlattar och forbilligar lanefinansieringen  for
bospararen vid forvarv 5, bostad. Darmed  bor detta utgbra ett
verksamt incitament for hushéllen att spara tll en egen kapitalinsats
vid bostadsforvarv.

Garantin  skall galla 1&n for forvarv gy eget hem eller bostadsratt for
permanentboende i Sverige.

Sparvillkor

For att kunna erhdlla statsgaranterade l&n kravs regelbundna  in-
sattningar, A&tminstone varje kvartal.

Sparande i alla de sparformer gom Sparinstituten marknadsfér  bor
berattiga till kreditgaranti under forutsattning  att sparvillkoren ar
verifierbara.  Detta innebar att bosparande kan ske inl&ningskonto,

i obligationer,  aktier eller vardepappersfonder.

Laneratt

statsgaranterade  1an skall kunna erhdllas forst d& insattningarna
uppgér till ett basbelopp, vilket for narvarande motsvarar 35200 kr.
Maximalt ~ garantigrundande  inséttning  skall yarg 124  basbelopp,
vilket for narvarande motsvarar 1467 Kr per manad. Det innebéar
séledes att Statsgaranterade 1an kan erhdllas efter tidigast 24 manaders
maximalt stédgrundande bosparande.

Hogsta totala sparbelopp, inklusive avkastning, gom kan grunda
statsgaranterade  1&n skall yara tre basbelopp, vilket for narvarande
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uppgér till 105600 kr per person. Den person som bosparat maximalt
disponerar  d& minst 105600 kr for egen Kapitalinsats  och darutéver et
statsgaranterat  1&n hogst tre génger detta belopp. Lanet kan saledes
maximalt  uppgd til 316800 kr per person. Denna begransning ,yser
var Octh en gom bosparat. Personer gy bosparat 4 och en for sig
ska kunna utnytia  gymman av den l&neméjlighet  gom folier av
bosparandet  om de gayser att gemensamt #ga bostaden.

Lanegarantins  fam och omfattning

Den statliga garamin geg formen ,, fyllnadsborgen till kreditgivare.

Garantin  fér bosparare skall omfatta I&n om hogst 40 procent ay
bostadens marknadsvérde. Om det s.k. garantiunderlaget vid nypro-
duktion ar hogre ar marknadsvardet —bér dock garantin  for bosparande
fa omfatta 1&n oin hogst 40 procent gy garantiunderlaget.  For
bostadsrattshavare  por dock reduktion ske for den del av kredit-
garantin  for nybyggnad gon, foreningen  utnyttjat.

En forutsattning for att garantin skall galla bor g4 att lanen sker
mot sakerhet ooy ligger inom 90 procent gy Marknadsvardet.  vjig
nyproduktion bor man dock acceptera sakerheter upp till 90 procent
av garantiunderlaget o, detta underlag &verstiger marknadsvardet.

Fér att f& statsgaanterade 1&n kravs aft lantagaren & kreditvardig.

Garantitiden  bor 405 15 & vid forvarv andrahandsmarknaden
och 25 &r gy forvarvet gyser nyproduktion.

Garantin  foljer personen l&ntagaren, inte fastigheten.

Statens  Bostadskieditndmnd ~ BKN  bor administrera  garantin.

FOor att garantin  skall galla bor kreditgivare betala en avgift  gom
regeringen  bor besamma sd att den técker berdknade kostnader for
garantidtagandet, varfor inga statsfinansiella  kostnader uppstar.

Det foreslagna bsparsystemet  bor trada i kraft den 1juli  1995.
Lagen om ungdomsbosparande  féreslds da upphora att galla.

11
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| Inledning

11 Bakgrund

Under de senaste aren har flera férandringar agt rym som lett till op
helt ,y, situation bostadsmarknaden.  Kostnaderna fér bostadslan har
relativt  sett Okat grund 4y minskad avdragsratt vid taxeringen.
Statens  omléaggning av Stodet till  nyproduktion ay bostéader har
medfort  att behovet g5y op egen kapitalinsats  blivit  stérre. Med
nuvarande  inriktning kommer de generella rantesubventionerna till
bostader att fortsatta minska under resten av 1990-talet.  Denna
utveckling  bidrar till att kraven egen kapitalinsats  vid bostadskép
kommer gatt fortsatta gt ©ka under de nirmaste &ren.

Bosparutredningens  uppgift  ar att lagga fram ett forslag om ett nytt
statligt premierat bosparsystem ¢, Okar incitamenten  for en egen
insats vid anskaffande av Ppermanentbostad inom landet samt att
presentera en analys 5y behovet och viken omfattning ett sddant
system kan tankas fa.

Bosparutredningen har samrétt med Utredningen om oOversyn gy

allemanssparandet 1993:23 och med Utredningen ,, ungdomars
levnadsvillkor  och framtidsutsikter C 1992:07
1.2 Betankandets disposition

| kapitel tvd beskrivs hushallssparandets utveckling under de senaste
aren och hur hushdllssparandeti  Sverige forhaller sig till hushallsspa-
randet i ndgra andra lander.

Paftljande  kapitel innehdller o, beskrivning 5, nuvarande villkor
for bosparande. Denna beskrivning inbegriper allmanna ekonomiska
villkor,  olika sparformers  avkastningsméjligheter och skattemassiga
villkor.  Vidare beskrivs befintliga bosparformer  sgmt mojligheterna ¢t
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med nuvarande sparvillkor  spara Ml en egen kapitalinsats  vid
bostadskop.

Kapitel fyra innehdller gn analys gy bristerna i gallande ordning,
behov 5y Yiterligare bosparstéd samt omfattning  och inriktning gy ett
sadant stod.

| femte kapitiet beskrivs bosparforslag som fidigare presenterats i
olika  sammang.

Det sjitte kapitlet analyserar huruvida —en koppling gy bosparandet
till det individuela  pensionssparandet ar mojlig.

Kapitel sju presenterar Dosparutredningens forslag till nytt statligt
premierat bosparande.

Efterféljande kapitel behandlar olika effekter il folid gy ut-

redningens  forslag.
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2 Hushallssparandet

Hushéllens  sparkvot, dvs sparandet i férhdllande il den disponibla
inkomsten,  lag under hela 1970- och boérjan 4, 1980-talet p& en
mycket 1&g nivd. Under vissa &r g, sparkvoten till och med negativ.
Hushdllen prioriterade  under dessa &r aft skuldsatta sig framfor gt
spara.

Hushéllens sparande har emellertid sedan 1989 gradvis 6kat. Under
perioden  1990-1992 forklaras detta g,y att en relativt stark realin-
komstdkning till stor del anvandes till att amortera skulder medan
konsumtionen o, svag.

Under 1993 minskade hushallens disponibla  inkomster. Sparandet
1&g trots det kvar en hog nivd, vilket kan forklaras med ett fortsatt
behov 5y skuldsanering i kombination med o osékerhet infor
framtiden, foranledd g,y o hog arbetsléshetsnivd  och férandringar i de
offentliga  transfereringssystemen.  Bland férandringarna  mérks ex.
inforande 5, egenavgifteri  sjuk- och arbetsloshetsférsékringama  ggmt
sankta ersattningsniver i dessa system.

Hushdllen skuldsatter sig i dag huvudsakligen for att finansiera kop
av bostad. Daremot I&nar de i allt mindre utstrackning for att investera
i vardepapper. At placeringama i dessa gepare Sparformer de facto
har okat under genare &r forklaras istallet 5, o Overstromning  fran
andra sparformer,  samt gy att en allt storre andel av hushallens
inkomster  gar ftill sparande. Ett uttryck for detta &r att hushéllens
sparkvot mellan &ren 1991 och 1992 steg frdn 3,0 % till 7,4 %. En
svag Nedgdng gy hushdllens sparkvot mellan &r 1992 och 1993 ftill
7,2 % forklaras delvis 5, den mycket l&ga aktiviteten i byggnadsin-
dustrin - samt ay en avmattning 5y hushdllens finansiella sparande.

| ett internationellt  perspektiv ligger de svenska hushéllens sparkvot

inte ndgon anmérkningsvart  hog niva. | Japan &r t ey sparkvoten
ca 16 %, i Tyskland och Frankrike 5 13 % och i Storbritannien ca
11 %. | Norden har Danmark hogst sparkvot ca 18 % medan

Norge och Finland har g sparkvot ca 5 %.
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Diagram 2.1 Hushallens sparkvot i olika lander
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5 Frankrike Storbritannien

USA
0
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_81980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994

Danmark
Norge T Sverige
-1980 1982 1984 1956 1988 1990 1992 1994
Kalla: Riksbanken
2.1 Hushallens reala och finansiella sparande

Hushallens totala sparande kan delas upp i dels realt sparande, dels
finansiellt  sparande. Realt sparande kan i sin tyr delas upp i realt
bruttosparande  och realt nettosparande. Med realt bruttosparande
avses hushéllens  bruttoinvesteringar vad galler nybyggnad  samt
varaktig ombyggnad 5, sm&- och fritidshus samt innehav gy fastig-
heter och mark. Om hansyn tas till kapitalforslitning erhélls det reala
nettosparandet.

Hushdllens reala nettosparande ygr Negativt 1993 och kan till folid
ayv den l&ga aktiviteten i byggnadssektorn  forvantas bli negativt &ven
1994.
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Diagram 2.2
z Finansiell
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Kélla. Riksbanken

Finansiellt  sparande & definitionsmassigt  skillnaden  mellan en
sektors  finansiella tilghngar  och dess skulder. Den finansiella
sparkvoten  ar hogre #n den totala sparkvoten, vilket avspeglar att det
reala nettosparandet &r negativt.

2.2 Hushallens finansiella tillgdngar

| tabellen nedan redovisas olika placeringsformer for  hushéllen.
Sammanstéliningen inkluderar inte hushallens placeringar i enskilda
aktier eller aktiefonder,  férutom allemansfonder.

17
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Bankinl&ning  utgdr den i sarklass storsta sparformen.  Vid utgangen
av & 1993 \ar narmare halften 5, hushallens sparmedel placerade i

bank. Farsékringssparandet svarade vid ggmmg tidpunkt for .5 25 %
av hushdllens placeringar.  Darutover placerar hushdllen i olika obliga-
tionsldn,  allemansfonder, allemansspar ggmt riksgaldskonto, vilka

har sammantaget gar under benamningen Ovriga sparformer.

Hushéllen 6kade under tolvmanadersperioden  tom. december 1993
sina placeringar, i likhet med de nirmast foregdende &ren. Samman-
sattningen 5, de olika sparalternativen  har dock #ndrats ndgot. Under
1993 5 det dels ett hogtfarsakringssparande, dels gn 6kad bankin-
l&ning gom forklarade uppgéngen i det totala sparandet. Hushallens
nettosparande i de Ovriga sparformerna har endast ¢kat marginellt.
Vad betrdffar  allemansfondsparandet 155 emellertid  har ingen héansyn
till  eventuella vardestegringar, vilkka okat dessa sparformers  vérde
under 1993.

Forsékringssparandet ar den sparform o5y, ©kat mest i kronor
raknat under de gsenaste tvA& A&ren. Osakerheten  petraffande det
offentliga socialférsakringssystemets framtida omfattning torde

forklara  denna trend.

Bankinldning  frAn hush&ll har varierat Aunder de senaste tva &ren.
Kring é&rsskiftet [992 |993 ¢kade hushallens inséttning i bank kraftigt.
Okningen o framst ¢, tillbakagang till de inl&ningsnivaer som radde
innan valutaoron  hgsten 1992. Det da stundtals  extrema rantelaget
féranledde  hushéllen  dels gt amortera  sina 1an, dels att placera i
rantebdrande  yaoner  Dessa forhdllanden  ledde  fram  till gt den
traditionella  pankinlaningen  minskade. Under tolvmanadersperioden
to.m. april 1994 har hushéllens bankinl&ning okat svagt, med .5 6,7
mdr kr ca 1,5 %.

Valutaoron  forklarar  ocksd uppgdngen i hushéllens 6vriga sparfor-

mer under hosten 1992. Darefter har utvecklingen i dessa sparformer
varit  gyag. Som tidigare namnts tas ingen hansyn il eventuella
vardeférandringar i allemansfonder, vilket forklarar gt dessa place-

ringar har minskat, trots att en betydande vardestegring &gt rum under
det senaste d&ret. Uttagen | allemansfonder var Nagot stérre  an
insattningarna  under perioden januari till september  1993. Darutbver
var emissionsvolymen ., premieobligationer under 1993 hogre #n de
ndrmast foregdende aren, vilket medfort att o svag Uuppgang kunnat
noteras &aven for denna sparform.
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2.3

Under
vilket

Hushéllens skulder

1985 avskaffades det 5, Riksbanken bestamda utl&ningstaket,
i kombination med d& gallande Skatteregler fick gom fOlid att

hushdllens upplaning ©6kade mycket kraftigt —under andra hélften 4y
|980-talet.  Kulmen naddes & 1989. Sedan fiarde kvartalet 1992 har
hushéllen i stillet nettoamorterat sina lan. Hushdllens skuldséttning i

bank

har som tolvmanaderstal minskat allt snabbare under de tre

senaste &ren for att i april 1994 yara ca 18 % 35 mdr kr lagre &n
motsvarande manad ett &r tidigare. Hushdllens krediter i bostadsin-

stitut

har dock under hela perioden uppvisat positiva, om an av-

tagande, tolvménaderstal —april  1994; 11,4 mdr  kr.

Diagram 2.3

Kalla:

ORARAGAAAAARL FZASIAGAA THEBSOAEH 8T KA

lolgl ..In.kl...f.i.ngn.s.boog

Riksbanken

Med ett antagande gm att belaning gy den egna bostaden i forsta

hand

avser finansiering gy boendet och att banklan framst finansierar

konsumtion  kan utvecklingen tolkas s& att hushéllen idag framst l&nar
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for bostadséindamal. Under 1980-talet lanade hushallen i hogre grad
till sdvél konsumtion som investeringar i reala tillgingar.

Tabell 2.2 Utldning till hushdllen 1993-1994 Miljarder kronor

Stock forindring Stillning
940430

April Jan-april 12-mén tom april
1993 1994 1993 1994 1993 1994

Banker 28 -07 -103 -109 -19.9 -34,6 187,2
Sv. kronor -2.1 -0,1 -8,0  -9,1 -146 -28.8 180,2
Utl, valuta -0.7 -0.7 -2.2 -1.8 -5.3 -5.8 6,9

Bostadsinstitut' 1,3 0,2 1,6 4,6 49 1.4 4340
Sv. kronor 1,3 0,2 1.6 4.6 49 11,4 434,0
Utl valuta 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0

' Utlaning till hushall skattad som utlaning till smahus och bostadsritter
Kalla: Riksbanken.
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3 Nuvarande villkor for  posparande

3.1 Allméanna ekonomiska villkor

311  Hushdllens  disponibla inkomster

Hushéllens disponibla  realinkomster  6kade under &ren 1988-1992 med
i genomsnitt 3 25 % per & Detta 5 ep storre Okning 5, de
disponibla  inkomsterna  an tidigare &r under 1970- och 1980-talen.
Okningen forklaras  inte av Motsvarande tillvaxt i ekonomin.  En viktig
orsak till ¢6kningen ligger i stallet i skatteomlaggningens sankning gy
inkomstskatterna. Enligt preliminéra  nationalrakenskaper minskade
hushéllens  reala disponibla  inkomster grund 4y konjunkturella

orsaker under 1993 med narmare 4 %.

Tabell 3.1 Forandringar i hushallens disponibla inkomster 1988 _ 1993

1988 1989 1990 1991 1992 1993
Real disponibel inkomst 0,8 2,0 3,1 4,3 2,7 -3,9
Kalla: Konjunkturinstitutet, SCB och Finansdepartementet
Den nominella  I6neutvecklingen i kronor efter skatt for ett hushall
med tvd yxna heltidsarbetande,  dar manadsinkomsten kan motsvara

lonen for gp industriarbetare  och op butiksanstalld  beskrivs i nedan-
stdende tabell.
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Tabell 3.2 Nominell inkomst efter skatt 1988-1993. Hush&ll med 2 yyxna
heltidsanstéllda

1988 1989 1990 1991 1992 1993
Manadslon 19924 22143 23786 25387 27180 28394
Skatt 7161 7981 7975 6936 7534 8325
Lon efter skatt 12763 14162 15810 18451 19646 20069
Kalla: Finansdepartementet
Anledningen il att Tabell 3:2 awviker n&got frdn Tabell 3:1, aven
efter hansyn taget till inflationen,  beror att loneutvecklingen  efter
skatt for heltidsanstallda  hushdll varit batre an for hushdllen gom
helhet.
Hur hushallens disponibla inkomster och sparmgjligheter  kan ge ut
i kronor raknat kan beskrivas med féliande exempel.
Tabell 3.3
Ensamstaende Familj Ensamstadende
2 barn 2 bam
underskot. ind.arb. ind.tjm. 4,2 ar 8,10 ar
Inkomster
Inkomst 1 12900 14300 16400 16400 12900
Inkomst 2 9650
Barnbidrag 1500 1500
Bidragsforskott 2346
Bostadsbidrag 1530
Skatt+avg -3850 -4340 -5100 -7800 -3850
Disp.ink. 9050 9960 11300 19750 14426
Utgifter
Boende 3700 3700 3700 4700 3850
Mat 1620 1620 1620 3910 2680
Klader 450 450 450 1640 1290
Hygiemetc 360 360 360 1250 910
Barnomsorg 2370 760
Ovr. nodv. 1200 1200 1200 2290 1610
Summa utgifter 7330 7330 7330 16160 11100
Kvar till 6vrigt 1720 2630 3970 3590 3326

Kalla: Bearbetatmaterial frin Sparbankemaslnstitut fér privatekonomi.

1994:121

Den begransadeskillnaden i boendekostnadmellan hushallet med gp ensamstéende

med tvd bam och ensamhushéllenberor

attensamhushalleni typfallen, till skillnad

fr&n hushallet med o, ensamstendened tva bam, bor i nyproduceradebostaderoch

darfor har relativt sett hogre boendekostnad.
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Av typfallen i ovanstdende tabell framgdr att ett ensamhushall med
en Manadsinkomst 5, 12900 kr, vilket kan motsvara l6nen fort. ex en
landstingsanstalld underskoterska,  har .5 1720 krménad  kvar il
6vrigt nar nodvandiga utgifter #r betalda. Denna summa Skall bl.a.
racka till oférutsedda utgifter samt sparande till olika andamal.

For ensamhushdll med inkomster som Kan motsvara manadslénen  for
en industriarbetare  och gp industritiansteman  ar motsvarande summa
2630 kr, respektive 3970 kr.

En tvdbarnsfamil,  dar barnen &r 2 och 4 & gamla, med manadslo-
ner motsvarande vad gom kan yara fallet for o, industritiansteman  och
en deltidsarbetande  landstingsanstalld  underskéterska  har i typfallet
3590 krménad  kvar till dvrigt nar nodvandiga utgifter  &r betalda.

Ett hushall bestdende ., g ensamstdende, med o 16N motsvarande
en landstingsanstalld  underskoterska, med tv& bamn 8 och 10 &r gamla,
har 3326 kr kvar efter de i tabellen uppraknade nodvandiga utgifterna.

Av de redovisade uppgifterna  framgdr att aven hushdll med for-
hallandevis l8ga inkomster kan ha ekonomiskt utrymme till sparande
efter det att nddvandiga utgifter betalats. Detta utrymme kan anvandas
till  bosparande oy, hushdllet prioriterar  detta framfor  andra utgifter
eller framfoér  sparande for andra &ndamal.

312  Beskattning gy sparande

Fore skatteomlaggningarna 5, hushélissparandet ytsatt for o, kraftig
beskattning. 1 och med att kapitalinkomster  peskattades tillsammans
med inkomst ,y tjanst 4 det inte ovanligt 4t beskattningen av réante-
och andra kapitalinkomster il félid 4, progressiviteteni skatteskalan
uppgick till héga procentsatser.

Den hogsta marginalskattesatsen uppgick 1980 till .5 85 %. Ca
halften 5y alla forvarvsarbetande  och en stor majoritet 5\, de heltids-
arbetande hade g marginalskatt g5 oversteg 50 %.

Skattereformen 1983-1985  innebar gt skattesatserna  for forsta
géngen under efterkrigstiden  sanktes mer Patagligt. Under 1987 hade
sdledes narmare 75 % Ly alla heltidsarbetande en Mmarginalskatt
hégst 50 %. Den hogsta marginalskattesatsen 75 % sanktes till
72 % for 1989 vid g, kommunal  skattesats om 30 %.
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An giorre forandringar  medférde 1990 &rs skattereform.  Den hogsta
marginalskattesatsen sanktes i ett forsta steg fran 72 % till 65 % for
1990. Det andra steget i 1990 &rs skattereform innebar bl.a att det fran
och med 1991 inrdttades ett nytt inkomstslag  for kapitalinkomster med
en enhetlig skattesats p&d 30 %. Denna skattesats reduceras frdn och
med 1995 till 25 %.

Den hogsta skattesatsen fér kapitalinkomster har séledes sénkts
sedan 1980 fran 85 % till 25 %.

Tabell 3:4 Forandring gy den hogsta skattesatsen for kapitalinkomster

1980 1987 1989 1990 1991 1995
85% 75% 2% 65% 30% 25%
Ett hushdll med ett Sparkapital 100000 kr till 6 % ranta skulle

efter fem & med 85 % skattesats for kapitalinkomster ha gn be-
héllning pa 104580 kr.

Med 65 % skattesats hade behdliningen 5y ett sparkapital
100000 kr med 6 % ranta blivit 110950 kr efter 5 &r, dvs. 6370 kr
mer &n vid 85 % skattesats.

Hushall med ett sparkapital 100000 kr med 6 % ranta far med
25 9 skattesats for kapitalinkomster ~ vid oférandrad  skattesats en
behallning 124620 kr efter fem &r, dvs. 20040 kr mer &n vid 85 %
skattesats.

Nedanstdende tabell visar saldo under fem &r vid olika Skattesatser
p& sparandet for ett sparbelopp som uppgér till 100000 kr med 6 %
sparranta.

Tabell 3:5 Saldo vid olika skattesatser pa sparandet

Ar Skattesats

85 °0 75 % 72 °0 65% 30% 25%
1 100090 101500 101680 102100 104200 104500
2 101810 103020 103390 104240 108580 109200
3 102720 104570 105130 106430 113140 114120
4 103650 106140 106890 108670 117890 119250
5 104580 107730 108690 110950 122840 124620
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3.1 Realranta

De ldnga rantorna i Sverige har sedan avregleringen av kredit-  och
valutamarknadernai okad utstrackning  paverkats g, rérelserna  pa& de
internationella  marknaderna.  Efter frislappandet 5, kronan fran ECU:n
under slutet 5, 1992, da rantan for 10-&riga statsobligationer var drygt
1 %, har de langa rantorna sjunkit markant och I&g vid &rsskiftet
199394 ca 7 %. Under inledningen till 1994 fortsatte de l&nga
rantorna  att sjunka nagot for att darefter ater oka och 1&g ijuli 1994
en NV& pd c53 10,5 %.

Diagram 3:1 Réntcutvecklingcn 1989-1994

Procent
14 . |
124:__ \ AR | o
Marginaltanta
o .
Statsskuldvaxlar
. A
989 1990 1991 1992 1993 1994

Anm: rmanadcrs  statsskuldsvéxlaroch 10-&rigastatsobligationer. Veckogenomsnitt.
Kalla: Finansdepartementet

Inflationsutveckling

Under de senaste aren har inflationstakten i ekonomin  fallit markant.
Frén o inflationspuckel 1991 over 10 % minskade inflationen
1992 till 2,0 %. Under 1993 okade inflationen ftill 4,0 %. Under 1994
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har inflatonen  &ter fallit och ligger sommaren 1994 en Niva
2.6 % pa arshasis.

Tabell 3:6 Inflationsutveckling 1988 _ 1993

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Juni

KPI Procent 5,8 6,4 10,5 9,3 2,3 4,0 2,6

Killa: OECD Economic Outlook

Den lagre inflationsnivdn  gagnar det finansiella  sparandet i relation
till det reala sparandet. Fallande inflationstakti kombination = med den
lagre kapitalbeskattning  kan darfor till stor del forklara hushallens
overgdng fran realt till finansiellt sparande.

Det finns ocksd anledning att rékna med att den avsevart lagre
inflationstakten paverkar hushéllens l&nebeteende. ~Med ¢p lagre
inflationstakt ~ urholkas inte l&nens varde det satt gom folide gy den
hogre inflationen  och oy gjorde det ekonomiskt fordelaktigare  att
l&na i stallet for att spara. Vid en hog inflationstakt ~ foreldg ett intresse
av att ta hoga 1an med dryga ranteutgifter itron att de hoga nominella
I6nedkningarna successivt gjorde det lattare att béra de héga ut-
gifterna.  Vid g radikalt lagre inflation, med é&tféljande ladga nominella
I6nedkningar, minskas givetvis hushllens  bendgenhet il sadant
lantagande.

Realranta  efter skatt

Under 1970- och [980-talen har realréntan legat en &g och tidvis
negativ nivd. Under slutet 5y 1980-talet och fram till och med 1991
uppgick realrantan sparande efter skatt till endast nagra fa procent
per ar. Den sjunkande inflationstakten i kombination — med fortsatt hog
nominell  ranta medférde nagot hogre realrantor 1992, Under 1993
sjonk den reala ranteavkastningentill folid 4y lagre rantor tillsammans
med n&got hogre inflation. Realrantan ligger under sommaren 1994
til folid 5, lagre inflation och hogre rantor P& ep relativt hogre niva
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an 1993. For tiodriga statsobligationer ligger realrantan ijuli 1994 pa
ca 7.9 % och realrantan efter skatt ar o5 55 %.

Tabell 3:7 Rcalranta 1988 1994 Procent

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Juli
Réanta 11,2 11,3 13,6 10,9 10,4 8,8 10,5
KPI 5,8 6,4 10,5 9,3 2,3 4,0 2,6
Realranta 54 4,9 3,1 1,6 8,1 4,8 7.9
Realranta
efter skatt 38 34 2,2 1,1 57 34 55

Ranteuppgilternu avser tio&riga. statsobligationer
Kalla: OECD Economic Outlook och Finansdepartementet

Realrantans  storlek och och beskattningen har o, stor betydelse for
forutsattningarna  for hushéllens sparande. Né&r realrdntan under 1970-
och 1980-talen Iag en l&g och tidvis negativ niva var detta givetvis
kraftigt ~ &terhallande hushéllens intresse L, att spara tll en egen
kapitalinsats ~ vid bostadskép. Manga hushall fann vid denna tidpunkt
darfor det ygrg fordelaktigare att 18na an att spara.

Under senare &r har dock realrantenivin  skat. Okningen beror pa
lagre inflationstakt utan att det nominella rantelaget  minskat |
motsvarande  grad. Aven om den hoga realrantan medfér nackdelar,
bland annat for att f& till st&nd investeringar och nationell ekonomisk
tillvaxt, medfér den givetvis gynnsamma  sparvillkor  for hushallen.

3.2 Allménna sparformer

321  Sparkonto i bank

Det sankta rantelaget efter hosten 1992 &terspeglas dven i rantenivan
bankernas sparkonton. | maj 1994 uppgar sparrantan pa sparkonton
som marknadsfors 5, bankerna il .5 55 6,0 %. For sparbelopp
over 50.000 kr ges en ranta maximalt .5 6,4 % och sparbelopp
over 200.000 kr ar den maximala sparrantan 6,9 %.
Skatten bankrantor  &r fér narvarande 30 %. Efter A&rsskiftet
199495 skall skatten pd banksparande sankas till 25 %.
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Fordelen med banksparande ligger framst i att sparmedlen under
hela spartiden #r likvida och via uttagsmojligheten latt tillgéngliga  for

Spararen.

3.2.2 Privatobligationer

Det forekommer tv& olika former 4, privatobligationer marknaden.
Dels obligationer med g arlig avkastning, dels g k nollkupongare.
NOIllkupongerna ger en fénteavkastning  for flera ar en 9ang vid
inlésen.

Réantorna privatobligationer ~ varierar beroende |6ptid.  Van-

ligtvis innebar langre 16ptid hogre ranteniva. Réntesatsernai  maj 1994
varierar mellan 5 6,4 % for privatobligationer ~ med et &rs loptid och
ca 87 % for privatobligationer med 5 &rs Ioptid. Vid kop och
forsalining gy obligationerna utgar courtagekostnad.

Skattesatsen for sdval rantor gom realisationsvinster ar 30 %. Fran
arsskiftet 199495 skall skatten sénkas till 25 %.

Fordelen med att spara i privatobligationer ligger framst i att rantan
for privatobligationer i allmanhet ligger né&gon eller négra procenten-
heter hogre &n t ey rantan for sparkonton i bank. Nackdelen — med

denna sparform ar att obligationens  vérde tillifalligt kan sjunka under
Ioptiden i den héndelse marknadsrantorna  gar ypp.

3.2.3 Aktier

Utvecklingen 4y generalindex fondbérsen  har varierat kraftigt de
senaste aren. Under 1993 okade tex. generalindex med 54 % emedan
generalindex inte 6kade alls under 1992. Under 1994 har generalindex
under arets forsta sju manader Okat med cg 4 %.

Genomsnittligt ~ har fondborsens — generalindex ~ &rligen okat med ca
17,5 % under &ren 1988  1993. Under tiodrsperioden 1984 1993
ligger den &rliga genomsnittliga  Okningstakten  négot lagre, ca
16,1 %. Vid kop och forsélining 5y aktier utgar courtagekostnad.
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Tabell 3:8 Utvecklingen gy fondbdrsen 1988 1993

1988 1989 1990 1991 1992 1993
Forandring Procent 51 24 -30 6 0 54

Kalla: VA:s totalindex

Kapitalskatten for realisationsvinst aktier i svenska foretag &r
125 9%. Sedan dubbelbeskattningen ., &garkapitalet  tagits bort
beskattas | ;nera den I8pande avkastningen av borsaktier 0.d. enbart
i foretagen med 28 %.

Fordelarna med att spara | aktier ligger framst iden héga forvantade
genomsnittiga  tillvaxten.  Aktiesparande  ar emellertid forenat med ett
relativt  hogt risktagande.

3.3 Lagfasta regler om sparande for
bostadsandamal

331  Bosparlan inom | ;pen  for allemanssparandet.

Enligt lagen oy allemanssparande 1983:890  har sparare i ldern 18

28 &r ratt att f& bosparl&n under vissa villkor. Lanerdtten inférdes
1984 strax efter det att allemanssparandet introducerades.

Banker oy formedlar  allemanssparandet  skall om Vissa forut-
sattningar  &r uppfyllda  lamna ungdomar 1&n fér boséttning  eller for
forvarv 5, bostad. Aven HSB och Riksbyggen har getts mojlighet  att
medverka i allemanssparande ¢y, ungdomar upp till 28 é&rs alder
bedriver.

Genom  att spara inom allemanssparandet ges spararen Mojlighet
att 18na tre génger det sparade beloppet. LAneratten #r emellertid  inte
ovillkorlig utan gpararen Maste forst genomgd sedvanlig  kredit-
prévning. N&gon skyldighet fér bankerna att l&na ut pengar Stipuleras
séledes inte i lagen. Banken har ocks& ratt att bestamma villkoren  for
ett sadant |an.

1sammanhanget kan det namnas att lagen om ungdomsbosparande
innefattar o, laneratt gom i allt vasentligt overenstammer med den
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com for narvarande &terfinns i lagen om allemanssparandet. Till
skilnad  frdn allemanssparandet s& &r sparandet inom ungdoms-
bosparandet fortfarande subventionerat 5y, staten.

Utredningen  om Oversyn gy allemanssparandet 1993:23 har
nyligen foreslagit att l&neratten inom ramen for allemanssparandet — bor
tas bort.

332 Lagen om ungdomsbosparande

Under 1988 inférdes lagen 1988:46 om Ungdomsbosparande.
Sparandet ar inte kopplat il allemanssparandet  men har i betydande
utstrackning  liknande regler och &r ett alternativ fill allemanssparande.
Sparandet kan ske rantebarande konto i bank eller sparkassa.
Sparmedel konto i bank férs inte, till skilnad frén vad gom |
huvudsak galler allemanssparandet,  ¢ver till riksgéldskontoret.

Ungdomar mellan 16 och 25 ar kan ansluta sig ftill ungdoms-
bosparandet och gparg Maximalt 800 kr i mdnaden. Sparandet maste
avslutas det &r spararen fyller 28 d&r. Staten bekostar en arlig bonus-
ranta P& 3 % Den berdknas behdliningen den sista dagen i varje
ménad g, ackumulerade nettoinsattningar insattningar ~ minskade med
uttag och tillgodoraknas  frdn och med manaden darefter. Bonusrantan
kapitaliseras  inte dvs bonusrantan laggs inte till kapitalet och néagon
ranta réknas inte bonusrantan.  Bonusrantan beskattas med 30 %
25 % fro.m. 1995. Bonusrintan ackumuleras tills dess att kontot
avslutas eller till dess spararen fyller 28 ar. For att erhalla bonusranta
kravs att spararen har sparat i minst tre &r och har sparat minst 5 000
kr. Bonusrantan ges utdver den ordinarie sparrantan.

Den ordinarie sparrdntan for ungdomsbosparkonto uppgar i maj
1994 till 4,25 % _ 4,75 %. Den ligger sdledes inte obetydligt lagre &an
géangse rantor andra sparkonton i bank. Rantan tillférs  kontot per
den 31 december varje & och per den dag dé& kontot avslutas. Ranta
och behélining pa kontot &r skattepliktiga.

Det finns inget krav pd att sparmedlen skall anvéandas till forvarv gy
bostad eller for bosattning for att bonusranta skall utga.

Om villkoren for att bonusranta skall utgd & uppfylida har spararen
ratt att _ efter sedvanlig kreditprovning f& sparlan for forvarv gy
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bostad eller for bosattning och Ovrigt. La&neratten motsvarar tre ganger
nettobehdliningen 5, de nettoinsattningar ¢y, gjorts.

Den 31 mars 1994 4 47585 personer anslutna till ungdomsbospa-
randet med ett sammanlagt nettosparande 5, 253521640  kr. Det
genomsnittiga  sparkapitalet uppgéar séledes till ca 5327 kr.

3.4 P& marknaden forekommande bosparsystem

34.1  Sparbankens  Bosparande

Fram till och med &r 1993 fanns i sparbankerna et bosparande i
samarbete med Riksbyggen med benamningen RiksBOSpar.

Vid &rsskiftet 199394  grsattes Riksbospar 5, Sparbankens Bospa-
rande. De innestdende pengarna Och sparpoangen i RiksBOSpar gver-
fiyttades il Sparbankens  Bosparande. Bosparandet  innebar et
sparande till o egen kapitalinsats  vid bostadskonsumtion, och att
mojligheterna  darmed viaxer for att f& ett 1&n till resten gy kopeskil-
lingen. Efter 10 méanaders regelbundet sparande i Nya Bosparandet
intrader o, laneratt. Ratten baseras kontots medelbehéllining  under
de senaste 24 manaderna multiplicerat  med en lanefaktor ¢, hogst
kan bli 3,0. Fran det att sparandet bdrjar i Sparbankens Bosparande
vaxer denna faktor med 0,1 enheter per manad. Det innebdr att man
efter 30 ménader nér upp il full effekt p& lanerétten.

Léneratten  ar maximerad till 10 basbelopp, och lénet bevilias efter
normal  kreditprovning.  Laneratten galler over hela landet gaysett om
kopet galler ny eller gammal bostad eller fritidshus. Ratten galler aven
om bospararen vill renovera, bygga till eller méblera den nuvarande
bostaden.

Lénerdtten  innebar it bospararen ges Mojlighet it erhdlla  ett
toppldn, ¢om tillsammans  med sparkapitalet  ar aysett att ticka
bostadens  kontantinsats.  Anvisning av nya bostader sker via gy
verkan med olka byggféretag. Bosparandet inom Sparbanken  zr helt
avgiftsfritt.

| Sparbanken  Sverige och 90-talet fristdende sparbanker uppskattas
antalet bosparkonton  jjuli 1994 il ca 500 000 med ett totalt saldo 4,
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ca 2 milarder  kr. Det genomsnittliga  bosparkapitalet ~ kan séledes
uppskattas till o5 4000 kr.

342 Riksbyggens Sparkassa

Riksbyggens  nya bosparande ar organiserat i Riksbyggen Sparkassa
ekonomisk  forening. En egen juridisk  person dar Riksbyggen innehar
30 % andelsagande.  Sparformen ger tilgdng  till  Riksbyggens
nyproduktion gy Villor, radhus och flerfamiljshus 6ver hela landet.
Spararna ar medlemmar i Riksbyggens Bosparférening.  Intradesav-
giften ar 100 kr per medlem och arsavgiften ar 100 kr per hushall.
Bosparandet fungerar som ett podngsystem. En nettoinsattning 100
kronor per Mé&nad ger | podng. Maximalt  kan tvd poang per Ménad
uppnas. Dessutom erhalles rantepoang, med en poang for vare 100
kronor man far i ranta sparkontot, dock hogst 15 podng per &r.

Om bospararen bestammer sig for gn bostad hos Riksbyggen ges en
extra bonusranta, Riksbyggenbonus. Den ar fem procent sparat
belopp om koparen &r hogst 28 ar vid kopet, och tre procent om
koparen &r dldre _ dock hdgst fem resp, tre procent ay insatsen.

Som i det tidigare RiksBoSparsystemet, raknas koplats  efter
ansamlad bosparpoang. Koplats galler for hela landet. Bosparandet far
overlatas inom familien. Om man Vil avbryta sparandet kan hela
sparkapitalet tas ut kostnadsfritt.

| Riksbyggens nya bosparande uppskattas antalet bosparkonton till
47000 med ett totalt saldo gy ca 132 milioner kr. Det genomsnittliga
bosparkapitalet —uppgdr séledes till cg 2809 kr.

343 1 HSB

Deltagande i HSB:s bosparande forutsatter medlemskap i HSB.
Medlemsavgiften uppgér for narvarande till 500 Krar.

HSB:s bosparande &r i huvudsak inriktat att skaffa koplats for att

fa lagenhet i HSB:s nyproduktion. For att komma i frAga for sadan
koplats kravs ett sparande om minst 2 400 krar for medlem som fyllt
21 &r. FOr yngre medlemmar ar det minsta sparbeloppet 600 kronor

per &r.
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Det sparade beloppet kan inte lyftas fr&n kontot utan att kotiden
andras. Detta galler dock inte @verskottssaldo,  dvs sparmedel  gom
Overstiger  det &rliga nninimibeloppet. Extra sparande utover mini-
mibelopp  forkortar inte kotiden.

Utbver  bosparrantamsom i maj 1994 uppgar il 6 %, erhaller
spararen | % extra ranta insatt kapital o pengarna tas ut for att
képa en nyproducerad  HSB-lagenhet. HSB-foreningarna erbjuder 18n
till - grundavgiften insatsen fér o, nybyggd bostadsritt.

Antal  personer som bosparar i HSB &r ca 304 000 och det totala
sparandet  uppgar il ca 2.2 milarder  kronor. Det genomsnittliga
sparbeloppet  uppgdr sdledes till .5 7236 kr.

3.4.4 SBC BO _ Handelsbanken

SBC BO erbjuder bosparande i aktiefonder. SBC BO &r en systerorga-
nisation il SBC Sveriges  Bostadsrattsforeningars Centralorganisa-
tion gom omfattar 4 2 800 bostadsréttsforeningar.

For att bli medlem i SBC BO betalas en grundinsats 500 kr och
en Aarsavgift 200 kr. Resten 4, insatsen till SBC BO, 2 500 kr,
betalas nar man koper gp bostadsratt. Fér medlemmar under 18 &r ar
arsavgiften frdn och med andra medlemsaret 100 kr.

Inom SBC BO ar sparandet utformat som ett podngsystem i vilket
100 kr ger en sparpodng. Sparpoéng ges for maximalt 12 000 kr per
ar. Sparar bospararen o an s pafors sparpoangen kommande  &r.
Den samlade sparpoangen & avgérande for spararens plats i kon.
sparpoangen kan flyttas inom familien. SBC BO:s bostadsrattsko ar
gemensam for hela landet.

Administration  och forvaltning 5, sparandet skots av Handelsbanken
genom SHB Fonder AB. Sparandet sker i SBC BO Handelsbanken
Bofond eller i Bofonden Flermarknad. Bofonden placerar minst 90 %
av tillgdngarna i svenska aktier och resten | svenska rantebirande
vérdepapper.  Aktierna  placeras g i en indexfond.  Bofond Flermark-
nad placerar minst 60 % 4, tillgdngarma i svenska och utlindska
aktier.  Resterande 40 % 4, tillgdngama  placeras i svenska och
utlandska rantebarande  vardepapper.
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Bospararen kan gpara i bada bofonderna men kan sammanlagt inte
f4 mer an 120 sparpoang per &r. Sparandet kan ske regelbundet eller
genom enstaka insattningar.

Foér narvarande  sparar ca 18 000 personer | bofonderna,  vars
samlade fondférmogenhet uppgdr till g 40 mijoner  kr. Det
genomsnittliga kapitalbeloppet ~ uppgér sdledes fill g 22777 kr.

3.4.5 JA K

JAK star for Jord Arbete Kapital. JAK bildades 1965 och &r i dag
en €konomisk  forening. Medlemsinsatsen  ar 200 kr.

Foreningen vill bidra till att sikt skapa ett Samhélle utan réntor.
Till detta dndamal bedrivs ett sparldnesystem. JAK forsoker pévisa att
rantefri  finansiering  bade kan yara Praktiskt och lonsamt.

JAK startade sparlneverksamheten 1970 och har 1994 drygt 37 000
medlemmar, varay ca hélften anvander sparlanesystemet. Den totala
inldningen & cg 500 miljoner  kr. Genomsnittslanet uppgar till g

150 000 kr, loper 10 &r och har foregdtts gy ca 18 manaders
sparande.
SA& snart Medlemskap erhéllits i JAK medlemsavgiften ar 150 kr per

& kan spararen Oppna konto och intrada i JAK:s sparlanesystem.
Systemet innebar att spararen inte far n&gon sparranta. Né&ar med-
lemmen har sparat i minst 6 manader kan denne ldna mot fullgod
sikerhet och slipper att betala n&gon laneranta. Medlemmen  betalar
enbart o, administrationskostnad for lanet. Denna l&neavgift betalas
vid ett enda tillfalle och dras gy nar lanet utbetalas.

35 Krav  p& egen kapitalinsats  vid bostadskop

351 Den ggna kapitalinsatsen i det statliga systemet fOr
l&nefinansiering av ny- och ombyggnad 5 bostader

N&gra direkta regler om den egna kapitalinsatsen och dess storlek
finns varken i det tidigare bostadslanesystemet eller i det statliga
kreditgarantisystem for l&nefinansiering av ny- och ombyggnad gy
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bostader gom ersatt det tidigare  bostadslanesystemet. inget 4y
regelsystemen innehdller heller n&gra uttryckliga villkor om att en Viss
del 4y investeringskostnaden maste finansieras med eget kapital.

insatsen och dess storlek &r i bada systemen i stéllet g, konsekvens av
systemens regler oy lanestorlekar och hur de beraknas, vilken
pantsékerhet — gom krdvs for bostadslan eller 1&n med statlig kredit-
garanti samt fastighetsdgarens mejligheter a1t f& 18n utdver de som
systemen forutsatter.

| det tidigare bostadslanesystemet  |amnades bostadsldn med g viss
andel gy den lanebevijande  myndigheten  bersknad eller godkénd
investeringskostnad  det s.k. l&neunderlaget.  L&net lamnades i princip
mot sakerhet i form 5, pantratt i den ny- eller ombyggda fastigheten.
Formansrattslaget  f6r den erforderliga fastighetsinteckningen  inom-
laget bestdamdes med hjalp Ly ett pantvérde gom lagst motsvarade
laneunderlaget. ~ S&val bostadsléneandelen ¢ . inomlaget for saker-
heten 5 differentierad  beroende p& upplatelseform  och I&ntagarkate-
gori. Reglerna, s&som de géllde d& bostadslanesystemet awvecklades
1991, innebar sammanfattningsvis att en kommun eller ett allmannyt-
tigt bostadsféretag kunde lanefinansiera ny- eller ombyggnad 5,
till 100 % gy en godkand investeringskostnad.  En bostadsrattsférening
med sk. kommunal insyn erhéll l&nefinansiering upp till 99 % 5y sin
investering.  Ovriga erhéll finansiering upp till 95 %.

Det tidigare  bostadslénesystemet forutsatte  siledes | teorin i
begransad utstrackning o kapitalinsats. | verkligheten var behoven g,
kompletterande finansiering i de flesta fall betydligt storre. De
ldneunderlag och pantvarden oy fick anvandas folide gom regel inte
med kostnadsutvecklingeni g5 ma takt gom produktionskostnaderna
Okade. Det uppstod s.k. Gverkostnader som fastighetségaren blev
tvungen  ait finansiera  utanfor systemet. Som framgatt  stillde
bostadslanesystemet inte  heller négot formellt krav p& att den
l&neberéattigade  investeringen il ndgon del skulle finansieras med eget
kapital. ~Fdliden 5, detta, i férening med o, kraftig kreditexpansion

under 1980-talet, blev att Gverkostnader i alit vasentligt finansierades
med toppldn ovanfér bostadslénet.
Vad gom redovisats i frdga o egen kapitalinsats i det tidigare

bostadslanesystemetgaller  aven det kreditgarantisystem ¢ temporart
var | tillimpning  under 1992. Garantilaneti detta system bestamdes
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i alla delar efter gamma redler som det tidigare bostadslanet.  Effekter-
na blev darmed desamma.

| det kreditgarantisystem,  gom infordes den 1januari 1993 for py.
och ombyggnader gom P&borjats 1993 eller senare det nya garantisys-
temet, lamnas garanti for ett lanebelopp motsvarande 30 % ay ett
garantiunderlag  gom Vid nybyggnad beraknas basis gy bostadens
yta och tvd schablonbelopp under 1994 och 1995 tillfalligt  hojt till
40 %, 13 000 krkvm upp to.m. 35 kvm och 6 000 krkvm for
ytterligare ~ kvm pp till och med 120 kvm.

Vid ombyggnad galler att garantiunderlageti princip  far motsvara
den ombyggnadskostnad gom godkénts for statliga rantesubventioner
til projektet, intill 80 % 4, Nybyggnadsschablonen.

For kreditgarantins giltighet  forutsétts i det nya garantisystemet  att
langivaren har tagit ut pantsakerhet i fastigheten for garantilanet i
omedelbar anslutning  till sékerheten for det eller de 1&n gom ldmnats
fastighetsagaren mot enbart s&dan sakerhet inom amen fOr det
belningsvarde  gom knyter gn till den fardiga fastighetens  mar-
knadsvirde. Panten for garantildnet maste dock alltid ligga inom
100 % 4y Nybyggnadsschablonen.

Lanefinansiering inom  ygmen for det pya garantisystemet sker
sdledes likformigt,  oberoende 4y l&ntagarkategori och upplatelseform
och oberoende 4, den faktiska investeringskostnaden. ~ Omvént innebar
detta att behovet gy egen kapitalinsats eller annan Kompletterande
finansiering i stillet ar beroende 4y investeringskostnadens storlek i
forhallande  till dels nybyggnadsschablonen, dels marknadsvardet gy
fastigheten i fardigt skick: Ju dyrare investering i forhallande till
schablonen, desto stérre behov 5y egen insats eller gpnan Komplette-
rande finansiering.

Som schablonerna py &r bestimda kan havdas att med oféréandrade
produktionskostnaderi forhdllande  till 1992 uppkommer med det pyg
systemet ett Okat behov gy egenfinansiering. Ett Okat behov gy
egenfinansiering  kan ocksd uppkomma genom att regionala skillnader
i fastighetsvarden inte i tillracklig utstrackning  aterspeglar  sig i
investeringskostnaden.
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352 Krav  pd ggen kapitalinsats  for egnahem och
bostadsratter

Finansieringen av befintiga  bostadsratter och egnahem & i dag
vanligen ordnad foliande  satt. Bostadsforvarvaren — far ett bottenl&n
i ndgot 5, de sarskida bostadsinstitut ¢oy, finns for detta andamél.
Resterande  kapitalbehov far  bostadsforvarvaren tacka med egna
medel. | den man de egna Mmedlen inte racker till kan bostadsfor-
vérvaren ansoka om toppldn i framst banker. Topplanet har manga
génger samre villkor &n bottenldnet.  Det ar tex. inte ovanligt att
lanerantan  fér topplanet ligger flera procentenheter  hogre an laneréan-
tan FOr bottenldnet. Topplénet blir darmed ofta dyrare for lantagaren
an bottenlanet.

Skatteomlaggningen innebar ¢ relativ fordyring 5, bostadsl&n pa
grund 5y de minskade avdragen vid taxeringen fér skuldrantor.  Det
leder fram till ett Okat behov g egen kapitalinsats  for att de 6kade
kapitalutgifterna skall kunna hanteras ., bostadsforvarvaren. Det
galler inte minst vid nyproduktion, dar omlaggningen .\ statens stod
har okat behovet ., on egen kapitalinsats  vid hoéga produktionskost-
nader.

Nedanstdende diagram visar hur olika andelar egen kapitalinsats  vid
bostadsforvéary inverkar  pd ranteutgifterna per ménad vid olika
anskaffningspriser.
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Diagram 3:2
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En egen kapitalinsats 10 % gy ett anskaffningspris 500000 kr
innebdr e minskad manatlig ranteutgift pad cq 438 kr efter skatteav-
drag for skuldrantor. Om den ggng kapitalinsatsen uppgér till 20 % 5y
ett anskaffningspris | milion kr innebar detta pd motsvarande  vis
minskade ranteutgifter ca 1750 kr i ménaden.

Féljande tabell visar hur olika andelar ggen kapitalinsats vid
bostadskdp paverkar den manatiiga ranteutgiften  vid olika anskaff-
ningspriser.

Tabell 3:9 Minskad rantcutgift krmanad vid olika andelar egenkapitalinsatsoch
vid olika anskaffningsprisei:

Egen Anskaffningspris
kapitalinsats
100000 500000 1000000
5% 44 219 438
10 % 88 438 875
15 % 13l 656 1313
20 % 175 875 1750
30 % 263 1313 2625
40 % 350 1750 3500

Forutsattning: Rantatopplan 14,0% fore skatt och 10.50 efter skatt. Avdragsratt for
skuldrantor - 25 %.
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Fran kreditinstitutens sida stélls ocksd storre krav &n tidigare p&
egen kapitalinsats ~ vid kop 5, egnahem och bostadsratter. Kravet pa
egen kapitalinsats  varierar mellan olika kreditinstitut. ~ Men for kop av
egnahem kravs for narvarande maj 1994 normalt o egen kapitalin-

sats ca 10-15 % 4y kopeskillingen. Séval lagre gop hogre
egenkapitalkrav  férekommer.  For kop g, bostadsratter &r motsvarande
krav eget kapital négot hogre, normalt 5 15-20 %. Saval lagre

som hogre egenkapitalkrav ~ forekommer.  Detta kan jamféras med att
for bara négra &r sedan stilldes i manga fall overhuvudtaget inte nagot
krav egen Kapitalinsats  vid kdép 5, egnahem eller bostadsrétt.

Av Foljande tabeller framgér dels genomsnittliga priser, dels den
egna Kapitalinsatsens  omfattning  for egnahem och bostadsratter i olika
delar g, landet.

Tabell 3:10 Prisuppgifter samt uppskattning gy krav pa egen kapitalinsats vid
Forvarv gy egnahem i nagra olika omréden

Omrade Pris Egenkapitalinsats 10-15%
Kr av kopeskillingen
Storstockholm 1323000 132300 _ 198450
Ovr. Stockholm 864000 86400 _ 129600
Uppsala Lan 863000 86300 _ 129450
SoédermanlandsLin 686000 68600 _ 102900
OstergétlandsLan 650000 65000 _ 97500
Jonkopings Lan 674000 67400 _ 101100
Stomialmd 834000 83400 _ 125500
Ovr. Malméhus Lan 920000 92000 _ 138000
Storgdteborg 970000 97000 _ 145500
Orebro | gn 685000 68500 _ 102750
VastmanlandsLin 632000 63200 _ 94800
Vasternorrlands Lan 545000 54500 _ 81750
Jamtlands Lan 709000 70900 _ 106350
Hela Landet 807000 80700 _ 121050

Prisuppgiftema zr baseradepd medelvarde.
Kalla: Méaklarsamfundets statistik. Forsta kvartalet 1994.

Vid en genomsnittlig  kopeskilling  for ett egnahem om 807000 kr,
kravs séledes o egen kapitalinsats  frén bostadsférvarvarens sida pa
mellan ¢z 80700 121050 kr. Av tabellen framgdr att det dock
forekommer  betydande skillnader i kravet egen Kkapitalinsats  mellan
olika delar 5y landet.
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Tabell 3:11 Prisuppgifter samt uppskattning ay krav pa egen kapitalinsats vid
forvarv gy bostadsrétt 100 kvm i négra olika omraden

Omrade Pris Egenkapitalinsats 15-20%
Kr av Kopeskillingen
Storstockholm 623500 93525 -124700
Ovr. Stockholm 240900 36135 _ 48180
Uppsala L&n 341000 51150 68200
SoédermanlandsLan 144800 21720 _ 28960
Ostergétlands Lan 135500 20325 _ 27100
Jonképings Lan 496500 74475 _ 99300
Stormalmé 229600 34440 45920
Ovr. Malméhus L&an 397900 59685 _ 72580
Storgéteborg 312800 46920 _ 62560
Orebro Lan 193200 28980 _ 38640
Véastmanlands Lan 247500 37125 _ 49500
Vasternorrlands Lan 199700 29955 _ 39940
Jamtlands Lan 451000 67650 _ 90200
Hela Landet 367700 55155 _ 73540

Prisuppgillema ar baseradep& medelpris kvm.
Kalla: Maklarsamfundets statistik. Forsta kvartalet 1994.

P& grund gy det begransadestatistiska urvalet 5y Forsaldabostadsratteri olika 1an
varje manad kan uppgiftema [6r enskilda lan i statistiken ygra under- eller dver-
skattade. Daremot torde uppgifterna for de olika lanensammantagnage en Nagorlunda
rattvisande bild gy prissituationen for bostadsratteri landet som helhet.

For kop gy en bostadsratt kravs sdledes i genomsnitt en egen
kapitalinsats mellan 55000-74000 kr. P& motsvarande satt som for
egnahem forekommer dock betydande prisskillnader mellan olika
delar 4, landet och darmed ocksé skillnader i niva egen kapitalin-

sats.

3.6 Nuvarande  finansieringsmajligheter vid
bostadsforvarv

3.6.1 M('jjligheterna att spara till egen insats

Skattereformen ~ och sankningen 5y Skattesatsen for kapitalinkomster

i kombination med de minskade avdragen fér réantekostnader innebar
forstarkta villkor  for ett okat hushdllssparande. Den sedan 1992 laga
inflationstakten ~ ar ytterligare o oOmstandighet  gom gagnar hus-
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héllssparandet. ~ Sarskilt gagnar den l&ga infiationsnivdn  det finansiella
sparandet i relation till det reala sparandet.

A andra sidan kan den negativa utvecklingen 5, hushéllens reala
disponibla  inkomster under 1993 ha medfort att det blivit svarare for
vissa hushdll it bygga upp ett eget sparande. Daérutdver  medfér
kraven pa okat kapital vid bostadskop att det tar langre tid an tidigare
att spara fill en egen insats for kép 5y ett eget hem eller bostadsratt.

Som framgatt 5, redovisningen i avsnitt 3.5.2 kan behovet av egen
kapitalinsats  vid forvarv 5, egnahem pa andrahandsmarknaden
beréknas uppgd ftill drygt 100000 kr for stora delar av landet. Vid
forvarv. 5, egnahem i storstiderna kan den egna kapitalinsatsen
beraknas uppg& il 150000 200000 kr. Vid nyproduktion av
egnahem, dar produktionskostnaderna i ménga fall dverstiger priserna
pad andrahandsmarknaden. blir behovet g, egen Kapitalinsats  annu
stérre. Av redovisningen  framgar ocksd att vid forvarv ay bostadsratt
kan behovet egen kapitalinsats  beraknas uppgé till 50000 _ 100000
kr for stora delar 5y landet, i storstaderna nparmare 125000 kr.

| foliande  berakningsexempel  visas hur 1ang sparandetid som kravs
for att uppnd de insatser av eget kapital g5y, kan erfordras for forvarv
av egnahem eller bostadsratt.

| nedanstéende diagram &skadliggors vilken betydelse det ménatliga
sparbeloppet  har for spartidens langd. Av diagrammet  framgar hur
lang spartiden  blir oy sparbeloppet uppgar il 200 krmanad, 700
krménad resp. 1500 krménad. Berakningarna  har baserats p&
antagandet  att avkastningen  uppg&r till 525 9% efter skatt som
kapitaliseras  arligen.
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Diagram 3:3 Sparandetid vid olika sparbelopp
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Av diagrammet framgdr att det med ett manatligt ~sparande gy 700
kr i manaden tar ca 9 &r att spara fll ett Pelopp  som uppgar il
100000 kr. Vid ett sparande gy 1500 kr i ménaden blir spartiden for
att erhdlla 100000 kr cg 5 & Av diagrammet framgdr vidare att det
manatliga sparbeloppet har stor betydelse for spartidens langd.

Nedanstdende tabell gnger exakt saldo for olika sparbelopp
under olika tidpunkter vid en avkastning pa 525 % efter skatt.

Tabell 3:12 Saldo vid olika sparbelopp

Ar 200 krmé&n 700krm&n | 500 krm&n
1 2526 8841 18945
5 14028 49097 105207

10 32145 112507 241087

Forutsattning: Avkastning 5,25 % efter skatt

Det kan &ven vara av intresse att belysa viken betydelse avkast-
ningens storlek har for spartidens langd. | foliande diagram &skad-
liggors  hur spartiden paverkas gy skilda avkastningsprocent. Be-
rakningsexemplet  utgdr frdn ett méanatligt sparande g4, 700 kr.
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Diagram 3:5 Sparandetid vid olika avkastningsprocent
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Av diagrammet framgér att det med op avkastning 50 % tar ca

9 & att gpara il 100000 kr. Vid op avkastning pa 7,0 % blir tiden att
spara fill 100000 kr 5 85 &r. A’ avkastningen 9 % tar motsvarande
spartid ¢ 8 & och o avkastningen uppgar till 12,0 % blir spartiden
for att erhdlla 100000 kr drygt 7 &r.

Nedanstdende tabell apger exakt saldo vid olika avkastningsprocent

under olika tidpunkter vid ett manatligt sparbelopp uppgéende till 700
kr.

Tabell3:13 saqo Vid olika avkastningsprocent

Ar 5.0 % 7.0 % 9,0 % 12,0%
1 8820 8988 9156 9408
s 48736 51688 54796 59768
10 . 110937 124182 139107 165099

Farutsattning: Manatligt sparbelopp 700 kr.

Av  diagrammet  och g, diagram 3.3 framg&r att det manatliga

-sparbeloppet  har avsevart stérre betydelse for att uppna sparmdlet g
.avkastningens  storlek.

45
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Vid ett sparande g, 700 kr i manaden sparkonto med nuvarande
sparranta 6 % tar det ca 8 a&r och 9 manader att spara tll en egen
kapitalinsats 100000 kr.

For ungdomar gom deltar i det nuvarande statligt premierade
ungdomsbosparandet med ett sparande 700 kr i manaden
sarskilt ungdomsbosparkonto i bank med nuvarande sparranta 4.5 %
och 3 % bonusranta blir spartiden ftill gn kapitalinsats 100000 kr
ca 8 &r och 6 manader. Det tar S&lunda endast o5 3 ménader kortare
tid att vid manadssparande i ungdomsbosparandet UPPN& en egen
kapitalinsats 100000 kr &n att UPPN& samma bPelopp genom att
spara vanligt sparkonto i bank med nuvarande rantevillkor 6 %.
Den statliga bonusrantan p& 3 % far s&lunda gn mycket liten effekt
spartiden. Anledningen  till att bonusrantan far s& obetydlig effekt
spartiden ligger dels i den relativt sett lagre ordinarie  sparrantan
ungdomsbosparkonto ~ jamfért med vanligt sparkonto men aven i den
statliga bonusrantans Konstruktion.  Bonusréntan laggs inte till kapitalet

under spartiden varfér inte n&gon rinta utgar bonusrantan.

Hushall gom bosparar i privatobligationer far en hagot hogre
avkastning  &n hush@ll ggm bosparar i sparkonto, vilket  forkortar
spartiden.  Utfallet ~ beror har i hég grad ay ranteutvecklingen,

obligationernas  l6ptid och i vika intervall obligationerna  képs.  Vid
ett sparande 5y 700 kr i ménaden i privatobligationer ~med 9 % réanta
tar det cq 8 &r att spara tll en egen kapitalinsats 100000  kr.
Rakneexemplet  bortser fran courtagekostnader.

For hushdll gom bosparar i aktier och fér o avkastning motsvarande
den genomsnittliga  &rliga avkastningen for aktier under tio&rsperioden
1984-1993 16,1 % blir spartiden vid ett sparande gy 700 kr i
manaden nagot kortare &n i 6vriga sparformer, narmare 7 ar, beroende
pa hogre forvantad avkastning och lagre kapitalbeskattning, 12,5 %
reavinstbeskattning vid aktiernas forsaljning. | exemplet bortses frén
courtageavgifter ~ och eventuell utdelning.
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4 Statligt stod il posparande

Forslag: Aven - villkoren for hushéllens sparande allmant har
forbattrats  talar bostadspolitiska  skal for att staten stimulerar il
sparande gy forvarv 5 egen bostad. Stimulansen bor utformas s
att stateén underlattar ~ finansieringen ,, bostadsforvarvet  for de
som -bosparat Stodet bor ayse fOrVArv Ly permanentbostad  bade
andrahandsmarknaden och vid nyproduktion.

Utredningen  skall enligt sina direktiv narmare analysera behovet och
omfattning 5, sérskilt statligt stod for bosparande. Det finns darfor
anledning  att gora en genomgéng 5, vilka skal som finns for att ge
sarskilt stod fill de g5, bosparar for gt forvarva en egen bostad.

Allmanna ekonomislﬂ‘ﬁtorer

411 Realrantan och  beskattningen

Av  redovisningen i avsnitt 3.1 framgdr att de allménna  ekonomiska
villkoren  f6r sparande har utvecklats gynnsamt under gengre ar. Det
ar framst realréintans  storlek och beskattningen som har betydelse for
forutsattningarna  fér hushéllens  sparande.

Skatten kapitalinkomster har sedan 1980-talet sankts avsevart,
frin o, hogsta marginalskatt p& 85 % till for narvarande 30 %.
Riksdagens beslut gat sanka kapitalskattesatsen  till 25 9% fro.m. 1995
innebéar  att  skattevillkoren och darmed  sparvillkoren forbattras
ytterligare.

Under 1970- och 1980-talen har realrantan legat pd on 1&g och tidvis
negativ. nivd. Detta har givetvis varit kraftigt  &terhallande p& hus-
héllens intresse 5, att spara tll en egen kapitalinsats.  Under ggpare A&r
har dock realrantenivdn  okat kraftigt. Okningen  peror P& att in-
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flationstakten minskat radikalt utan att det nominella rantelaget
minskat i motsvarande grad. Aven .. den htga realrantan innebar
nackdelari  fraga om att f& il stdnd investeringar ~och gn €konomisk
tilvaxt i landet, innebar den givetvis mycket gynnsamma Villkor for
hushéllens sparande.

Det kan sdledes konstateras att de allmidnna ekonomiska  villkoren
for hushdllens sparande & gynnsammare &n manga &r. S& lange
statskulden har oférandrad omfattning kommer statens Upplaningsbe-
hov att yara fortsatt hogt och darmed hélla yppe rantenivan.  Sveriges
ekonomiska  lage, inte minst beroendet 4, var omvarld, talar for att
den ekonomiska poliiken maste inriktas att halla inflationstakten
P4 o, fortsatt 1&g nivd. Det internationella  beroendet talar ocksd for att
beskattning 4y réanteinkomster bor ligga fast en l&g nivd. En
forhallandevis oférdelaktigare kapitalinkomstbeskattning i Sverige
riskerar annars att kapitalplaceringar  styrs bort frdn landet.

Det finns saledes anledning att Utgd frAn att epn fortsatt nodvandigt
stram €konomisk politk kommer att leda fill att de allménna Vvillkoren
for hushdllens sparande blir fortsatt gynnsamma under overskadlig  tid.

Som redovisats i avsnitt 3.3.2 foreligger séarskilt stéd till bosparande
genom de sérskilda villkoren i det s.k. ungdomsbosparandet men
ocksa genom villkoren  for allemanssparandet. Till viss del tillkom
detta stod for att mer allmant stimulera till  oOkat hushéllssparande.
Bakgrunden till sddana stimulansdtgarder oy det laga eller to.m.
negativa hushdllsparande  goy forekom under 1970- och 1980-talen.
Som narmare redovisats i avsnitt 2 har dock det allmanna hus-
héllssparandet ~ Gkat kraftigt —under senare &r. Aven o ett sddant okat
sparande har betydande positiva  effekter p& ekonomin  har flera
ekonomer framfort farhagor for att ett alltfor stort hushallssparande
aventyrar mojligheterna  att oka efterfrdigan och fa g Okad ekonomisk
tilvaxt. Denna uppfattning har ocks& framhallits i Utredningen  om
Okat hushallssparande SOu 1992:97. Man torde darfor kunna
konstatera att de tidigare behoven att genom sarskilt stod till bospa-
rande stimulera  till et generellt ©6kat hushéllssparande knappast
foreligger i nulaget.
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4.1.2 Behov 4y egen kapitalinsats

De forandrade ekonomiska villkoren, 1&g inflation, hoég realrdnta och
lagre beskattning gér ocksd ldnefinansiering  mindre formanligt  an
tidigare. Det okar givetvis intresset ., en storre egen kapitalinsats  vid
forvarv - 5y en egen bostad. En okad egen Kkapitalinsats  leder ocksa till
att fordndringar i rantelaget i mindre utstrickning paverkar boende-
ekonomin. En storre ggen kapitalinsats  leder séledes till gt den
boende far 6kad ekonomisk stabilitet i bostadsinvesteringen.  Av
avsnitt 3.5 framgdr ocksd att kraven egen kapitalinsats i praktiken
har okat jamfort med for ndgra & sedan. Det har pd olika satt blivit
tydligt for hushéllen it det kravs op rimlig egen kapitalinsats  for gt
kreditgivare  skall medverka i l&nefinansieringen vid forvary av egen
bostad. Alla dessa forhallanden innebér saledes att o okad egen
kapitalinsats  ar o nédvandig forutsattning  for forvarv av egen bostad.

Sammantaget torde det séledes kunna konstateras agt fér hushall som
avser aft forvarva gn ggen bostad &r nédvéndigheten — for agt spara il
en egen kapitalinsats  uppenbar liksom att villkoren  for sparandet  &r
mer gynnsamma  &n flera &r. Mycket talar for att dessa férhallanden
kommer att bestd under overskadlig tid.

4.2 Bostadspolitiska mal
Det hittilisvarande  statliga stodet for bosparande har legat val i linje
med allménna  bostadspolitiska malsattningar. Det finns sedan

decennier oy brett forankrad  bostadspolitisk  malsattning om att staten
har ett ansvar for att hushéllen kan efterfriga goda bostader till
rimliga  priser.

I den bostadspolitiska ~ malsétiningen  ingdr ocksd att hushallen skall
ges ett Okat inflytande  gver sitt boende. Det ligger i sakens natur att
ett hushall erhdller det storsta inflytandet gver sitt boende om man
ager sin bostad.
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421  Agda bostader

Med agda bostider ayses | forsta hand egnahem som disponeras med
agande- eller tomtratt. Till &gda bostader bor ocksd hanforas bostads-
ratter som innebar att hushdllen indirekt  &ger bostaden  genom
medlemsskap i den forening som &ger fastigheten. | sammanhanget
finns anledning att notera att justitiedepartementeti  en departements-
promemoria lagt fram forslag ftill pyg upplatelseformer.  Det &r dels
frdga om sk. forstarkt bostadsratt, som i korthet innebar att lagen-
hetsinnehavaren- inte foreningen  skall sta for l1&nen for sin bostad.
| promemorian  forutskickas ~ ocksd gn utredning  om mer renodlade
agarlagenheter.

Av SCB:s statistk framgér att gy Sveriges totalt drygt 4 miljoner
lagenheter &r 1990 gy narmare 1,9 milioner ~ smahus. Mer &n 17
milioner 5, dessa sméhus &gdes gy privatpersoner,  ca 67 000 ay
bostadsrattsforeningar, medan resten | huvudsak é&gdes 5, foretag,
framfor  allt kommunala bostadsforetag. Av de narmare 2,2 miljoner
lagenheter gom finns i flerbostadshus,  horde ¢ 620 000 till bostads-
rattsforeningar. Sammantaget ~ bestdr séledes 5 60 procent ay
bostadsbestdndet 5, dgda bostader. Merparten gy hushallen e allts&
fordelar med, och efterstravar ett boende agda bostader.

Férutom de fordelar gom de enskilda hushdllen ggr i att &ga Sin
bostad visar SCB:s statistk ocksd att drifts- och underhéliskostnader
i allmanhet ar lagre i &gda lagenheter. Det finns naturligtvis  ett storre
incitament  for ett hush@ll gom &ger sin bostad att medverka till  att
bostaden och fastigheten halls i gott skick och har bra ekonomi.

Det kan i sammanhanget noteras att det forekommer — en betydande
omséttning g, dgda bostader p& andrahandsmarknaden. Enligt SCB:s
statistik  sldes under 1980-talet 50 000 _ 60 000 smahus varje Ar.
SCB:s statistik innehdller inte uppgifter om forséljningen gy antalet
bostadsratter. Men man torde kunna utgd fran att minst lika stort antal
arligen byter &gare. Dessa uppgifter  kan jamféras  med att under
motsvarande tid uppgick nyproduktionen gy sméahus till i genomsnitt
ca hélften 5 forsaliningen andrahandsmarknaden

Sammantaget leder detta fram till slutsatsen att det maste anses vara
en Vasentlig del g, bostadspoliken  att skapa s& gynnsamma  Villkor
som Mojligt  for hush@ll gom bor i eller ayser att forvarva gn égd
bostad. Skalen for att staten skall medverka till sddana villkor far
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anses vara val starka for de gom forvarvar bostaden andrahands-
marknaden gom de gom forvarvar o, nyproducerad  bostad.

422  Statens stod for bostadsbyggandet

Sedan decennier har staten gett stod till ny- och ombyggnad
bostader. ~ Staten har dels underlattat  l&nefinansiering av ny- och
ombyggnad genom att ge statliga kreditgarantier  fore 1992 genom
statliga bostadslan, dels gett direkt penningstéd i form 4 réntebidrag.
Fastighetségare erhaller dessutom stod till ny- och ombyggda bostader
genom full reduktion 5, fastighetsskatten de forsta fem &ren efter
fardigstallandet  och halv reduktion de féljiande fem A&ren.

Syftet med rantebidragen har varit att mildra ranteutgifterna de
forsta &ren efter ny- €ller ombyggnaden.  Den ursprungliga tanken var
séledes att med hjalp av dessa subventioner minska boendekostnaderna
iny— och ombyggda  bostader. Erfarenheterna,  framfér  allt under
1980-talet, visar dock att subventionssystemet kommit gttt motverka
sitt  syfte genom att det bidragit il gt produktionskostnaderna
tredubblades under denna tid. Statens kostnader for rantebidrag Gkade
samtidigt ~dramatiskt,  frdn 5 13 miljarder kronor &r 1987 fill ca 33
miljarder  kronor under innevarande budgetdr. Flera skil har s&ledes
gjort det bade onskvart och nodvandigt att se Over detta subventions-
system. Oversynen har resulterat i att riksdagen tagit beslut oy, ett
nytt réntebidragssystem som inte innehdller det tidigare systemets
brister. Riksdagsbeslutet  innebar ocksa en framtida successiv minsk-
ning 4y subventionsinslaget  vid ny- och ombyggnad 5, bostader.

Som tidigare namnts ger staten ocksd stod till |anefinansieringen av
ny- och ombyggda bostader. Fore ar 1992 skedde detta i form av
statliga bostadslan. L&n medgavs mot sakerheter fran 70 % upp il
95-100 % gy ett av myndigheterna beslutat pantvarde. Fro.m. &r 1992
ges | stdllet detta lanefinansieringsstdod i form g, en statlig kredit-
garanti gom kreditgivare  erhaller for l&negivning  yutdver det s.k.
bottenlénet.  Fér bostadsbyggnadsprojekt ¢,y paborias efter & 1992
far kreditgarantin uppgd till 30 % Ly ett schablonmassigt  bestamt
rantebidragsunderlag  under 1994 och 1995 Htillflligt hojt till 40 %
mot sakerheter i direkt anslutning till bottenlanet. Kreditgarantier ges
dock inte for lan gomp i allt vasentligt  ligger sakerhetsmassigt ovanfor
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garantiunderlaget ~ motsvarande rantebidragsunderlaget for hus med
enbart bostéader.

Det kan sdledes konstateras att staten lamnat ett synnerligen  om-
fattande stod i form 4, bidrag och lanefinansiering till . och
ombyggnad 5y bostader. Négon motsvarighet till sadant eller liknande
stod forekommer  over huvudtaget inte till de hushdll gom ay ekono-
miska eller andra skal valier att forvarva gn bostad p& andrahands-
marknaden.  Ett hushll oy vélier att anskaffa ett nyproducerat hus
kan saledes rakna med att f& statligt stod for l&nefmansieringen,
rantebidrag tiotusentals  kronor  &rligen och darutover  erhdlla
reduktion gy fastighetsskatten, helt eller delvis under tio &r. Om
samma hush&ll valjer att anskaffa ett dldre hus andrahandsmarkna-
den erhalls inget stod for att finansiera férvarvet. Man erhaller inte de
hoga réntebidragen och tvingas i stallet betala full fastighetsskatt ~ fran
forvarvstidpunkten. P& grund ,, att Produktionskostnaderna  drivits
upp av 'eglerna i det tidigare subventionssystemet  ar dock boende-
kostnaderna, #ven efter rantebidrag, andd hogre for nyproducerade
lagenheter. Det torde trots detta &ndd ygry Svart att finna sakskal for
en S&dan obalans for statens stod till hushall som Onskar skaffa egen
bostad. Riksdagens beslut att minska subventionsinslaget vid ny- och
ombyggnad  vittnar ocksd om ett begynnande medvetande om att det
finns anledning att ompréva formerna och inriktningen 5y statens stod
till boendet.

4.2.3 Fortsatt ~ statligt stod

Bristerna i den tidigare ordningen bor dock inte tas som intakt for att
staten skall avstd frdn att medverka till  att forbattra  villkkoren  for
hushéllens boende. Tvartom ligger det i ett samhélles grundlaggande

uppgifter  att i méjligaste  man medverka till att hushall, framfor allt
nya °ch unga hushéll, ges mojlighet att anskaffa en bostad. Det
statliga stodet bor dock baseras att de boende sjilva har ett gott
incitament  att sjalva uppn& s& fordelaktiga ~ ekonomiska  villkor  som
méjligt. | detta ligger sarskilt att alla hushall har incitament att stélla
upp med g, s& betydande kapitalinsats att investeringen  blir ekono-
miskt stabil och s& sund att kreditgivare  ar beredda att medverka till
erforderlig l&nefmansiering. Det ligger i sakens natur att en S&dan
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egen kapitalinsats i forsta hand maste &stadkommas genom et
regelbundet sparande. Det finns saledes starka bostadspolitiska —skal for
att staten bor stimulera hushallen att spara til g 6kad egen kapitalin-
sats vid forvarv o, egen bostad.

Det bor framhéllas att ett sddant okat intresse for hushallen att spara
till en egen kapitalinsats innebar fordelar, inte enbart for respektive
hushdll, ytan &ven fo6r samhallsekonomin i stort. Forutom den
allmanna stabilisering gy, erhdlls bostadsmarknaden  gqy, o foljd
av Okat eget kapital i den egna Postaden péverkas aven statsfinanserna
av att minskad lanefinansiering minskar  hushallen skatteavdrag for
l&neréntor.  Ett val utformat stod il bosparande bo6r ocksd verksamt
bidra till mojligheterna  att minska statens kostnader for rantebidrag.

Som tidigare anforts réder poliisk enighet o att staten bor verka
for att hushdllen far bra bostader till rimliga priser och att hushallen
far ett okat inflytande gver sitt boende. Med g s&dan bostadspolitisk
malsatining  blir det naturligt att staten aven i framtiden medverkar pa
olika satt for att hushéllen skall fa s& goda villkor som Mmojligt for sitt
boende. Mot bakgrund 5, vad gom tidigare framférts bor dock stodet
inriktas att inte enbart omfatta och Lyge ny- och ombyggnad 4,
bostader ytan ocksd hushall g5y onskar forvarva  bostad pa an-
drahandsmarknaden.  En vasentlig del 5y ett framtida statligt stod bor
vara att stimulera till att hushallen sparar till en erforderlig egen
kapitalinsats  for forvarv 5, bostad. Det foreligger saledes starka skal
for att de atgarder som Vidtas for att uppn& de bostadspolitiska malen
i framtiden inkluderar &tgarder for att oka hushallens incitament att
spara till egen kapitalinsats  vid forvary av egen bostad.

4.3 Omfattning  och inriktning 4y statligt stod

43.1  Finansieringsproblemet

For ett hushdll gom ayser att forvava o, egen bostad kan problemet,
négot forenklat uttryckt, ségas bestd 5, att finansiera forvarvet. Det
galler for ett hushall gt spara il gn tillrécklig egen kapitalinsats  och
att astadkomma o, s3 tillfredsstallande  |&nefinansiering att forvarvet
och innehavet blir ekonomiskt forsvarbart.
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Finansieringen 4y ett fastighetsforvary kan typiskt sett sagas bestd
av tre delar, namligen bottenldn, toppldn och egen kapitalinsats.

Utgangspunkten  for finansieringen  &r att framfér  allt bostads-
|&neinstituten medverkar med  bottenlan mot tillfredsstéllande
sakerheter i fastigheten. Vilken omfattning  bottenlénet far beror dels
p& fastighetens  marknadsvarde, dels de regler gom Galler for
institutens ~ utlaning. Den nuvarande forsiktiga l&ngivningen hos
instituten  inneb&r att bottenldn i normalfallen  kan erhéllas upp till en
nivd motsvarande 50-65 % gy fastighetens marknadsvarde.

Av berékningsexemplen i avsnitt 3.6 framgar att mdjligheterna  att
spara hop till en sddan ggen kapitalinsats  att den léser hela finans-
ieringen ovanfor bottenlnet far gnses Synnerligen  begransade. Utdver
bottenlanen har darfér de flesta forvarvare 5y fastigheter behov 4y ett
toppldn  ypp il den egng kapitalinsatsen.  Statens stod har darfor
inriktats att underlatta en gynnsam behandling gy toppianet.

Som tidigare framhdliits talar saval renodlade bostadspolitiska — gom
samhallsekonomiska ~ skal for att staten aven i framtiden bor medverka
til  att underlatta  finansieringen. Den ggna kapitalinsatsen och
topplénefinansieringen ~ bor ses i ett sammanhang, eftersom g Okad
egen kapitalinsats ~ begrénsar behovet och kostnaderna for topplan.

For det enskilda hushéllet gop bosparat och onskar forvarva en egen
bostad framst&r det som angelaget att veta att lanefinansieringen  gar
att l6sa. En okad visshet g, detta ar givetvis vardefull att ha redan da
sparandet pabédrjas i syfte att kunna f& ihop till erforderlig kapitalin-
sats. Under sedvanlig kreditprévning gar det forvisso aldrig att helt
sékert garantera lanefinansiering men forutsattningarna for  att
bospararen under uppfyllida  sparvillkor  far ett l&n i samband med
bostadsforvarv  kan goras béttre an i dag.

De senaste aren visar tydligt hur snabbt forhallandena kredit-
marknaden kan variera. Under slutet , 1980-talet 5 det mojligt att
beldna fastigheter nastan utan begransning. Foér nérvarande  rader
betydande restriktivitet ~ vid beldning 4, fastigheter. ~Kreditprovningen
avser inte enbart sadkerheterna i fastigheten utan ocksd lantagarens
mojligheter att kunna klara sina forpliktelser. Forandringar
kreditmarknaden  leder sdledes till osékerhet for enskilda hushdll gsom
sparar l&ngsiktigt ~ for att forvarva on bostad oy det ar mojligt  att
kunna fa nodvandiga 1&n d& sparmalet uppnatts.

av
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En mélséttning  for statliga stodatgarder detta omrade bor darfor
vara att underlatta lanefinansiering 5, framst topplanet f6r hushall
som sparat till erforderlig egen Kkapitalinsats.  Ett statligt stod med
sddan inriktning  bor ge basta incitamentet fér de hushdll gom avser att
forvarva egen bostad att bospara regelbundet.

432  Utveckling 4y nuvarande  stod

Redan nuvarande stod, genom ungdomsbosparandet och allemansspa-
randet, har inriktningen  att genom laneratt medverka till finansiering
av bostadsférvarvet. Som framgétt 5, avsnitt 3.3 har dock dessa
stodformer sddana begransningar gt finansieringsproblemen inte
tilrékligt ~ val kan Iosas for alla hushll. Begransningen galler bl.a.
mojligheten it losa finansieringen pa ett tillfredstallande satt och att
hushall  med sparare Over 28 ar kan f& del g, stodet. Det finns
darfor  anledning  att framfor  allt bygga vidare pd det nuvarande
ungdomsbosparstodets tanke sd att alla hushall som bosparat i
tillracklig omfattning kan rdkna med att f& o fillfredstallande
finansiering 5, forvarvet o, egen bostad.

Vid  utformningen av det framtida stodet bor det redan i detta
sammanhang fastslds att stodet inte bor ges sadan omfattning  och
inriktning  att det motverkar  utvecklingen en fungerande kredit-
marknad.  Stodet bor framst geg gom en Sdkerhet for ap bosparande
hushé@ll skall kunna erhdlla erforderliga  1&n zven i sddana tider da
kreditmarknaden fungerar mindre val. En sjalvklar forutsattning  skall
givetvis yara att ldntagaren uppfyller rimliga  krav kreditvardighet
m.m.

Mot bakgrund 5 erfarenheterna ,,, det tidigare rantebidragssystemet
bor dessutom efterstravas en S&dan utformning  att risken minimeras
for att stédet i sig driver upp Priserna de bostader g¢om avses
forvarvas  och darmed inte kommer képarna tillgodo.

Under genare ar har betydligt fler alternativa sparformer  an tidigare
blivit  tillgangliga for hushallen. Det finns anledning  att efterstrava  gp,
ordning g5y innebar att hushallen sjalva ges mojlighet  att valja den
sparform g5y de finner lampligast. Darfér  bor sparvillkoren for att
erhdlla  stodet inte utformas s& att det styr sparandet till sarskilda
former eller konton gtc. det satt gy forekommit i tidigare system.
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Mot bakgrund 4, vad gom tidigare anférts bor det slutligen betonas
att stodet bor utformas sd att det géller oavsett om forvarvet ayser en
nyproducerad bostad eller oy, forvéarvet sker andrahandsmarknaden.

| de foliande kapitlen gors en beddémning 4y i viken utstrackning
andra foreslagna stod loser det grundlaggande  problemet. | kapitel 7
redovisas utredningens férslag hur o statlig stimulans for bosparande
lampligen  bor utformas.
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5 Forslag il  bosparande  som
presenterats tidigare

5.1 Tidigare  presenterade bosparforslag

Som framgdr 5, utredningsdirektiven har forslag till statligt stod
presenterats frén olika hall, namligen frn Boverket, Utredningen
statens stéd for bostadsfmansieringen  och fr&n Boframjandet. Har

folier en oversiktig  redovisning 4, respektive  forslags principiella
upplagg.  En mer strukturerad  beskrivning 5, forslagen redovisas i
bilaga 1 till utredningen.

52 Boverkets  forslag il stod for posparande

Boverket har i sin anslagsframstélining  for budgetdret 199495 lagt
fram et forslag till statligt stod for bosparande.  Enligt Boverkets
forslag skall staten ge St6d genom att avstd frdn beskattning 5,
ranteinkomster under spartiden for den go, bosparar. Skatten

kapitalinkomst  skall skjutas upp tills dess den sparande ,yser att kopa

bostad. D& skall bospararen petala skatt endast 80 % 4, kapitalin-
komsten. Stodet skulle siledes bestd av att bospararen under spartiden
far ranta pa ranta den uppskjutna  skatten och att endast en del 5y

avkastningen  beskattas. Den formanliga beskattningen skall galla nar
bospararen koper eget hem eller bostadsratt eller vid ombyggnad  eller
renovering 4y en bostad go hushéllet redan ager.

Stodet skulle att déma av Boverkets berakningar motsvara drygt
7000 kr efter 10 &rs sparande 5, | 000 kr i m&naden och vid en
inldningsranta 10 %.

N&gon narmare redovisning av de statsfinansiella  effekterna 5,
forslaget redovisas inte L, Boverket.
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53  Utredningen  om statens  stod for
bostadsfmansieringen

| slutbetiankandet Avreglerad bostadsmarknad Del SOU  1992:47
lamnade bostadsfinansieringsutredningen ett forslag till bosparande
med op Statlig bosparpremie.

Enligt forslaget bor det statliga stodet for hushéllens anskaffning gy
bostad utgd i form oy en Skattefri bosparpremie gom Uthetalas sedan
bostaden har anskaffats. Bosparpremien skulle uppgd till 10 % g, de
ackumulerade  nettoinsattningarna i sparandet.

Enligt forslaget skulle kravas d&tminstone 2 ars bosparande och
nettoinsattningar minst 24000 kr for att den statliga bosparpremien
skall kunna erhdllas. Premien skulle dock inte utgd for manatliga
nettoinsattningar  gom Overstiger 1000 kr eller for nettoinsattningar
som Overstiger 120000 kr. Den statliga premien skulle séledes kunna
uppgd till maximalt 12000 kr efter 10 ars maximalt sparande.

Bosparpremie  skulle enligt bostadsfmansieringsutredningen ges till
kop gy Permanentbostad inom landet, och ayse sval smahus som
bostadsratter ~ anskaffade  genom nyproduktion eller andrahands-
marknaden.

Bostadsfinansieringsutredningen beraknar att de statsfinansiella
kostnaderna 5, forslaget skulle ligga inom en ram 500 milj kr
arligen.

5.4 Boframjandets ~ forslag till  bosparande

Boframjandet, gom & en S@mMmanslutning 4, foretag med verksamhet
inom byggsektorn,  har presenterat ett forslag till bosparande som
bygger det tyska systemet for bosparande Bausparkassen.

| det foreslagna  bosparsystemet  skall ~bospararen  genom ett
kontinuerligt ~ sparande mot en rdnta om 2:5%, bygga upp ett fastiagt
sparbelopp. Nar det fastlagda sparbeloppet uppnétts, far bospararen
ratt till ett bosparldn, motsvarande det sparade beloppet, som l6per
med on fast ranta om 4.5 %. Systemet ar slutet i den meningen att
endast medel gom sparats ihop gy deltagarnai  systemet disponeras  for
l&ngivningen.  Systemet forutsatter darfor &ven att l&nen amorteras
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viss tid. Bofrdmjandet  féresldr ait ett statligt st6d bor utgd i form
att sparrantan  skall a5 skattefri och att 10% av ett maximalt
sparbelopp o, 1000 kr i manaden arligen utbetalas i skattefri statlig
sparpremie. Maximal &rlig skattefri bosparpremie blir darmed 1200 kr.

Vid ett maximalt sparande i tio &r kan siledes det statliga stodet
med denna ordning berdknas uppgd till 12600 kr.

En forutsattning  for sparpremie  och l&neratt foreslds vara att
sparmedlen  anvénds for o boinvestering.  Darvid avses inte enbart
forvav 5y egen bostad utan aven renovering och oy och tillbyggnad
av en bostad. vid kép 4, tomt och amortering av bostadslan.

Boframjandet  har utgétt frdn 4t de statsfinansiella utgifterna  for o
premie uppvags ay att statens utgifter for skatteavdrag for skuldrantor
skulle bli mindre jamfért med i dag.

55 Qvervaganden
551 Stod i form ,, premie

Som framgér L, den oversiktliga redovisningen bygger de tre
foreslagna  systemen att stodet skall utgd iform g, o, premie under
spartiden ocheller i samband med bostadsinvesteringen. Det finns
darfor anledning it diskutera i vilken utstrackning ¢ s&dan premie
kan medverka till o, rimlig finansiering det satt gom utredningen
angivit i avsnitt Med premie ayses i detta sammanhang #ven det
skatteavdrag gom ligger i Boverkets férslag. Den ekonomiska effekten
ar i det genare fallet 5y samma karaktér som en renodlad premie,
aven om tekniken ar annorlunda och berdr skattemyndigheterna.

En fordel med att ge Stodet i form , on premie &r att stodet blir
tydligt och patagligt for den gom sparar. L6pande information .. hur
premien vaxer i takt med sparandet kan ocks& vara ett incitament gt
inte bara satta igang ett bosparande utan ocksd fullfdljia det. For staten
blir det ocksa tydligt vilken kostnad ¢om folier ay atagandet.

En ordning dar staten skall ge en premie till de gomp sparat och
anvander de sparade medlen fér bostadsandamal kraver ofrdnkomligen
en Viss byrdkrati  for utbetalning och for kontroll av att villkoren  5r
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uppfyllda.  Det bor framhéllas att ett system med en Premie som
utbetalas i samband med forvarvet innebar att det ar enbart d& som
villkoren ~ skall yara Uppfylida. Inga krav kan rimligen stéllas darefter.
Det ligger i sakens natur att en sddan kontroll medfor komplikationer
om man Vill undvika missbruk 5y systemet. Det galler framst i de fall
som Sbarmélet i sig kan yara UPPFYIlt  men spararen i stallet gyser att
anvanda medlen _ och premien _ for annat &ndamal. | ett system med
premiestod torde mgn inte kunna hindra - att nadgon gom bosparat
formellt  koper tex. en bostadsratt, for att sedan sdlja den sa snart
premien Utbetalats. Intresset gy S&dana skentransaktioner blir givetvis
storre  storre premien maste yara fOr att vara Verkningsfull

Det bor ocksd framhdllas att en ordning gom innebar att stodet, |
form 5, skattereduktion  eller premie, ges successivt under spartiden
innebar  sarskilda problem i de fall- de sparade medlen slutligen
anvands for annat dndamal. Ett s&dant system innebar att Skattemyn-
digheterna  eller ndgon apnan Myndighet maste hélla reda erhéllet
stod for att i slutandan fullgéra kontrollen oy medlens anvandning.
Med de forhdllandevis  langa spartider gom det &r frégan om i dessa
fall torde inte ett omfattande registreringssystem kunna undvikas. Det
ar ocksd latt att inse vilka komplikationer  gom folier nar erhdllet stod
skall korrigeras och tas tillbaka fér de fall pengarna anvands for annat

an bostadsinvesteringar. Det maste ifrdgaséttas om det ar rimligt att
&lagga skatteforvaltningen eller nadgra andra myndigheter den typ av
kontrolluppgifter som folier gy ett sadant system.

Av storre intresse for bedémning gy lamplig  stodform  ar anda i
vilken utstrickning som en Premie kan antas losa det finansierings-
problem gom bospararen stélls infor vid forvarvet.

Inledningsvis ~ kan konstateras att de forslag gom redovisas i
avsniten  5.2-4 innebar ett forhallandevis generdst  Stod  matt |
avkastning 5y sparat Kkapital. Som framgétt 5, den tidigare redovis-
ningen skulle bostadsfinansieringsutredningens och Boframjandets

forslag innebara op premie om ca 12000 kr oy det sparade beloppet
uppgér till 120000 kr. Det motsvarar alltsd ¢ 10 % extra ranta i form
av denna premie. Denna extra avkastning &r samtidigt  ett mMAatt pa i
vilken utstrackning  nodvéndig spartid forkortas  genom premien. Vid
en Spartid pd tio & innebar sdledes premien att man SliPPer spara
ytterligare  ett ar. Vid gn Spartid fem &r innebar premien

motsvarande st att man UPPNar sparmélet gey manader tidigare &n
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utan premie. Man kan sdaledes konstatera att trots en forhallandevis
generés premie fa&r o, sddan ordning endast mattlig effekt nar det
géller att reducera spartidens langd. At avkastningens  storlek endast
har begransad betydelse for spartidens langd har ocksa framgatt ay de
berakningar  goy redovisats i avsnitt 3.6.

Det finns anledning att i detta sammanhang diskutera vilken effekt
ett stod i form 5, e, premie har p& finansieringen av bostadsin-
vesteringen.  Den omedelbara effekten L, att en Ppremie utglr i
samband med forvarvet  ar givetvis  att an darmed  erhdller en
reduktion priset. Av de tre forslag g¢om Oversiktligt redovisats
framgdr att premiens storlek inte skall vara beroende 5, bostadens
anskaffningskostnad. Premiens  prisreducerande effekt  &r darmed
beroende 5, anskaffningspriset. Vid ett anskaffningspris ~ for tex. en
bostadsratt 250000 kr skulle gy maximal premie o 12000 kr
reducera priset med knappt 5 %. Om det istallet &y frdga om forvarv
av ett eget hem fOr en mijon kr innebar o, saddan premie gp
prisreduktion med 5 | %. Aven i detta avseende har en generds
premie o, forhallandevis begransad  effekt. Det kan for Gvrigt
ifrfigasattas oy, inte o, prisreduktion av denna omfattning faller inom
ramen for det forhandlingsutrymme som 4ar normalt i dessa gamman-
hang.

Trots  en premie gom enligt bostadsfinansieringsutredningens  be-
rakningar kan beraknas kosta statskassan ca 500 milioner kr arligen
maste effekterna  for den som sparat for att kopa bostad betraktas som
begransade. Ett premiesystem av den tidigare redovisade foreslagna
omfattningen  torde inte verksamt bidra till ait l6sa problemen  med
finansieringen ., bostadsinvesteringen. Ay berakningarnai  avsnitt 3.7
framgdr att en 16sning 5y finansieringsproblemet  ovanfér  bottenlanet
via ett premiesystem skulle krava mangdubbelt hogre premier an vad
som foreslagits. Attt et sddant statligt &tagande inte &r mojligt  torde
vara latt att inse.

Utredningen  konstaterar  darfor it ett system med statliga premier
som stod till bosparande inte Ioser det grundlaggande  finansierings-
problemet.  Utredningen  gor darfér den beddmningen it det av flera
skal inte &r lampligt att staten ger stod till bosparandet i form g,
premier eller motsvarande. Nackdelarna och begrénsningama med en
sédan ordning ar 5, sidan omfattning it det i stallet finns skal att
sbka andra former for stodet gom ett battre satt I16ser finansierings-
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problemet. Stodet bor for Ovrigt ygrg utformat sé att det inte genererar
utgifter  for staten det satt gom oundvikligen folier gy ett premie-
system. Det statsfmansiella  laget kommer att under ©verskadlig  tid
vara Sadant att det inte finns utrymme att skapa sadana nya ut
giftssystem.  Alla  atgarder gom ett sddant satt skulle o6ka bud-
getunderskottet ger negativa signaler oy, det politiska  systemets
intresse gy att komma ftillratta med budgetunderskottet  och riskerar
leda till hojt rantelage. Aven en Mycket maéttlig hojning 4y rantelaget
skulle uppvaga fordelarma gy att fA en Premie, varfor en sadan ordning
direkt skulle motverka sitt syfte.

5.5.2 Laneratten

Med den inriktning 5y statens stod till de som sparar till egen insats
som utredningen redovisat i avsnitt 4 framstar det gom naturligt att i
stallet uppmarksamma  den laneratt till premierat sparbelopp gom bla.
ligger i det system for bosparande som Boframjandet ~ forordar.

Som framgér ,, den Oversikiiga  redovisningen i avsnitt 5.4 &r
tanken att detta system skall innehdlla gn l&neratt fill  premierat
sparbelopp nar sparmdlet uppnétts. Enligt forslaget skall denna l&neratt
motsvara det sparade beloppet. Spararen skulle darmed disponera
dubbla sparbeloppet For bostadsinvesteringen. Den gom sparat tll ep
egen kapitalinsats tex. 10 % gy anskaffningspriset kan saledes
rakna med att Ytterligare 10 % g, anskaffningspriset gar att finansiera,
utover vad gom folier gy hormal  bottenlénefinansiering. Boframjandets
forslag till bosparsystem innebdr sdledes ett mer OmMfattande stod for
att l6sa finansieringen av bostadsinvesteringen an den tidigare
diskuterade  premieformen.

| sammanhanget kan noteras att savdl det nuvarande ungdoms-

bosparandet gom Sparbankens Nya Bosparande ocksa bygger att
den g¢om bosparat till et visst belopp ges mojlighet  att 1&na
darutsver. Dessa system har beskrivits i avsnitt 3.3.2 regp, i avsnitt
3.4.2. Aven det s.k. JAK-systemet som Deskrivits i avsnitt 3.4.5
bygger en Sadan l&neridtt. JAK-systemet  bygger dessutom i likhet

med Boframjandets  forslag p& att inldning och utldning inte skall ske
de rantevillkor  gom géller marknaden. JAK-systemet  gar dock
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langre an Boframjandets forslag eftersom det forutsatter gt ingen
ranta skall ges resp. tas ut vid in- och utldning.

Som framgdtt 5, bestaimmelserna  for ungdomsbosparandet uppgar
l&nerdtten till re gdnger nettobeh&lliningen av de nettoinsattningar  gom
gjorts.

Laneratten i Sparbankens Nya Bosparande &r utformad s att efter
10 maénaders sparande uppkommer en lanerdtt. Ratten baseras
kontots medelbehéllning de senaste 24 manaderna och kan, efter 30
ménaders sparande, hogst uppgd till tre ganger denna medelbehallning.
Laneratten  &r maximerad till 10 basbelopp, vilket fér narvarande
innebar 5 350 000 kr.

Redan idag ger séledes saval det statligt stédda ungdomshosparan-

det som ett frdn staten fristiende system o omfattande  Ianeratt till
den gom uppnétt ett visst sparbelopp.
Enligt utredningens  uppfattning  skulle det innebara fordelar for de
som sparar fill ett eget boende ., det statliga stodet skulle kunna
utformas  gom ep form ,y sddan Idneratt. Det framstar som det béasta
sattet att l6sa den bosparandes problem med finansiering 5, bostadsin-
vesteringen.  Lénerdtten bor emellertid & en annan utformning  an den
l&nerétt g4y finns  inom  det befintliga statligt ~stédda ungdoms-
bosparandet. | avsnitt 7 redovisas narmare hur ett sadant stod
lampligen  bor vara utformat for att den tidigare redovisade malsatt-
ningen skall uppnés.

553  Ovrigt o férslagen

| underhandsdiskussioner med foretradare for Boframjandet har fragan
berorts huruvida et statligt stod till bosparande boér utformas sd att det
enbart geg till de gom sparar enligt Boframjandets  foreslagna ordning.
Som skal f6r denna uppfattning har anforts ait det skulle vara sarskilt
fordelaktigt —for lantagare och for staten att 1an ges till gn forutbestamd
och lag ranta 4,5%.  Statens kostnader for bortfall ,, skatteintakter
till folid 5, avdragsratten skulle bli lagre an om l&nen tas med hégre
ranta.

Utredningen har den uppfattningen att det framfor allt zr de berérda
bospararmna g5y ska ta stdllning till for- och nackdelar med olika
sparformer  och olika in- och utldningsvillkor. Sakerligen finns det
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samma Sdtt som | Tyskland ~manga bosparare gom Skulle g fordelar
i det 5, Bofrimjandet  foreslagna bosparsystemet, om Och nar det
etableras i Sverige. Ett s&dant system skulle i s& fall bidra till gp
6nskvard konkurrens mellan de bosparformer som redan férekommer.
Utredningen  anser dock inte att det skulle yarg forenligt yare sig med
statens eller bospararnas intresse att utforma  statens stod sd att det
enbart skulle geg for de gom bosparar enligt Boframjandets  forslag.

En sadan inskrankning ay Stodet skulle innebdra  betydande
nackdelar for de som ser V8l S& stora fordelar i andra bosparformer.
Som tidigare framgatt férekommer redan ett omfattande etablerat
bosparande, inte minst i de olika bostadsrattsorganisationerna, som |
ett slag skulle ygarg diskvalicerade  frdn statlig stod oy detta stod
enbart skulle geg fill de som sparar enligt Boframjandets  foreslagna
sparsystem. Med hansyn il att denna bosparform  inte gpg finns
etablerad i Sverige riskerar gn sddan begransning leda till att bospa-
randet dventyras och att de gom bosparar skulle Std ytan statligt stod.
Utredningen  gnger darfor inte att det foreligger fillrackliga sakskal for
en Sddan begrénsning 5, det statliga stodet.



SOU  1994:121

6 Bosparande och det individuella
pensionssparandet

6.1 Individuellt pensionssparande

Den | januari i & borjade regler om et nytt langsiktigt  bundet
pensionssparande  ytan forsakringsinslag galla prop. 199293: |87, bet.
199293:SkU3l. rskr.  199293z359 Den pya sparformen  benamns

individuellt  pensionssparandelPS och sker pa ett pensionssparkonto.

| utredningens  direktiv anges att en koppling 5, bosparandet till den
nya sparformen  bor Gvervigas. Hansyn skall darvid tas till bla de
svarigheter o, sldan koppling kan medféra i friga om skatterattsliga
och fastighetsréttsliga regler.

Utredningen  har arbetat med tv& olika alternativ  betraffande en
koppling till IPS. Det férsta alternativet innebar en losning dar de
sparade medlen pensionssparkontot  far anvéndas il bostadsinkdp
efter g viss sparperiod och g viss uppnddd Aalder. Ett andra alternativ
som utredningen har arbetat med ar o l6sning dar sparandet far ske
i den egna bostaden.

IPS-systemet  kan i korthet beskrivas foljande  satt.

De sarskilda skattelattnader  gon hittills  varit forbehdlina  sparande
i pensionsforsékring  galler aven den den nya Sparformen  |PS.
Nuvarande — avdragsutrymme for pensionsforsakringspremier galler
gemensamt  foripensionsférsakring  och inbetalningar i det jndividuella
pensionssparandet. Inkomstbeskattning  sker forst nar pensions-
beloppen betalas yt. Avkastningen ,, sparkapitalet beskattas med en
betydligt lagre skattesats an den gom galler generellt for kapitalinkom-
ster. De civilrattsliga regler som i dag galler pensionsforsékring  har
i storsta mojliga utstrackning  overforts  till  att gélla aven for det
individuella pensionssparandet. i
i For att delta i det individuella pensionssparandet  ingar spararenett
pensionssparavtal  med ett pensionssparinstitut ¢y, har Finansin-
spektionens tillstdnd a1t driva  pensionssparrorelse.  Tillstand  kan ges
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till  véardepappersinstitut, dvs. till banker gom har tillstdnd att driva
vardepappersrorelse  och véardepappersbolag. i

Medel betalas och placeras pensionssparkonto i inldning eller
fondpapper.  Tillgdngarna kontot &r inlasta tills gpararen fyller 55
ar eller mer. Sedan tas de ut successivt under gpn Mminsta utbetalnings-
tid fem &r. Avdragsramar och frister motsvarar de gom 9éaller for
frivilligt sparande i pensionsforsakring. Under inlasningstiden ar
tilgdngarna  befriade fr&n inkomstskatt. | stéllet betalas avkastnings-
skatt [formdgenhetsvardet | januari y genomsnittlig statsldneranta
9 %]. Tillgdngarna  far omplaceras eller flyttas till annat sparinstitut
men forfoganderatten  ar inskrankt s& att behéllningen inte kan lamna
kontot.

Omplaceringen  utfors 4y Ppensionssparinstitutet order ay spararen
eller gom depatjanst. Institutet har ratt att sélja tillgdngar for att tacka
avkastningsskatt ~ och ggna avgifter. A .

Om medlen placeras i vardepapper maste dessa ygrg Marknadsnote
rade fondpapper och sdledes inte t.ex. onoterade  aktier. Skalet fill
detta ar dels att det kravs god likviditet i tillghngarna kontot, dels
att Vvarderingsproblem inte far uppstd. Det har dessutom beaktats att
fondpapper  ger ett visst riskskydd.

6.2 Sparande pensionssparkonto  for
bostadsinkop i v
En losning gom Medger att medel pensionssparkontot ~ anvénds  for

bostadsinkop skulle innebara att medlen &r tillgangliga  for annat an
pension, vilket troligtvis  skulle 6ka sparformens ~ attraktivitet.  Mgjlig-
heten att spara fill bostad pensionssparkonto  skulle 6ka valfriheten
eftersom  varje enskild gparare d& sjdlv, inom  ramen for .statligt
subventionerat  sparande, kan géra en avvagning mellan den del gy
livsinkomsten SOm investeras i bostad och den del som gar till
pensionsskydd. Fragan uppkommer dock omfdét  lampligt att inom
samma system ge utrymme il tva Alsparandamdned skilda
tidshorisonter; ° I
,Sparande for bostadsandamal skilier sig franpensionssparande
flera avseenden. Sparande till pension ar ett lAngsiktigt sparandevilket
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syftar till gpn fordelning 5, inkomster Gver livscykeln.  Spararen avstar
frdn konsumtion idag il en period langre fram | tiden. Reglerna for
pensionssparandet  &r ocksd sa utformade, 4 Sig pensionssparandet
sker inom IPS eller i traditionell  pensionsférsakring, att de sparade
medlen ar lasta till dess spararen uppndtt 55 &rs alder. Utbetalningarna
skall dessutom ske successivt under g, period av Minst fem &r. Dessa
inldsningar  och begransningar markerar  Kklart sparandets  syfte.

Att tildta bostadsinkop fér hela eller en del 4y den sparade ymman
skulle sdledes i grunden forandra det nuvarande syftet med IPS-
systemet.

Reglerna  fér det nya individuella pensionssparandet syftar il
konkurrensneutraliteti forhallande  till sparande i pensionsforsékring.
En utbyggnad 5, sparandamélen enbart fér den nya Pensionssparfor-
men skulle allvarligt kunna rubba denna neutralitet.

6.3 Skatteeffekter

Reglerna  for pensionssparandet 4 anpassade till o l&ng sparperiod.
De skattefordelar g4y finns i pensionssparandetjiamfort  med sparande
utan stimulans  far o mer betydande effekt forst efter en relativt lang
sparperiod.

Utbetalning 5, pension beskattas gy, inkomst av tianst och 4.
kastningen sparade medel berdknas schablonméssigt grundval
av kontobehdliningen  vid &rets ingéng.  Skattefordelama  inom IPS &
dels den lagre avkastningsskatten, dels det forhallandet att avdrag péa
insatt pensionssparande kan ske till en hogre marginalskatt  &n den o
géller for utbetalningen, il félid o, lagre inkomster efter pensione-
ringen. Det ligger alltsd ingen skattekredit i sig i avdragsratten.  Ett
avdrag under tiden for bosparandet skulle, tvartom, ofta ske till g
lagre marginalskattesats  an den gom senare gdller vid utbetalningen.
Detta skulle innebara o, avsevard nackdel for bosparandet | for-
héllande till vanligt osubventionerat sparande.

Det &r séledes i de allra flesta fall endast avkastningsskattens  |&ga
nivd  som utgdr ep skattemassig fordel for pensionssparandet |
jamforelse  med behandlingen ., andra sparformer  ytan sarskild
stimulans.  En 16sning med bosparande inom ramen for IPS torde
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darfér  inte bli sarskilt attraktiv, eftersom subventionen  vid Sparande
till egen bostad endast i vissa fall med langa spartider far ¢n egentlig
effekt.

Vidare medfér de nyligen genomforda  skattesankningarna for
aktiesparande  att skillnaden mellan ett bosparande pa pensionsspar-
konto resp. annat bosparande blir &nnu mindre om spararen Valier att
placera sparmedlen i aktier.

Nar behdliningen tas ut frAn ett utvidgat pensionssparkonto  for
inkép 4y bostad beskattas det gom som inkomst ay tjanst. En s&dan
beskattning torde dock endast delvis syara mot avdrag for insattningar
p& kontot eftersom  ynga sparare normalt har laga inkomsten |
synnerhet géller detta forvarvsinkomster.

Ett bosparande pensionssparkonto  &r darfor svart att férena med
nuvarande Skatteregler for sparandet kontot.

6.4 Egen bostad som placeringsobjekt — pa
pensionssparkonto

Om pensionssparkonto far omfatta hus och bostadsratter uppkommer
ett flertal svarlésta fragor.

Ett primart problem skulle uppkomma i frdga om likviditet. | ¢p
kiarv bostadsmarknad ~ kan sannolikt inte pengar frigoras i fid till
pens-ionsutbetalningar. Detsamma  géller medel il avkastningsskatt
och pensionssparinstitutets ~ avgifter. Det kan inte gnses godtagbart med
en Ordning  gom innebar att pensionssparinstitutet  far salja pensions-
spararens Dostad for att tacka skatt och avgifter. For avgifter och skatt
som beloper pa kontot torde det darfér vid sidan gy den egna bostaden
kriavas annat sparande g, relativt betydande omfattning. R

Avkastningsskattebasen utgdrs gy Marknadsvardet  pa tillgdngama
den 1januari varje ar. Ofta saknas klara marknadsvarden Villafas-
tigheter och bostadsrétter. Detta inneb&r att ett konto med placeringar
i den ggng bostaden skulle krava ett funktionssatt gom Starkt skiljer
sig frdn nuvarande kontoform.

En viktig del i det system som Odller for inldsningen gy pensions-
sparmedlen &r att tillgdngarna  inte far pantsattas for att frigéras  genom
beldning. Det boér ocksd i detta sammanhang anmarkas att ett pantbrev
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i fast egendom alltid galler i hela fastigheten och inte kan begransas
till viss andel. Inte heller dessa krav kan férenas med placeringar
kontot i form ., den egna bostaden.

En sparare som inte ar foretagare har ratt till avdrag fér pensions-
sparande pp till ett basbelopp o aret med tillagg for viss del av
forvarvsinkomsten. Det innebar att endast gn mindre kvotdel g, ett
bostadsobjekt  kan sparas Med avdragsratt varje &r. Det torde ygrg
forenat med extra stora svarigheter att &sétta ett korrekt marknadsvar-
de en sadan fastighetsdel.

Till de berérda problemen kan laggas de komplicerade frdgor  gom
skulle uppkomma i frdga oy fastighetsréttslig och gnnan civilrattslig
reglering. En langtgdende inskrénkning skulle kravas i forfoganderat-
ten Over den ggng bostaden med g, omfattande och artframmande
reglering i jordabalken resp. bostadsrattslagen. For att bestimma
panthavares och andra borgenarers ritt skulle det kravas en sarskild
reglering 5y borgenérsskyddet oo, kraftigt avviker fr&n nuvarande
regler for pensionssparandet.  Komplicerade bestammelser skulle ocksa

kravas for de fall vardet bostaden forandras genom byggnads- eller
fastighetsbildningsatgarder.
Alternativet med den ggna bostaden o  placeringsobjekt pa

pensionssparkonto & darfor inte mojligt att genomféra  ytan om-
fattande &ndringar 5, fastighetsréttslig och civilrattslig  karaktar.

6.5 Utredningens  beddmning

En reform med ett och ggmma sparsystem for sé&vél pensions- ¢om
bosparande kraver saledes l8sningar ett antal komplicerade tekniska
fragor. Det galler s&val |ona regeltekniska  fragor som frdgor om
likviditet i sparandet och forfoganderatten  gyer bostaden. Regleringen

av systemet torde bli relativt omfattande. Det kan goda grunder
ocksd antas att tillampningen av ett sddant regelsystem inte blir
problemfri. Svérigheter  kan | ex. uppkomma  vid bedémningen av
véardet bostaden. En osékerhet | frdga o placeringstillgdngarnas

dagsvarde kan inte forenas med gallande system for det individuella
pensionssparandet.
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Bospz-trutredningert ~ CIICrSIfalvul  enkla och robusta regler for ett
bosparande. En sddan okomplicerad ordning Kkan inte uppnds med gn
gemensam  sparlorm. Redan dessa skal talar emot att !0sningarna bor
sokas i ett gemensamt pensions- och bosparsystem.

Till dessa olagenheter kan laggas problemen i fraga om konkurrens-
neutralitet. De nyligen inférda bestammelserna  for det individuella
pensionssparandet  ar uppbyggda med avsikt att samma regler skall
galla for allt pensionssparande. Ett kombinerat  bo- och pensions-
sparande skulle krava betydande avsteg frdn denna princip. Skélen for
ett kombinerat pensions- och bosparande vager inte heller sdtungt att
en Kombinationslosrting inte skulle kunna undvaras.

Utredningen  gnser Sdledes att problemen  &r s& omfattande och 5, S&
grundlaggande karaktar att det inte finns mojligheter att 1 detta
sammanhang lagga fram forslag om ett integrerat bo- och pensions-
sparkonto.  Utredningen  inskranker sitt stallningstagande  till att ayse
det befintliga individuela pensionssparandet mep Utesluter inte att det
i framtiden  kan yarg MOjligt att kombinera sparmdlen. Mojligheterna
for detta liksom vilka andringar 4, fastighetsrattslig, civilrattslig  och
skatterattslig ~ karaktar gom &r hodvandiga boér d& utredas i sarskild

ordning.
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7 Statliga kreditgarantier ~ for
bosparlan

1 Principer  for utformning 4 stodet

Forslag:  Stodet till bosparare bér utgd i form av Statliga kredit-
garantier for lan for forvarv g, egen bostad.

7.1.1  Inledning

Som framgétt ., avsnitt 4 bor det statiga stodet till bosparare
utformas  s& att det underlattar finansieringen  vid forvary av egen
bostad. Ett statligt stdd med denna inriktning  bor samtidigt utgora den
bésta stimulansen  fér sparande till den egna kapitalinsatsen  for et
sadant forvarv.

| avsnitt 5 har utredningen konstaterat att stodet lampligen  bor
utformas i linje med den lanerdtt ¢om redan forekommer i s&val det
nuvarande  stodet till ungdomsbosparande ¢, i Sparbankens Nya
Bosparande  gsamt i det bosparsystem . Boframjandet  forordar.
Laneratten i dessa system ar framst inriktad p& ar I6sa finansieringen
til den del 4oy, inte loses genom bottenlan.

Lénerdtten i dessa system ar utformad s ait det &r sparinstitutet  gopm
forvantas g 504 for lanen. Det har inte i nagot av fallen varit fraga
att staten skall medverka i den direkta [anegivningen. Det #r ocksa
utredningens  uppfattning att l&negivningen bor ske den allméanna
kreditmarknaden. Det &r det basta alternativet for att lantagarna skall
kunna f& de lanevillkor ¢, de efterfragar.

For att pabdria ett l&ngsiktigt bosparande finns ett behov av Okad
visshet  om att I&nefinansiering  ar mojlig  aven i sidana tider nar
kreditmarknadens  funktion  kan 45 bristfallig. Det talar for att det
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basta stodet erhdlls om staten staller ypp som en garant for att den
som bosparat féar rimlig l&nefinansiering  vid forvarv - gy egen bostad.

7.1.2 Nuvarande  kreditgarantier

Statliga  kreditgarantier erbjuds for narvarande for gn del 4, den
slutiga  finansieringen ~ vid py. och ombyggnad 5y bostader.  Staten
erbjuder  ldngivare gn kreditgaranti  for I&nefinansiering utéver det
bottenl&n  som ges mot tillfredsstallande sékerheter i fastigheten.
Kreditgarantin ~ haller langivaren skadeslos om fastigheten maste séljas
till ett sddant pris att l&ngivaren inte far tackning for dessa fordringar.

Enligt huvudregeln  far kreditgarantin  omfatta l&n motsvarande hdogst
30 % under 1994 och 1995 tillfalligt hojt till 40 % gy Qaranti-
underlaget, gom for hus med enbart bostader motsvarar underlaget for
att bestamma réntebidraget.  Pantvardet kan ocksd omfatta tillagg for
vardet o, vissa lokaler eller andra ytor samt vid ombyggnad véardet ay
de nyttigheter gom ingick eller horde till fastigheten innan projektet
p&bérjades. Ett villkkor  for att garantin  skall galla ar att l&n  med
kreditgaranti  har pantratt med ett Sakerhetslage som ligger i direkt
anslutning  till underliggande  1an bottenlén. For I&n eller l&nedel gom
har battre formanslage 4n den garanterade lanedelen far inte ha
lamnats annan Sékerhet an pantratt i fastigheten. Summan gy Linder-
liggande Ian bottenlan  och I&n med kreditgaranti kan hogst uppga il
pantvardet. For l&n utéver det belopp som motsvaras av garanti-
underlaget  kan inte kreditgarantier vid investeringen erhéllas. En
forutsattning ~ for att kreditgarantin - skall galla &r ocksd att l&nen avser
finansiering qy rantebidragsberattigade atgarder.  Garantitiden ar
begransad till 25 ar.

| statens stod for py. och ombyggnad ingar ocks& kreditgarantier  till
ett omfordelningslan som kan erhéllas efter fardigstallandet. ~ Garantin
far hogst omfatta 10 % gy bidragsunderlaget och far tas i ansprak med
hogst ep Procentenhet om aret. | omréden med forvantad  svag
virdetillvaxt  far denna garanti tas i ansprdk redan vid investeringen.

Som tidigare omnamnts har denna mojlighet  att redan fr&n borjan
4 utokad kreditgaranti  till 40 % frdn och med den 1 januari 1994
tilfalligt ~ vidgats il att avse alla ny- och ombyggnader gom P&borias
fore utgéngen gy ar 1995.
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For kreditgarantier ~ fér sadana investeringar ny- och ombyggnad
bostader betalar kreditgivare en avgift for att tdcka statens kostnader
om garantier skulle utlésas. Fér narvarande uppgdr avgiften till 0.5 %
av garantibeloppet.

Fr&n den 1januari 1994 inférdes vidare en Statlig kreditgaranti  for
sddana &n kreditmarknaden som tas for att lésa ekonomiska
problem  fo6r det byggda bostadsbesténdet ¢y, erhdller rantebidrag.
Denna kreditgaranti  f&r motsvara hogst 10 % av underlaget for det
statliga stédet och g forutsattning  ar att l&net lamnas som ett led i gp
ekonomisk  rekonstruktion for att undvika obestdnd hos agare gy
bostadshus.  Garantigivningen far omfatta hus g¢om uppforts  eller
byggts om med stéd 5, bostadsldn, ., projektet fardigstalls  under
ndgot g, Aren 1985-1991, eller med stod L, 1n med statlig kredit-
garanti enligt de garantiregler g5y géllde under 1992. For dessa Ian
ar garantiiden  begrénsad till 15 &r. Avgiften for dessa kreditgarantier
ar bestamd till 3 % 5, garantins omfattning och kreditgivaren  maste
utfasta sig att betala avgiften under en femérsperiod.

Kreditgarantierna administreras 5, Statens  bostadskreditnamnd
BKN. Som tidigare framgatt ar garantin utformad  gom en fyllnads-
borgen, dvs. kreditgivaren ersatts gy staten om fastigheten vid o
exekutiv  auktion eller vid o underhandsférséljning betingar ett pris
som inte técker kreditgivarens fordran f6r det garanterade l&net. Staten
har i sddana fall ratt att utkrava beloppet av lantagaren regressrtt.
BKN  kan helt eller delvis efterskdnka sin regressfordran om lantaga-
ren saknar utmatningsbara  tillgdngar  och namnden  bedémer  att
lantagaren  aven framdeles kommer att yara yr StAnd att betala
fordringen.

713 Overvaganden

Det kreditgarantisystem som galler for . och ombyggnad 4
bostader infordes for att kunna I6sa finansieringen  ovanfér  botten-
l&net. Med den ,,mera forsiktigare bottenl&negivningen gér sig, som
anforts i avsnitt behovet 5y ett kreditgarantisystem  gven gallande
vid investeringar andrahandsmarknaden. Rétt utformad  bor op
statlig kreditgaranti  kunna medverka till gt finansieringsproblemen

l6ses ett tillfredsstallande  satt. En ordning med kreditgarantier  har
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ocks& fordelen g, att lnen och lanevillkoren  bestams den allméanna
kreditmarknaden.

For den gom bosparat och behéver komplettera —med 1&n betyder
kreditgarantier  att 1dn kan erhdllas aven om kreditmarknaden fungerar
bristfalligt. Sadana statsgaranterade 1&n kraver inte kapitaltackning
som annan lanegivning.  Forutom att garantin  bér underlatta 1&negiv-
ningen kan den ocksd leda till att utlaningsvillkoren forbattras.

En ordning med statliga kreditgarantier innebar dock betydande
ataganden for staten. Statens samlade &taganden fér bostadsinveste-
ringar skulle spart véxa till stora belopp. For att detta inte skall leda
till an sddan belastning att statens rating skulle forsamras ar det viktigt
att en SAdan garanti hanteras med forsiktighet. En allman inrikining
skall givetvis ygrg att undvika garantier for riskfyllda  investeringar.
Man maste darfor efterstrava att garantier inte geg utover bostadsin-
vesteringens  langsiktiga marknadsvéarde. | detta sammanhang  bor det
understrykas  att garantin forutsétter  ett omfattande  eget sparande il
en egen Kapitalinsats. ~ Redan det forhallandet  att lantagaren darmed
sjalv visat sig beredd att satsa ett eget kapital ger en stabilitet ett
sddant garantisystem. Den gom bosparat har ocksd kunnat avstd frén
annan konsumtion  vilket minskar risktagandet.  Darmed skulle en
statlig garanti innebara ett betydligt ~mindre risktagande  for staten
jamfort med de garantier gom ges fOr 1&n till ny- och ombyggnad.
Precis gom | detta system bor inriktningen  yarg att kreditgivare  gom
utnyttiar  garantin - ocks& skall betala gp avgift for denna. Avgiftens
storlek bor bestammas s& att de samlade avgifterna tacker det belopp
som Utlosta garantier kan berdknas kosta staten.

En grundlaggande  forutsattning  for att det skall 55 mMeningsfullt
med ett Statligt stéd 4, detta slag ar givetvis att man kan rékna med
att det kommer koparnabospararnatill del. En statlig kreditgaranti  har
i detta avseende storre fOrutsattningar, an tex. premiestdod eller
motsvarande, att inte leda till kapitalisering i form 45y hogre priser.
Med ratt utformning g, garantin  bor prisbildningen bostader inte
paverkas i gpnnan OMfattning  &n vad gom fblier gy en fungerande
kreditmarknad. Ingenting tyder for &vrigt att det stod gom ges |
form 4, ungdomsbosparande  eller de l&nerétter gom ar och varit
forenade med olika sparformer fatt ndgon odnskad prisuppdrivande
effekt.
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Nér det galler administration 5, och kontroll L, villkoren har den
statliga kreditgarantin  fordelar framfor premieformen.  Det foljer bl.a.
av att frdgan om Qarantins giltighet  stills sin spets forst o
l&ntagaren brister i sina forpliktelser. Rimligen bor detta leda till ett
betydligt e, begransat behov o, en statlig kontrollapparat.  Kredit-
givare gom Vvill &beropa garantin har sjalva ett incitament ¢t kontrolle-
ra att l&ntagaren uppfyller villkoren fér garantin redan d& lanet ges.
Slutligen  innebar den statliga regressratten  gentemot lantagaren gt
dennes intresse av att missbruka systemet i stort sett kan elimineras.

Sammantaget finner utredningen att et stod utformat som en Statlig
kreditgaranti o underlattar  lanefmansieringentill  den gom bosparat
bor yara den stodform o, bast l6ser finansieringsproblemet. Ett
sddant stod bor ocksa utgbra ett verksamt incitament for hushallen gt
spara Ul en egen kapitalinsats.  De problem gom kan ygra forknippade
med statliga stodatgarder att detta slag f&r gnges yara betydligt mindre
an vid andra stodformer och mojliga att bemastra.

72 Stodberattigade  bostadsinvesteringar

Forslag: Garantin skall galla lan for forvarv 5, agd permanentbostad
i Sverige.

721 Fonvarv 5, egen bostad

| grunden har syftet med statens stod till bostadsbyggandet  varit att
skapa forutsattningar  for, framfor  allt unga, hushdll att komma pa
bostadsmarknaden. Stodet har ingdtt g5y en del i statens och
kommunernas  ynqygr f6r bostadsforsorjningen.  Denna grundsyn  bor
aven yara utgangspunkten  for hur statens stod till bosparare gy skall
forvarva o, bostad bér utformas.

En naturlig inriktning 5y ett statligt stod till de som bosparar Ar att
det skall zyse forvarv 5y egen bostad. Med sadan egen 4gd bostad
avses dels eget hem, dels bostadsratt. | framtiden eventuellt upp-
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kommande g upplatelseformer som innebar att den boende
disponerar bostaden med &aganderatt, direkt eller indirekt via med-
lemsskap i gn forening bor ocksd omfattas. Forvarv ay bostader gsom
kraver nagon form 5y egen kapitalinsats,  som far overldtas mot
ersitining och gom inte uppldts med hyresratt bor alltsd berattiga il
stod.

Stodet bor kunna Utgd oavsett om det ar frdga om nyproduktion

eller forvarv andrahandsmarknaden. Som narmare redovisats i
avsnitt 4 sker de flesta bostadsférvarven andrahandsmarknaden.
NAgot sakskal for att i framtiden utesluta de gom bosparat for att fa
ifrdgavarande  stod for forvarv andrahandsmarknaden stér inte att
finna.

Med hansyn till de ataganden gom sStaten tar sig med ett stod i

form 4y kreditgarantier 4r det viktigt att begransa stodet till s&dana
andamal ggm & mest samhallsekonomiskt angelagna. Till dessa hor
givetvis forvarv gy bostad for permanentboende.  Ett stod till detta
iNgar som en Naturlig del i ansvaret for bostadsforsérjningen. Stodet
bor darfor inriktas forvarv - 5y bostad gom skall anvandas for
permanentboende.  Stodet bor g, naturliga skal enbart gyse forvarv gy
permanentbostad  gom ar belagen i Sverige. Det kan inte gpses ingad i
statens ansvar att ge Stod fill hush@ll som avser att kdpa bostad i andra
lander.

7.2.2 Tomtmark

Frdgan uppstdr oy Stod aven skall utgd vid forvérv 5, tomtmark.  Nar
tomtmarken  férvarvas for att senare bebyggas anvandsju inte tomten
for permanentboende. Samtidigt framstdr det gop alltfor snavt synsétt
att gy detta skal utesluta att den gom bosparat och koper tomtmark
som Skall bebyggas for bospararens permanentboende skulle uteslutas
fran mojlighet att f& 1&n med statliga kreditgarantier.

Enligt utredningens mening bor darfor forvarv 5, tomtmark  gom
skall bebyggas och anvandas for permanentboende ocksd omfattas gy
stod. Det bosparkapital —gom Placerasi s&dan obebyggd tomtmark  bor
aven kunna ligga ftil grund for att erhdlla statsgaranterade  1&n.
Placering gy bosparmedel, helt eller delvis, i sddan tomtmark  bor
sdledes kunna inrdknas gsom en Sérskild sparform och f4 ligga fill
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grund for statsgaranterad  lanegivning. Garantin  bor dock inte kunna
gdlla forran fastigheten ar bebyggd och anvands for permanentboende.

7.2.3 Fritidshus

| bland annat Boframjandets forslag till statligt stod for bosparare
havdas att stodet &ven skall utgd vid forvarv 4, fritidshus.  Som
tidigare framhallits  talar starka skal for att staten inte skall géra mer
omfattande  garantidtaganden  an vad gom ar nodvandigt  for att uppna
bostadspolitiska ~ mal. Anskaffning av fritidshus  kan inte gpnges ligga
inom de bostadspolitiska malen. Det gar inte heller att havda att lika
starka bostadspolitiska skal for att staten skall stédja s&dana forvary
foreligger gom betréffande  forvarv  , bostad fér permanentandamal.
Marknaden for  fritidshus eller  kreditgivningen for  forvarv - 5y
fritidshus  har inte heller visat sddana brister att det motiverar sarskilda
skal for statliga stodatgarder detta omrdde. Enligt utredningens
uppfattning  foreligger  darfor inte tillrackligt  starka skal for att statliga
kreditgarantier  zven skulle utgd vid forvarv ,, fritidshus.

724 Ombyggnadsatgarder

Primart syftar alltsd ett statligt stod till att skapa forutsattningar  for
hushall att kunna tg klivet marknaden for &gda bostader, dvs.
egna hem och bostadsratter. Frdgan har véackts bland annat av
Boframjandet om stodet Dbor utstrackas il att aven pyse &0 for
ombyggnads-  och renoveringsandamal.

Det finns allmant sett anledning att utgd frén att de gom ager sin
bostad har ett starkt eget intresse 4, att hélla bostadenfastigheten i
basta skick. Det finns dessutom anledning  att notera att det statliga
stodet til ombyggnad  har inskrankts il at enbart Lyge S&dana
nyinvesteringar som Kkravs for on godtagbar bostadsstandard.  Om-
byggnadsstédet  till egnahem har dessutom avskaffats helt. Bakgrunden
till dessa &tgarder ar att det méste 4nses vara fastighetsigarens eget
ansvar att ge till att fastigheten halls i gott skick. Det statsfmansiella
laget lamnar inte utrymme for statligt stod till sddana atgarder ¢y, de
boende ocheller fastighetsdgaren inte #r beredda att bekosta.
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Med g 4gd bostad har hushdllen en viktig bas for att ytterligare
agera bostadsmarknaden.  Utgdngspunkten  for detta ar att fastig-
heter ar on kapitaltilgdng  som lang sikt kan betraktas gom | det

narmaste realvardeséaker. Det innebar att fastighetens vérde inte
samma Sdtt som nominella tillgdngar  far sitt varde urholkat gy

inflationen.  Aven vid o 1&g inflationstakt  kan man sdledes rékna med
att fastigheten nominellt  okar i varde. En sddan vardestegring  kan
darmed ligga till grund dels for en egen kapitalinsats vid forvarv 5y
en annan Dostad, dels for sakerheter foér 1an till ombyggnad  och
renovering 5y fastigheten.

| detta sammanhang har det diskuterats om man inte borde kunna
gbra ett avsteg rdn detta resonemang och medge att stodet ocksd
skulle kunna gélla 1&n for renovering gy en bostad gom forvarvats med
renoveringsbehov. Utredningen har i och for sig forstdelse for
argumenten for att ocksd lata stodet omfatta sédana specialfall. Utan
tvekan skulle dock sa&dana undantagsregler leda till betydande
gransdragningsproblem. En sddan ordning skulle sdledes pétagligt
komplicera reglerna for garanti- och l&ngivningen. Aven granskningen
och prévningen gy dessa fall skulle krava betydande resurser. EN
viktig malsattning med ett bosparsystem med é&tféljande  kreditgarantier

for 1&n bor yara att det ar sa enkelt att eventuell kontroll latt kan
klaras 5y l&ngivaren. Utredningen  har inte kunnat finna nagot enkelt
satt att utforma  klara bestammelser och kontrollfunktioner for de
aktuella fallen. Enkelheten och helheten i det fdreslagna systemet

skulle darmed kunna &ventyras om Stodet aven skulle omfatta sadana
specialfall  ggm l&n for renovering av hyinkopta bostader med
renoveringsbehov.

Sammantaget agnser utredningen  darfor att det inte foreligger till-
rackligt starka skal for stodet til bosparare ocksd skulle omfatta lan
til ombyggnads- och renoveringsatgarder. Enligt utredningens
uppfattning  ar det tillrackligt oy stodet ges i sddan omfattning att den
grundlaggande ~ mélséttningen  dvs. finansieringen gy forvarv gy egen
bostad, kan Lippnas.
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725  Aldersgrans for stod

| bestimmelserna  for det nuvarande ungdomsbosparande  finns en
aldersgrans angiven till 28 &r. Aven om det kan te sig naturligt att ett
stéd i form gy statsgaranterade I&n i forsta hand riktar sig till de unga
hushdll ¢o, skall skaffa sig bostad vill dock utredningen  ifrdgasétta
lampligheten  ,,, sadan &ldersgrans.

Den nuvarande Aldersgransen  far gnces yara VAl snavt satt med
hansyn till att f& hushdll har o, méjlighet ot dessforinnan spara il
erforderlig  kapitalinsats. ~ Det galler bl.a. de som har studerat. Inte
heller torde man Kunna havda att statens risktagande for garantierna
skulle  bli storre om de ocksd omfattar aldre hushall. Mycket talar
t.0.m. for att dessa hushall i flera fall fatt sddan ekonomisk stadga att
statens risker i s&dana fall blir mindre. Det maste darfor ifrAgasattas
om det finns négra sakskal for att detta satt hindra  personer som
ar aldre an 28 ar att fa tillgdng till stodet.

Inte heller gnser utredningen gt det finns ndgra andra skal for att
staten i detta sammanhang skall styra och lagga sig i nar ett hushall
skall forvarva o egen bostad. Det kan finnas flera goda och rationella
skal for ett hushdll att avvakta med bostadsforvarvet. Utredningen
foreslar darfor att reglerna inte skall utformas med en ovre &lders-

grans.

726  Ovriga fragor

Det har aven framforts tankar pa att hyresgaster skulle kunna fa stéd.
Inledningsvis  finns det anledning att framhélla att stédet med den
utformning 5oy, redovisats framst skulle komma hyresgaster till del.
Det ar boende i hyresratt som har det storsta intresset av att
bospara for att klara forvarv 5, egen bostad.

Bl.a. SABO har framfort tankar o att hyresgéster skulle spara for
att séatta kapital i hyresvardens  fastigheter. Det finns harvid
anledning  att erinra  om att hyreslagstiftningen  hindrar o, hyresvard
frin att begéra ersattning for upplatelsen. Det innebér att det aldrig
med nuvarande hyreslagstiftning  kan komma iffdga att en hyresvard
som Villkor  for uppldtelsen  kraver o, ersdttning, tex. i form av en
kapitalinsats.  Det kan s8ledes inte féreligga ndgon anskaffningskostnad
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eller motsvarande fér den gom hyr en bostad. Darmed kravs inte
heller nagot bosparande for en egen kapitalinsats eller motsvarande for
de gom disponerar sin bostad med hyresrétt. Behovet gy bcsparstod
til de gom skall bosatta sig i en hyresratt faller darmed.

Inte heller kan frégan oy hur de foretag gsom hyr ut bostader skall
kunna fa tillackligt  med riskkapital gnses hora hemma i gn Ltredning
om hur statens stod fér bosparande bor utformas. En sédan ordning
skulle for ovrigt krava en Oversyn gy hyreslagens  forbud  mot
ersdtining vid Overlatelse g, hyresratten, gy Skattelagstiftning  etc. Inte
heller on SAdan oversyn kan anses ligga inom yamen for denna
utredning.

7.3 Sparvillkor

Forslag: Sparande i alla de sparformer gom marknadsfors gy de
sparinstitut gom Star under Finansinspektionens tillsyn skall berattiga
till statsgaranterade lan. For att kunna statsgaranterade 1an kréavs
insattningar  atminstone varje kvartal.

Statsgaranterade 1&n kan erhdllas férst da insattningarna  uppgdr till
ett basbelopp for narvarande 35200 kr. Maximalt garantigrundande
insattning skall yara 124 basbelopp for narvarande 1467 kr per
ménad.

Hogsta totala sparbelopp, inklusive —avkastning, gom kan grunda
statsgaranterade 1&n skall yarg tre basbelopp fér narvarande 105600

Kr per person.

7.3.1 Former fér bosparande

Hittillsvarande statiga  stodformer  till bosparande har forutsatt  att
sparandet skett sarskilda bosparkonton. Som tidigare framgétt hade
detta stod #ven till syfte att stimulera det allmanna hushéllssparandet.

Samtidigt visar erfarenheterna  att man Knappast uppnatt dessa syften.
Mycket tyder ocksé att krav sarskilda bosparkonton  enbart leder
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till att sparandet flyttas fr&n det gnq kontot till det andra. beroende pa
skillnader i sparvillkoren.

Under genare &r har dessutom fler sparformer xn den traditionella
bankinléningen  kommit att utnyttias ., hushéllen. Manga av de nya
sparformerna  har s&dana villkor  goy manga hush&ll funnit  for-
delaktiga.

Enligt utredningens uppfattning  bér staten i detta sammanhang inte
stalla ypp mer l&ngtgéende  krav sparformer  &n vad goy kravs for
att man enkelt skall kunna konstatera att sparvilkoren  &r uppfylida.

Bosparande bér darfor kunna ske i alla kredit- eller sparinstitut.
Betaltjanstutredningen har i sitt betankande Finansiella  tjanster |
forandring  SOU  1994:66 nyligen uppmarksammat  de problem som
kan uppstd till f6lid 4y att man nu kan géra insattningar hos foretag
som Star utanfor  Finansinspektionens tillsyn.  Bla. for att skydda
inséttarna  har denna utredning foreslagit  att @ven dessa inlanings-
former bér std under inspektionens tillsyn. Av motsvarande skal bor
man stdlla krav p& att ett bosparande go, skall berittiga il stats-
garanterade 1&n sker hos institut oy, Sta&r under Finansinspektionens
tillsyn.

Sparande i alla de sparformer o sparinstituten  marknadsfor  eller
kan komma git marknadsfora bor beréttiga till  kreditgaranti under
férutsattning att sparvillkoren ar verifierbara. Detta innebér gt
bosparande kan ske inl&ningskonto, i obligationer, aktier eller
vardepappersfonder under forutsattning att sparandet ar verifierbart.
Det bor framhllas  att aven den nya form 5, bosparande  gom
Boframjandet  férordar darmed kan ligga til grund for det stod som
utredningen  foreslar. Endast fondpapper som 4r noterade bors eller
annan auktoriserad marknadsplats  bor komma i fraga som Sparobjekt.
Enligt utredningens uppfattning gagnar en S&dan ordning konkurrensen
pé inldningsmarknaden  och darmed bospararna. utan att det medfor
Okad risk for statens ataganden.

en

Det finns det inte heller nagon anledning foér staten att i detta
sammanhang inféra restriktioner  for sparformerna. Det innebar gt
mojligheterna ¢ stodet skall 45 oberoende 4y om man byter
sparform  eller sparinstitut  under spartiden. Stédet skall inte heller vara
beroende , att l&nen skall tas hos ggmma institut dar sparandet  skett.
Med ett sdant ¢ppet system ges bosparare mojligheter it skaffa sig
béde de basta sparvillkoren och de basta Ianevillkoren.
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Som framgatt 5, avsnitt 7.2.2 skall &ven placering 5, bosparmedel
i tomtmark gom Skall bebyggas och anvéndas for permanentboende
kunna inrdknas gom en Sarskild sparform och fa ligga till grund for
statsgaranterad  lanegivning.

Som narmare Utvecklas i avsnitt 7.3.2 finns det skél att stalla vissa
allmanna  krav den gom skall f& ett statsgaranterat 18n. bla. ep viss
lagsta &lder. SAdana villkor skall givetvis inte hindra att det skall vara
mojligt  att bospara for exempelvis barn och barnbarn. Nagon lagsta
Aldersgrans for att paboérja bosparande behovs inte heller. De statliga
vilkoren  bér inskranka sig till villkor for att erhdlla stodet i form gy
statsgaranterade  lan.

7.3.2 Sparvillkor for stod

Regelbundet sparande

Syftet med et stod til bosparande ar att ge hushdll som avser att
forvarva  egen bostad et tillrackligt incitament  att spara il en egen
kapitalinsats.  Ett sddant bosparande har den dubbla effekten att en
egen kapitalinsats  skapar battre ekonomisk  stadga for bostadsin-
vesteringen, samtidigt gy SParandeti sig innebar att hushéllet vanjer
sig vid att avstd frAn gpnan Konsumtion  fér att klara ekonomin med
en egen bostad.

Ett hush@ll g¢oy bosparat langsiktigt pa ett sédant satt har darmed
ocksd gett prov P& on viss kreditvardighet.  Det har betydelse, inte bara
for hushdllets mojligheter att f& 1&n, utan ocksd for statens risktagande.

For att fa statsgaranterade 1&n bor darfor stéllas vissa krav gom
verkar for et langsiktigt  och regelbundet sparande. Reglerna  bor
ocksd utformas S& att statens garantier star i proportion till det sparade
beloppet.

Av dessa skdl bor reglerna ygrp Utformade s& att man forutsatter ett
regelbundet  sparande. Man bor sdledes stélla krav regelbundna
insattningar. Enligt utredningens  uppfattning bor dock inte dessa
regler yara mer langigdende a&n att spararen sjalv  ges utrymme  att
védlja lamplig  regelbundenhet. Kraven bor darfor inte stracka sig
langre &n att regelbundna  inséttningar  skall ske atminstone  varje
kvartal.
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Krav  pd minimiinsattningar

Det har i detta sammanhang #ven diskuterats om det finns skal att
stalla krav pd ett visst minsta belopp per insattning.

Som skal for att ha gp sddan ordning har bl.a. anforts att det skulle
vara besvarligt for sparinstituten it administrera  alltfér  sma sparbe-
lopp. Utredningen  konstaterar dock att ingenting hindrar att ett enskilt
sparinstitut  staller krav visst minsta sparbelopp fér att medverka.
Darmed f&r konkurrensen dem emellan avgéra vilka gom béast
tilgodoser  de sparande hushallens onskemal.

Det basta sattet for att erhdlla ett regelbundet sparande en
onskvard  nivd bor ygrg att skapa gp ordning som innebar ait det
statsgaranterade  l&net skall st& i direkt proportion  till det sparade
beloppet. Darmed ges ett tillrackligt  starkt incitament for den gom &r
intresserad 5, att fa tillgdng il detta stod att spara s& mycket varje
gdng att erforderligt  sparbelopp uppnés. Det saknas darmed skal at
utéver regelbundet  sparande stilla upp formella  krav ett visst
minsta  periodiskt  sparbelopp gom villkor  for att den statliga garantin
skall galla.

Utfastelse 4, att spara

Det har ocksd anférts att det som Villkor for statligt stdd bor stallas

krav att spararen, gor en utfastelse o, de regelbundna besparingar
som denne gyser att gora. Ett syfte med krav en Sadan utfastelse
skulle givetvis 55 att satta press spararen. Kravet skulle darfor

vara atfolit 5, begrénsningar ., det statliga stodet om spararen avvek
frdn utfastelsen.

Mot on sadan ordning talar dock att de ekonomiska  forutsatt-
ningarna  kan forandras under de férhdllandevis  langa spartider som
det hér ar fragan om. Det &r darfor inte rimligt att kréava en Utfastelse
om sparande ay spararen.

Utgangspunkten  bor | stallet, enligt utredningens  uppfattning, \gra
att med ett stdd gom stdr i proportion till sparandeinsatsen har den
som sparar sa starkt eget intresse g att spara att det inte finns behov
av regelverk 5, detta slag.
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Darav folier att bosparandet inte heller bor behaftas med regler som
diskvalificerar for stod om uttag gy Sparade medel gors for annat
andamal an att forvarva ep bostad. Reglerna bér dock utformas s& att
sédana uttag innebar att omfattningen 5, den statliga kreditgarantin
minskar i motsvarande grad. Darmed drabbas saledes bospararen i
forsta hand gy om Sadana uttag gors.

7.3.3  Sparbelopp
Minsta  sparbelopp  for stod

Malet oy ett visst regelbundet sparande for att fa tillgang il
statsgaranterade  1&n bor uppnds dels genom krav pa ett visst minsta
sammantaget ~ sparbelopp  for att erhdlla statsgaranterade lan, dels
genom att endast ett visst hogsta sparbelopp  per ménad f&r laggas till
grund for statliga  kreditgarantins omfattning. Detta belopp  bor
faststillas s att det innebar krav pa viss langsiktighet i sparandet. Det
bor dock inte sattas S& l&gt att det hindrar att stod erhélls for de
hushéll gom siktar ett omfattande och malinriktat ~ bosparande for
att kunna skaffa egen bostad.

Dessa belopp bor anges S& att man erhdller g enkelhet i berdk-
ningarna och i regelverken. Eftersom det har kan yarg fréga om ett
sparande under manga &r finns det ocks& skl att uttrycka beloppen s&
att det inte kravs politiska beslut for att justera dem for forandrat
penningvarde.  En s&dan ordning A&stadkoms enklast o beloppen i
dessa sammanhang uttrycks gom Multiplar 5y det basbelopp som avses
i lagen 1962:381 om allméan forsakring.

Utredningen  foresldr darfér att en fOrutsattning for statligt stéd i
form 4y Statsgaranterade 1an skall g5 att bospararen gjort insatt-
ningar pa sammanlagt ett basbelopp, vilket for narvarande motsvarar
35 200 kr. Avkastningen sparandet far séledes inte réknas in i detta
minimikrav.  Vidare foreslds att det maximala sparbelopp per manad
som Skall f& ligga ftill grund for bestdmning 4, det statsgaranterade
lanets omfattning  skall gz 124 basbelopp, vilket fér narvande
motsvarar 1467 kr.

Det innebar slledes att Statsgaranterade 18n kan erhallas efter tidigast
24 ménaders maximalt stddgrundande bosparande.
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Genom att pd detta satt begransa hogsta stodgrundande manatligt
sparbelopp  forhindras  att enstaka stora insattningar kvalificerar till
storre stod. En sddan ordning innebar ocks& att ett uttag for apnat
andamal forutsatter  motsvarande  férlangning av bospartiden.  En

bosparare kan saledes inte reparera ett sddant yttag genom extra stora
insattningar.

HOgsta sparbelopp  gom kan berattiga il stod

Som tidigare framforts innebar statsgaranterade 1an att staten tar pa sig
risken for att lantagaren inte uppfyller  sina forpliktelser och for att
l&ngivaren vid forsalining inte far tackning for sin fordran. For att inte
ett sddant &tagande skall innebara ett oberattigat risktagande finns det
anledning  att begransa de statliga kreditgarantiernas omfattning i olika
avseenden.

En sédan avgransning bér bla. bestd i att bosparandet inte skall
kunna leda till hur omfattande statsgaranterade 1&n ¢om, helst. Enligt
utredningens  uppfattning  bor anges ett hdgsta sparat belopp gom kan
berattiga till statliga kreditgarantier  for o, person som bosparat.
Beloppet bor inte sattas sd 1&gt att det understiger normala krav
egen kapitalinsats  for forvarv egen bostad. Ett sldant maximalt
sparbelopp, inklusive avkastningen under spartiden bér darfor uppga
till  tre basbelopp, vilket for narvarande motsvarar 105600 kr. Ett
sparbelopp 5y denna omfattning  inneb&r gt kraven egen kapitalin-
sats for forvarv 5y egen bostad i normalfallet  r tillgodosedda.

I kombination  med reglerna o, hogsta garantigrundande sparbelopp
per ménad, 124 ,, ett basbelopp, innebar detta ocks& att krav stélls
pa gn viss langre spartid for att uppnd maximalt statligt stod. Genom
att det maximala totala sparbeloppet forutsatts inkludera avkastningen
under spartiden  blir spartidens langd till viss del beroende av
avkastningen sparkontot.  Utan avkastning skulle spartiden med
denna ordning behéva uppgd till 72 manader, det vill séga 6 ar, for
att maximalt statligt stod skall utga.
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Ovriga sparfragor

Det bor i detta sammanhang namnas att inget bor hindra att garantin
tags | ansprdk redan vid ett lagre sparbelopp  och att ytterligare
garantier kan utnytjas vid fortsatt bosparande enligt de angivna
vilkoren. Man kan sdledes tanka sig det fallet att sparandet efter tva
ar tillsammans med garanterade 1&n medger forvarv gy en bostadsratt.
Ett fortsatt bosparande boér d&, tilsammans med det belopp, som
placerats i bostadsrétten, kunna laggas till grund for ytterligare
garantier for forvarv 5y epn dyrare bostad.

Det bor ocks& framhdllas att de angivna villkoren —och gransvardena
avser Vare person som bosparar.

En viktig fraga &r frdn vilken tid g ska borja rékna bosparandeti-
den nar systemet trader i kraft. For de gsom sparat till ggen kapitalin-
sats OCh ayser att férvarva en egen Postad ar det vasentligt att f& ta del
av det stod gom de garanterade lénen innebar. Aven hansyn till de
problem gom bostads- och byggbranschen  brottas med talar for att
man bor undvika tidsutdrakt.  Utredningen kan darfér inte ge négra
relevanta Skdl yare Sig med hansyn till statens ataganden eller annat
som talar for bestammelser om att personer Skall kunna fa stodet forst
efter det att man bosparat sedan systemet tratt i kraft. Som narmare
redovisats i avsnitt 3 har sedan manga &r pagitt ett bosparande i olika
former. Utredningen  anser att dven ett s&dant sparande skall kunna
laggas till grund for statliga garantier. Enligt utredningens uppfattning
bor darfor de sparare som uppfyller de sparvillkor — gom krévs for att
fa statsgaranterade l&n kunna f& stodet redan frAn den tidpunkt d&
bestammelserna  skall borja galla.
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7.4 Kreditgarantins form  och  omfattning

Forslag: Den statliga garantin ges formen 5y fyllnadsborgen il
kreditgivare.

Garantin far omfatta 1&n motsvarande hogst 40 % , marknadsvar-
det. Avser forvarvet nyproduktion far garantin omfatta |an motsva-
rande hogst 40 % gy garantiunderlaget.  For bostadsréttshavare bor
dock i dessa fall gn reduktion foér den del av den allméanna kredit-
garanti gom foreningen uttnyttjat.

En forutsattning  for garantin & att l&nen sakerhetsmassigt ligger
inom 90 % 5y marknadsvardet. Avser forvarvet nyproduktion  far
garantin  alternativt géalla 1&n inom det s.k. garantiunderlaget.

Inom dessa (gmar géller garantin  fér 1&n motsvarande hogst  tre
ganger det sparade beloppet, det vill saga 1&n fér maximalt nio
basbelopp 316 800 kr.

7.4.1 Garantins form

Som framgétt ., avsnitt 7.1.2 ger staten stod til . och ombyggnad

av bostader iform ,, o, statlig kreditgaranti. Det finns s&ledes redan
ett fungerande system for statliga kreditgarantier. Stodet i form av
kreditgarantier  till de go;, bosparat och férvarvar en egen bostad bor
vara utformad enligt samma principer goy redan existerande ordning.

Det innebér sdledes att den statliga garantin riktas mot de kreditgivare

som medverkar i |anefinansieringen  mot sakerhet ., pantbrev.
Garantin  ar utformad oy fyllnadsborgen,  vilket innebar gt om
lantagaren brister i sina forpliktelser  och fastighetenbostaden  saljs il
ett pris gom inte ticker kreditgivarens  fordran pa det garanterade
lanet, ersitter staten kreditgivaren  for forlusten.  Som tidigare framgatt
har staten i saddana fall regressratt gentemot lantagaren.
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7.4.2 Krav sékerheter
Det nuvarande systemet bygger att kreditgivaren infér  lanegiv-

ningen skall gora en Provning gy att det foreligger sékerheter i den
omfattning  gom kravs for att garantin skall galla. Motsvarande  ordning
bor galla aven for de garantier som ges for lan till de som bosparat.

| likhet med vad gom odller kreditgarantier — for finansiering gy ny-
och ombyggnad ,, bostader bor det garanterade ldnet ha sékerheter
i form 5y pantbrev som sékerhetsmassigt  ligger i direkt anslutning till
det sk. botenldnet, det vill siga 1&n mot betryggande  sakerhet i
fastigheten.

7.4.3  Kreditgarantins ~ omfattning

| det garantisystem gom Oéller for nyproduktion — geg kreditgarantier  for
investeringslan  enligt huvudregeln med belopp motsvarande 30 % gy
garantiunderlaget.  For bostader gom byggs i omrdden med forvantad
svag vérdetillvaxt glesbygd  finns majlighet att f& kreditgarantier  for
[dn motsvarande 40 % gy garantiunderlaget. | syfte att mildra
problemen fér byggbranschen  under r&dande lagkonjunktur medges
dessutom for bostadsprojekt gom Péborias fore utgéngen 5y 1995
statsgaranterade |&n motsvarande 40 % g, garantiunderlaget.

Som utredningen anfort i avsnitten 4 och 5 bor gpn rimlig malsatt-
ning med stodet til bosparande yara att den gom bosparat till en
erforderlig  egen kapitalinsats skall kunna rdkna med att f& finan-
sieringen gy forvarvet 4, bostaden I6st. Det innebar att statsgarantin
bor ta sikte p& att ordna den lanefmansiering som krévs ovanfor
bottenldnet  och ypp il den egna kapitalinsatsen. Vid  narmare
bestamning g, kreditgarantins  omfattning  bér, som framgétt 5, det
foregiende utgangspunkten yara att den bosparande syarar fOr en egen
kapitalinsats ~ motsvarande  atminstone 10 % gy anskaffningspriset.
Kreditgarantins omfattning blir darmed framst beroende be-
domningen 5y bottenl&nets omfattning.  Som narmare redovisats i
avsnitt 3 innebar nuvarande forhallanden kreditmarknaden att man
bor kunna rakna med bottenlan upp till 50-60 % ay marknadsvardet.
Utredningen  gor beddmningen att rédande forsiktighet — fran bottenlane-
givarnas  sida kommer att bestd under overskadlig  tid. For att losa
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aterstéende lanefinansiering  behover kreditgarantin  darfor omfatta ca
30-40 % g4, marknadsvérdet.

Det sagda leder utredningen fram till att huvudregeln bér vara att
statens ataganden i form av kreditgarantier  for detta andamal inte skall
vara mer omfattande an vad som motsvaras gy 40 % 5, marknadsvar-
det. Avser forvarvet  nyproduktion far  kreditgarantin alternativt
omfatta  1&n oy hogst 40 % 4, garantiunderlaget. Det bor dock
framhéllas  att oy marknadsvirdet  gverstiger garantiunderlaget  skall
garantin till bospararen relateras till marknadsvérdet. P& motsvarande
sétt som angavs i foregdende avsnitt bér nar det galler nyproducerade
bostadsratter  reduktion goras for den del ,, det garantiutrymme som
ar utnyttjat 5, foreningen.

For att inte staten ska tvingas tg oacceptabla risker med dessa
garantier  bor dessutom o, odvre sakerhetsgrans anges. FOr 1&n gom
ligger o6ver denna sakerhetsgrans bor inte den statliga kreditgarantin
galla.

Utgngspunkten  fér bestamning ,, denna grans bor ygrq att koparen
genom Sitt bosparande &r beredd att stalla upp Med en egen kapitalin-
sats, i form gy det sparade beloppet, motsvarande &tminstone 10 % av
marknadsvérdet. De statliga garantierna boér darfér inte galla 1&n som
sakerhetsmassigt ligger 6ver 90 % av bostadens marknadsvarde.

Bestammelserna  for kreditgarantins omfattning maste utformas med
beaktande ,,, sakerhetsaspekterna. De skiljer sig mellan eget hem och
bostadsréatter.  Det finns dessutom anledning  att i detta sammanhang
beakta regelverk gom finns fér de statliga kreditgarantier som Oéller

vid nyproduktion. I det foliande uppmarksammas — darfor narmare de
skillnader g4y foreligger  nar det galler dels mellan egnahem och
bostadsratter, dels mellan forvarv andrahandsmarknaden  och vid
nyproduktion.

Egnahem  bostadsrétter.

For egna hem torde det inte méta problem med kravet gt de garante-

rade lanen skall ha sakerheter som ligger i direkt anslutning il
bottenldnet.  En annorlunda  situation  galler  dock beléningen
bostadsratter ¢, inte ar fast egendom. Har ar det allts3 inte fraga

om Ppantbrev  goy sakerhet gy utfardats L, inskrivningsmyndighet.
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| stallet fullgors pantsatiningen genom att Postadsrattsforeningen
meddelas gm denna.  Bostadsrattsforeningen registrerar darvid
pantsattningen.  Allmanna  civilrattsliga regler om Pantsattning galler.
Om pantsattningen  skall galla i viss ordning maste detta regleras
sarskilt efter Overenskommelse mellan berérda parter. En lagreglerad
ordning i vilken panterna galler finns séledes inte. For att inte
systemet skall leda till alltfor stora risker for staten bor som villkor
for att garantin skall galla stéllas krav att lanen ges av en och
samma l&ngivare. For att inte statens fisktagande skall f& en oaccepta-
bel omfattning i dessa fall bér reglerna for en Gvre grans for vilka
sakerheter gsom Kkan accepteras kompletteras med regler om Vilken
total omfattning de Statsgaranterade lanen far ha i fornéllande till
marknadsvérdet.  Det Ulvecklas narmare | avsnitt 7.4.4. Aven g
utredningens  forslag kan innebara ett visst sakerhetsutrymme for lan
fore det statsgaranterade lanet torde ep S&dan ordning &ndd innebéra
tillfredsstéllande sakerheter for garantin.

Nyproduktion andrahandsznarknaden

ENn annan r4ga &r hur pgn betraffande  sékerheterna  bor forhdlla  sig
til de nuvarande garantireglerna  vid nyproduktion. Med nuvarande
regler bestams i dessa fall kreditgarantiernas — omfattning i forhallande
till  underlaget for rantebidrag.  Kreditgarantier medges for investe-
ringslan upp til det s.k. garantiunderlaget, vilket i normalfallet
motsvarar  det schablonméssigt  bestdamda bidragsunderlaget. Kredit-
garantin  4r alltsd inte i dessa fall kopplad till fastighetens  mark-
nadsvarde. For narvarande rader gn sédan skillnad mellan  produk-
tionskostnaden och den fardigbyggda fastighetens marknadsvarde  att
de garanterade l&nen i de flesta fall saknar fillfredsstallande sakerheter
i fastigheten. Skillnaden  mellan produktionskostnaden  och mark-
nadsvardet ar for ovrigt det huvudsakliga —skalet for sarskilda statliga
kreditgarantier i dessa fall.

Det schablonmassigt beraknade underlaget for bestamning gy
rantebidragets ~ storlek ar s& bestamt att det forutsatter en egen
kapitalinsats, vid en produktionskostnad som motsvarar det genomsnitt
som 9géllde d& detta system infordes. | nuvarande regler for statliga
kreditgarantier ligger implicit ettt krav en egen Kapitalinsats
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motsvarande  10%. For att fA samordning med den kreditgaranti som
skall gélla bosparande bor reglerna i detta avseende inte innebara
négon skillnad mot den nuvarande ordningen. Den som bosparat och
forvarvar  ett nyproducerat egnahem bér darfér kunna rékna med 1&n
med statlig kreditgaranti g5, ligger inom det belopp gom motsvaras
av garantiunderlaget.

Det innebar sdledes gatt i de fall som garantiunderlaget overstiger
marknadsvéardet  bor garantiunderlaget ligga till grund for beréakning
av Qarantin.  Om marknadsvéardet vid nyproduktion ar hogre an
garantiunderlaget bor marknadsvardet  ligga till grund foér berakning
av Qarantin.

For bostadsratter ar situationen o komplicerad.  Vid nyproduktion
av bostader g5, upplats med bostadsratt ges de statsgaranterade I&nen
tillbostadsrattsforeningen g5y, ager fastigheten.  Kreditgarantier g
stod till bosparande tar emellertid sikte de privatpersoner, dvs.
enskilda  bostadsréttshavare, oy behéver finansiera grundavgiften,
den sk. insatsen. | det tidigare rantebidragssystemet hade bostads-
rattshavarna et incitament att satta  s& 1&g grundavgift som Mmojligt
eftersom o stérre  grundavgift  reducerade féreningens  rantebidrag. |
det nya rantebidragssystem som Qdller fro.m. 1993 har dock dessa
forhdllanden  undanrdjts.  For bostadsrattshavare ¢ det i detta system,
i réantebidragshanseende, egalt hur stor grundavgift —gom satts in.
Bidragsunderlaget  ar detsamma gaysett grundavgiftens storlek. En
bostadsrattsférening med enbart bostdder kan darmed erhdlla  stats-
garanterade  lan oy il bidragsunderlaget. P& ggmma  satt som
betraffande  smdhus #r de schabloner som ligger till  grund for
bestammandet ., bidragsunderlaget utformade s& att de forutsatter en
egenfinansiering med .5 10%.

Enligt utredningens  uppfattning  kan det inte qr5 rimligt att sval
foreningen g5y enskida bostadsréttshavare  skall kunna f& 1&n med
statliga  kreditgarantier g5 ayser samma l&nefinansiering.  De statliga
kreditgarantierna  till den goy, bosparat bor darfor sikta sig pa att
utgéra stod for de bostadsrattshavare o, bosparat till grundavgiften
och dér det ar fraga om att grundavgiften  satts hogre for att begransa
foreningens  |&nebehov. | dessa fall bor séledes g, bostadsrattshavare
som bosparat kunna rékna med statsgaranterade 1&n upp till bidrags-
underlaget, dock endast i den omfattning gom utrymmet  for kredit-
garantier inte tagits i ansprék 5, foreningen. Med o sAdan ordning
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bor de kreditgarantier ~ for bosparande och de gsom avser stod il
nyproduktion  kunna yarg forenliga.

Sammanfattning g, Sékerhetskraven

Sammantaget innebar  séledes utredningens forslag ~ betraffande
gransdragningen  for den statliga kreditgarantins omfattning  fdljande.

Vid forvarv 4y bostad, eget hem och bostadsratt, ar huvudregeln  att
den statliga kreditgarantin ~ for bosparare omfattar l&n med sékerheter
om 40 % 5, marknadsvérdet och ligger inom 90 % ay bostadens
marknadsvarde.  For egnahem stalls dessutom krav att Sakerheterna
i form 5, pantbrev ligger i direkt anslutning  till bottenl&net.

Vid  nyproduktion och i de fall garantiunderlaget Overstiger
marknadsvardet  far den statliga kreditgarantin for bosparare omfatta
I&n som ligger inom garantiunderlaget. ~ Kreditgarantin  far omfatta 1&n
upp till hogst 40 % ay garantiunderlaget. ~ Aven i dessa fall géller for
egnahem att det skall féreligga sékerheteri  form 4, pantbrev i direkt
anslutning  till bottenl&net.  Foér bostadsratter —reduceras kreditgarantin
i den omfattning gom bostadsrattsforeningen utnyttiar  1an med den
kreditgaranti  gom Medges foreningen i samband med nyproduktion.
Om marknadsvardet  vid nyproduktion  ar hogre &n garantiunderlaget
galler givetvis  huvudregeln om Marknadsvardet som angivits i
foregdende  stycke.

7.4.4 Lan i forhallande till - sparat belopp

Slutligen skall utredningen ta stallning till i vilken omfattning 1an med
statlig  kreditgaranti skall kunna erhdllas i forhdllande il sparat
belopp. Som framgatt o, savél avsnitt 3 om py befintiga  bosparfor-

mer som av de forslag il pya system som redovisats i avsnitt 5.3-5
finns olka uppfattningar  oq hur stor denna sk. l&neréatt bor yarg |
forhdllande  till sparat kapital. Som framgétt 5, dessa avsnitt innebar
sdval det nuvarande ungdomsbosparandet som Sparbankens Nya
Bosparande gop l&nerétt gom motsvarar tre ganger det sparade beloppet.
Boframjandets forslag ~ forutsatter g ldneréatt till  premieberdttigat

sparbelopp gom motsvarar det sparade beloppet.
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Mot bakgrund 5, vad gop tidigare anférts betraffande  behovet av
finansiering 5, det sk. toppldnet, dvs. l&net mellan bottenlanet och
den egna insatsen finner utredningen  att en |&neratt som motsvarar det
sparade beloppet blir alltfor begransad. | sddana fall skulle det for den
som sparat ihop till 10 % egen kapitalinsats — &andd kvarstd et olost
lanefinansieringsproblem. Utredningen  gnser att for att stodet skall
vara meningsfullt  och verkligen utgora ett incitament it pabdria och
fullfélia  ett langsiktigt  bosparande bér den statliga  kreditgarantin
omfatta 18n motsvarande tre ganger det sparade beloppet, forutsatt att
l&nen ligger inom de ramar som angivits i avsnitten 7.4.2-5.

Som framgétt 5, avsnitt 7.3.3 bor statens ataganden inte enbart
begransas till o viss andel L, bostadens marknadsvarde eller
bidragsunderlag vid nyproduktion. Det &r ocksd rimligt ait begrénsa
det statliga &tagandet s att det inte overstiger et visst belopp, oavsett
bostadens marknadsvarde. Med utgangspunkt fran att statsgaranterade
l&n skall kunna uppgd ftill tre génger det sparade beloppet framstar det
som lampligt med bestammelser ., viket hogsta sparat belopp,
inklusive  avkastning, gom skall kunna laggas till grund for det
statgaranterade  lanet. Har ar det &terigen friga o en avvagning
mellan & gng sidan intresset o, att begransa statens risktagande och &
andra sidan intresset oy, att I6sa problemet med finansieringen av
férvarvet.

Som anférts i avsnitt 7.3.3. ar gn rimlig avvégning av dessa delvis
motstéende intressen ett sparbelopp, inklusive avkastning, gy hogst
tre basbelopp, fér narvarande 105600 kronor, gy skall kunna ligga
til grund for statsgaranterad  l&negivning.

Det innebdr saledes att den person som bosparat maximalt dis-
ponerar Mminst 105600 kronor for egen kapitalinsats ~ och darutéver ett
statsgaranterat  1an tre ganger detta belopp. L&net kan saledes
maximalt  uppgd till 316800 kronor per person som bosparat. Det bor
vara lilliackligt  for att i normalfallen  méjliggora en tillfredsstéllande
finansiering 5, bostadsforvarvet.

Det Dbor betonas aft denna begransning  gyser var 9C¢h en som
bosparat. Bestammelserna  bor i ovrigt utformas si att tva personer
som bosparat 5 och g for sig kan utnytta summan av den
lanemdjlighet g5 folier 5, bosparandet o de ayser att gemensamt
adga bostaden. | sddana fall innebar dock de redovisade begréans-
ningama i avsnitt 7.4.3-5 att de statsgaranterade lanen inte kan uppga
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til mer &n 40 % gy Marknadsvérdet  resp. bidragsunderlaget ~ vid

nyproduktion.

75 Ovriga garantivillkor

Forslag:  For att statsgaranterade 1&n kravs att l&ntagaren ar
kreditvardig.
Garantitiden  bor yarg 15 ar vid forvarv andrahandsmarknaden

och 25 &r oy forvérvet ayser NyProduktion.

Garantin félier lantagaren gsom person, inte fastigheten.

Statens Bostadskreditndmnd BKN bor administrera garantin.

For att garantin skall galla bér kreditgivare betala en avgift som
regeringen bor bestdimma s& att den técker berdknade kostnader for
garantidtagandet.

7.5.1 Kreditvardighet

| likhet med vad gom gdller gom Villkor for statliga kreditgarantier ~ For
nyproduktion 5, bostader bor ocksd i detta sammanhang stéllas krav

att lantagaren bedémts gom kreditvardig.  En s&dan beddémning far
ses som en Naturlig del i den prévning som gérs infor all I&negivning.
Krav om kreditprovning  finns &ven reglerad i konsumentkreditlagen
och kreditmarknadslagen. Ett villkor for att garantin skall galla &r
sledes att en S&dan bedémning gjort sannolikt  att lantagaren klarar de
rante-, amorterings-  och andra 1&nevillkor som stalls  ypp. Som
framgétt tidigare har dock den gom bosparat regelbundet redan styrkt
detta i viss utstrackning.

Utredningen  anser att det, utover dessa allmanna villkor, — bor finnas
bestaimmelser gom inNnebar att kreditgaranti  inte skall galla 1&n som

ges il personer under 18 ars alder.
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7.5.2 Kreditgarantins langd

Statens &tagande for kreditgarantier  bér ocksd inneh&lla regler gom
begransar  statens gpsyar | tiden. De nuvarande  bestaimmelserna
innebar att tiden kreditgarantier  for 1&n till ny- och ombyggnad  &r
begransad till 25 &r.

Garantitidens  langd bér bestdmmas med utgéngspunkt fran att det
ar friga om ett toppldn gom lantagaren bor ha intresse av att komma
i frdn. Vidare bor hénsyn tas till att garantier inte bor erbjudas under
langre tid an som Kravs for att kompensera bristande sikerheter

ovrigt.

Den forhdllandevis  |anga garantitiden for nyproduktion  ar betingad
av att produktionskostnaderna normalt overstiger den fardigbyggda
fastighetens marknadsvarde. Man kan normalfallet inte rakna med en
sddan  vardetillvaxt att topplanet kan sagas f& tillfredsstallande
sékerheter | fastigheten ldng tid. En forutsattning  for it kunna

erhdlla  lanefinansiering  till sadant bostadsbyggande ar darfor att
garantitiden  har den angivha omfattningen.

vid  férvarv - 5, bostad andrahandsmarknaden ar situationen
annorlunda.  Som framgétt ,, avsnitt 7.4 & utgangspunkten  att staten
inte skall ge garantier fér andra 1&n an de gom ligger inom bostadens
marknadsvarde.  Behovet L, langa garantitider gor sig darmed inte
gdllande p& gamma satt som vid nyproduktion.

Enligt utredningens uppfattning bér dessa skillnader vid nyproduk-
tion och forvarv p& andrahandsmarknaden ocksd spegla sig i be-
stammelserna  for garantitidens  langd.

Vid  forvarv andrahandsmarknaden bor garantitiden inte g5
langre an 15 &r. Det bor ygrq tillvacklig  tid for att det vid utgéngen av
garantitiden  skall finnas tillfredsstallande  sakerheter i fastigheten for
den del 5y lanet gop d& Aterstar.

Vid nyproduktion  géller dock i grunden gamma skal for en lang
garantitid  gélla &ven da koparen bosparat il en egen kapitalinsats.  En
regel om samma garantitid gop vid férvarv  p& andrahandsmarknaden
for bosparare skulle innebara samre statliga villkor for dem jamfort
med den gy inte bosparat. Det kan inte anses vara avsikten med det
statiga  stodet for bosparare. Darfér  bor garantitidens  langd  vid
forvarv - 5y nyproducerad  bostad ygra 25 &r aven for den som bosparat.
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753  Kreditgarantin ~ foljer lantagaren

Som tidigare redovisats foreslas att det statliga stodet utformat  sa att
den person som bosparat skall kunna erhdlla statligt stod i form gy
statsgaranterade  1an. Aven .. det gom villkor for sédan garanti skall
galla att det foreligger sékerheter i fastigheten ar anda stodet _ det
statsgaranterade  lanet _ riktat till gp enskild person. Det innebar, till
skilnad fran vad gom Géller kreditgarantier till  nyproduktion, att
garantierna  inte folier ~ fastighetenbostaden  utan personen. Om
personen flyttar fran sin bostad och forvarvar gn py bostad bor alltsd
garantin for lanen félia med, under forutsattning ait villkoren i Ovrigt
uppfylls ~ betraffande  den pyg bostaden. | ett sddant fall byter man
alltsd egentligen bara sékerheter for lanet.

Som tidigare namnts skall kvalifikationen  for kreditgaranti  gélla vid
forvary gy ny bostad under kreditgarantins ~ giltighetstid. ~ Kvalifikatio-
nen for garantier kan &ven utokas inom de ramar som lidigare
redovisats, om SParbeloppet okar under tiden. Det bor ocksd erinras
om att flera personer Skall kunna erhdlla kreditgaranti  for gp bostad
de gemensamt &ger under forutsattning  att de kvalificerat ~ sig i enlighet
med reglerna for bosparande.

Om bostaden séljs utan att en ny forvarvas ar situationen  ep annan.
Eftersom villkoren for garantin d& inte langre &r uppfyllda skall 1&n
med kreditgaranti  d& aterbetalas.

7.5.4 Kontrollsystem

Villkoren  fér 1&n med statliga garantier har utformats for att prov-
ningen och i viss man kontrollen skall kunna ingd som en naturlig del
i normal kreditgivning. Den foreslagna ordningen bor darfor bygga pa
att, i likhet med statliga kreditgarantier for nyproduktion,  kreditgivare
svarar for viss kontroll.

Det bor yara Mojligt for en kreditgivare  att med hjalp gy uppgifter
fran sparinstitutet  eller l&ntagaren  gg om Sparvillkoren  ar uppfylida.
Kreditgivaren forutsatts ocksd ta reda for vilket &andamal lanen
skall anviandas. En rimlig ordning kan yara att l&ntagaren  genom
lagfart eller intyg frén bostadsrattsféreningen visar detta. Det ingdr
ocksd naturligen i kreditgivarens  uppgift att géra en bedoémning gy
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lantagarens  kreditvardighet  och den vérdering av bostaden gqmy kravs
for beddmningen  ,,, sakerheternas varde.

Bostadskreditnamnden BKN handhar i dag administrationen 4,
statliga  kreditgarantier for ny- och ombyggnad 5, bostader. BKN
svarar bla for de foreskrifter och forhandsbesked oy, on kreditgivare
kan behéva for att tolka bestammelserna ratt. BKN har ocksa till
uppgift att hantera de fall d& garantin skall utldsas. Det framstar som
naturligt att BKN &ven ges ansvaret for administrationen av de statliga
kreditgarantierna for 1&n till  bosparare. Det foreslagna stodet for
bosparande kraver séledes inte att n&gon ny kontrollinstans  byggs upp.

755  Garantiavgift

Som narmare redovisats i avsnitt 7.1.2 finansieras de statliga kredit-
garantier  goy galler vid ny- och ombyggnad och de sérskilda
omférdelningsldn g5, galler fran Arsskiftet genom en sarskild  avgift.
Avgiften  betalas oy kreditgivaren.  Avgiftens  storlek har bestamts s&
att intakterna  frén avgiften skall ticka de beraknade kostnaderna  for
staten om garantien loses yt. Avgiften vid nyproduktion 5, bostader
ar bestamd till 05 % 4, det garanterade beloppet. Avgiften  for det
omfordelningslén g5y kan erhdllas fro.m. 1994 uppgar till 3 % av det
garanterade beloppet och det férutsétts gt kreditgivaren  utfaster Sig att
betala avgiften under o, femarsperiod.

Aven for statens atagande i form av garantier for lan till bosparare
bor en avgift tas ut. Den bor motsvarande  satt bestimmas si att
statens intdkter fr&n avgifterna tacker de beriknade kostnaderna for att
garantin  léses yt. Storleken avgiften bor bestammas 5, regeringen
eller den myndighet gom regeringen bestammer. Mot bakgrund gy,
skillnaderna i garantidtagande vid nyproduktion  jamfért med forvarv
pd andrahandsmarknaden bor inte skilda avgiftsstorlekar  uteslutas i
dessa fall. Aven detta bér dock regeringen  bestamma, liksom g, det
skall forutséattas att kreditgivare o 6nskar utnyttja garantin  utfaster
sig att betala avgiften under feméarsperioder.
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7.6 Ikrafttradande m.m.

Forslag: Det foreslagna bosparsystemet bor trada i kraft den | juli
1995. Lagen om ungdomsbosparande skall d& upphéra att galla.
Bestammelserna for kreditgarantier for bosparare anges i forordning.

Starka skal talar for att det foreslagna bosparsystemet bor inféras sa
snart det ar praktiskt mojligt. Med hansyn till forslagets utformning
torde knappast ndgra sarskida forberedelser  hos sparinstitut ~ och
kreditgivare  kravas. Det innebar sdledes att det foreslagna bosparsyste-
met bér kunna trada i kraft s& snart den politiska beslutsprocessen  agt
rum. Tidigaste tidpunkt fér ikraftiradande  bedéms darfér yarg den 1
juli - 1995.

Som redovisats i avsnitt 3.3.1 foreligger forslag om att de sarskilda
bestammelserna for  allemanssparandet skall upphédvas. Den py
foreslagna  ordningen for statligt stéd till bosparande &r utformad  s&
att de gom bosparat i tidigare system inte forlorar nagot en
dvergdng till den foreslagna ordningen. Det talar for att lagen om
ungdomsbosparande  upphévs- vid sgmma tidpunkt gom det foreslagna
stodet till bosparande inférs. Utredningen  foresldr darfér att be-
stammelserna  for kreditgarantier ~ fér bosparare trader i kraft den 1juli
1995 och att lagen 1988:46 om Ungdomsbosparande d& upphor att
galla.

Med nuvarande ordning ar de sarskida bestammelserna  for
bosparande angivna i lag; lagen 1988:46 o bosparande och i lagen
om allemanssparande19831890. Bestammelserna for statliga kredit-
garantier vid py. och ombyggnad  anges i forordning gom Utfardats gy
regeringen;  férordningen 1991:1924 om Statlig kreditgaranti for
bostader.

Bestammelserna for den statliga kreditgarantin  till de somibosparat
bor samordnas med de bestammelser gom Qaller for statliga kredit-
garantier  for lan il ny- och ombyggnad 5y bostader och omtor-
delningslan.  Enligt utredningens uppfattning sker det lampligast om
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bestdmmelsernaanges i form av forordning. Utredningen lagger dérfor
inte fram négot forslag till férfattningsreglering av garantisystemet.
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8 Effekter

8.1 Effekter ~ for pospararen

Effekterna  for bospararen av utredningens  férslag till bosparstdd
ligger framst i att via bosparandet mojliggdéra o totalfmansiering  vid
bostadsforvarv.

Totalfinansieringen  bestér dels i l&neratten, dels i mgjligheterna il
rimlig  |&nefinansiering 5, framst topplanet till goda villkor.  Vidare
innebar  sparande gy en egen kapitalinsats  lagre skuldsattningsgrad,
vilket i sin tur bidrar till lagre ranteutgifter och okad ekonomisk
stabilitet  f6r hushallen efter bostadsforvarvet.

Laneratten

Nedanstdende tabeller visar hur stor ldneratten blir vid manatliga
sparbelopp pa 500 kr, 800 kr och det n. maximalt premieberattigade
sparbeloppet 124 basbelopp | 467 kr. De forsta tre tabellerna utgar
frén ett bostadsvarde 500 000 kr. De darpd féljande tre tabellerna
utgadr frdn ett bostadsvarde I milion kr. Sparréntan ar i exemplen
uppskattad  till 525 9% efter skatt. For enkelhetens skull har ut-
redningen bortsett frdn prisskningen p& bostaden under spartiden.

Den forsta tabellen forutsatter ett manatligt sparande 500 kr vid
bostadsvéardet 500 000 kr.
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Tabell 8:1 Sparandetid fér att erhélla statsgarantcrade lan vid ett ménatligt
sparande gy 500 kr. Bostadsvérde 500.000 kr.

Ar Sparar Sparatkapital Lan Totalt

1 6 000 6 236 0 6 236
2 6000 12718 0 12718
3 6 000 19455 0 19455
4 6 000 26 457 0 26 457
5 6 000 33 735 0 33735
6 6 000 41 300 123900 165 200
7 6 000 49 162 147 487 196 650
8 6 000 57 334 172003 229 338
9 6 000 65 828 197 485 263 313
10 6 000 74 656 200 000 274 656

Som framgér ,, tabellen blir den kortast mojliga spartiden ¢z 6 &r
for att uppnd ett Sparbelopp som berattigar till - den statliga  kredit-
garantin och l&neratten ett basbelopp, fn. 35200 kr vid ett manatligt
sparande 5, 500 kr. D& har bospararen i exemplet sammanlagda in-

sattningar 36 000 kr, dvs. 6ver ett basbelopp. Inklusive  ranta
uppgér detta belopp till 41 300 kr. Bospararen har da ratt till ett
bostadslan 3 4 sparkapitalet 3 yx 41 300 kr dy s 123 900 Kkr.

Laneratten och sparat kapital uppgdr d& till 165 200 kr 123 900 kr
+ 41 300 kr.

Efter cq 10 &r erhller bospararen maximal laneratt baserad 40 %
qy Marknadsvardet. D& har bospararen ett sparkapital - som uppgér il
74 656 kr och ratt till ett Statsgaranterat l&n 200 000 kr 40% av
500 000 kr. Statsgaranterad l&nerétt och sparat kapital uppgéar da till
274 656 kr.

Foljande tabell visar spartiden for att erhdlla Statsgaranterade lan vid
ett sparbelopp gy 800 kr och med ett bostadsvarde oy 500.000 kr.
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Tabell 8:2 Spartid fér att erhdlla statsgaranterade I&nvid ett ménatligt sparande
av 800 kr. Bostadsvéardc 500.000 kr.

Ar Sparar Sparatkapital Lan Totalt

| 9 600 9978 0 9 978
2 9 600 20 349 0 20 349
3 9600 31128 0 31 128
4 9 600 42 332 126995 169 327
5 9 600 53 977 161930 215 906
6 9 600 66 080 198240 264 320
7 9 600 78 660 200 000 278 660
8 9 600 91 735 200 000 291 735
9 9 600 105325 200 000 305 325
10 9 600 119 450 200 000 319 450

Kortast mdjliga spartid for att uppnd ett sparande gom ges stats-
garanterad laneratt blir 5 4 ar vid ettemanatligt sparande av 800 kr.
D& uppgdr de sammanlagda insattningarna il 38 400 kr och det
sparade beloppet inklusive ranta till 42 332 kr. Den statsgaranterade
l&nerétten  ar d& 126 995 kr 3 x 42 332 kr. Tillgangligt kapital
uppgér till 169 327 kr. Maximal statsgaranterad  laneratt uppnds efter
ca 7 &rs bosparande. D& uppgér sparkapitalet til 78 660 kr. Stats-
garanterad  laneratt och  sparkapital ~ uppgar il sammantaget
278 660 kr.

I nastkommande  tabell uppgdr sparandet till 1467 kr, viket zr det
maximalt ~ mdnatliga  garantigrundade sparbeloppet  vid nuvarande
basbelopp.

Tabell 8:3 Spartid foratterhalla  statsgaranteradel&n vid ett manatligt sparande
av 1467 kr. Bostadsvérdc 500 000 kr.

Ar Sparar Sparat kapital Lanegr. gpar Lan Totalt

1 17 600 18 293 18293 0 18 293
2 17 600 37 306 37 306 0 37 306
3 17 600 57 068 57 068 171205 228 273
4 17 600 77 608 77 608 200 000 277 608
5 17 600 98 957 98 957 200 000 298 957
6 17 600 121 147 105600 200 000 321 147
7 17 600 144210 105600 200 000 344 210
8 17 600 168 181 105600 200 000 368 181
9 17 600 193 096 105600 200 000 393 096
10 17 600 218 992 105600 200 000 418 992
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Statsgaranterade l&n kan erhdllas efter ftidigast 24 manaders
maximalt  stodberattigande  bosparande eftersom bospararen da gjort
insattningar sammanlagt ett basbelopp. Detta innebar att aven om
det totala sparkapitalet inklusive ranta, sdsom i ovanstdende  tabell,
dverstiger  ett basbelopp redan efter 23 manader, maste bospararen
spara Yterligare en manad for att erhdlla statsgaranterat lan.

Redan efter 4 &r uppnds i exemplet den maximala laneratten 200
000 kr 40 % gy 500 000 kr.

Foliande tabell visar spartiden for att erhdlla statsgaranterade lan vid
bostadsvardet | miljon kr och ett manadssparande 4y 500 kr.

Tabell 8:4 Spartid for att erhdlla statsgaranterade 1an vid ett manadssparande
av 500 kr. Bostadsvarde 1 miljon kr.

Ar Sparar Sparatkapital L&n Totalt

| 6 000 6 236 0 6 236
2 6000 12 718 0 12718
3 6 000 19455 0 19455
4 6 000 26 457 0 26 457
5 6 000 33735 0 33 735
6 6 000 4] 300 123900 165 200
7 6 000 49 162 147 487 196 650
8 6 000 57 334 172 003 229 338
9 6 000 65 828 197 485 263 313
10 6 000 74 656 223 969 298 626

Fram till och med &r 9 blir den statsgaranterade |&neratten ungefar
densamma som | €xemplet med ett Manadssparande 500 kr och ett
bostadsvdrde p& 500 000 kr. Eftersom ett bostadsvarde pa | miljon kr
innebar g laneréatt anda ypp til 316 800 kr nio basbelopp  biir
laneratten efter &r 9 storre vid ett bostadsvarde | miljon  kr.

| foliande tabell uppgdr sparbeloppet till 800 kr i manaden vid ett
bostadsvarde pa | miljon kr.
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Tabell 8:5 Spartid I6r att erhélla statsgarantcrade 1&n vid ett manatligt
sparbelopp gy 800 kr. Bostadsvarde 1 miljon kr.

Ar Sparar Sparatkapital Lan Totalt

1 9 600 9 978 0 9 978
2 9 600 20 349 0 20 349
3 9600 31128 0 31 128
4 9 600 42 332 126995 169 327
5 9 600 53977 161900 215906
6 9 600 66 080 198240 264 320
7 9 600 78 660 235979 314 639
8 9 600 91 735 275 205 366 940
9 9 600 105325 315975 421 301
10 9 600 119 450 316 800 436 250

Av tabellen framgér att bospararen i detta exempel efter ca 10 ar
uppnd&r maximal total statsgaranterad  laneratt 316 800 kr 3
maximalt  premieberattigatbosparande som &r tre basbelopp. Bospara-
ren har i exemplet efter 10 &r ett sparkapital inklusive ranta p&
119 450 kr. Sammanlagt uppgar sparbelopp  och statsgaranterad
l&neratt da till 436 250 kr.

Nedanstende tabell visar slutligen spartiden for att erhélla garante-
rad lénerdtt vid ett sparande 5, 1467 kr i m&naden och ett bostads-
varde pa 1 miljon kr.

Tabell 8:6 Spartid lor att erhdlla statsgaranteradeldn vid ett manatligt sparande
av 1467 kr. Bostadsvérdel miljon kr.

Ar Sparar Sparat kapital Lanegr. gpar Lan Totalt

1 17600 18293 18293 0 _ 18293
2 17 600 37 306 37 306 0 37 306
3 17 600 57 068 57 068 171205 228 273
4 17 600 77 608 77 608 232 825 310 433
5 17 600 98 957 98 957 296 871 395 828
6 17 600 121 147 105600 316 800 437 947
7 17600 144210 105600 316800 461010
8 17 600 168181 105600 316 800 484 981
9 17 600 193096 105600 316 800 509 896
10 17 600 218 992 105600 316 800 535 792
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Efter 6 &rs maximalt premieberattigat sparande erhdlles maximal
statsgaranterad  l&neratt. L&neratten 316 800 kr tillsammans med det
sparade kapitalet p& 121 147 kr uppgér da till inte mindre &n 437 947
kr. Det finns | detta sammanhang anledning att erinra om att l&nerétter
avser Varie person som Posparat. Om tv& personer | ett hushall
bosparar Okar ocks& laneratten. Ratten till l&negaranti begrénsas dock
av att garantn inte far omfatta lan for mer &n 40 % ay bostadens
marknadsvarde  allternativt  garantiunderlag vid nyproduktion.

Som framgatt 4, redovisningen i utredningens avsnitt 3.5.2 kan
behovet 4y egen kapitalinsats vid forvarv gy egnahem andrahands-
marknaden berdknas uppgd till drygt 100 000 kr for stora delar ay
landet. Vid forvarv 5, egnahem i storstaderna kan den egna kapitalin-
satsen bersknas uppgd till 150 000 _ 200 000 kr. Vid nyproduktion gy
egnahem, dar produktionskostnaderna i manga fall Overstiger priserna

andrahandsmarknaden, blir behovet 4y egen Kkapitalinsats —annu
stérre. Av redovisningen i utredningens avsnitt 3.5.2 framgar ocksd att
vid forvarv 5, bostadsratt kan behovet ay egen kapitalinsats beréknas
uppgd til 50 000 _ 100 000 kr for stora delar gy landet, i storstaderna
narmare 125 000 kr. Mot denna bakgrund torde utredningens fdrslag
kunna utgéra ett tillrackligt stod for att i de flesta normalfall  mdojlig-
gora for bospararen att klara ep tillfredsstéllande finansiering av
bostadsférvarvet.

Lanefinansieringen

Som utredningen  tidigare redovisat i avsnitt 3.5.2 har topplanen
manga génger samre villkor &n bottenldnen. Det &r t ex inte ovanligt
att lanerantan for toppldnet ligger flera procentenheter hdgre &n
|&nerantan for bottenldnet. Topplanet blir darmed ofta betydligt dyrare
for lantagaren an bottenlanet.

En malsattning  for utredningens forslag &r att rimlig l&nefinansiering
av framst toppldnet till goda villkor skall kunna yara majlig  att erhélla
for hush@ll gom sparat fill erforderlig  kapitalinsats.  Det gar inte helt
sakert att forutse vilken effekt den foreslagna statsgarantin far pa de
garanterade lanens rantenivder. En rimlig uppskattning kan emellertid
vara att det statsgaranterade Ilénet far en ranta som ligger ca 2 3 %
lagre &n topplanets rantesats.
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Vid ett maximalt utnyttjande 5, den statliga I&nerétten skulle detta
kunna innebéra minskade ranteutgifter for bospararen efter bostadsfor-
varvet pa ¢z 6 000 kr oy &ret efter skatt vilket motsvarar lagre
ménatliga  ranteutgifter ca 900 kr efter skatt. Dartill kommer att
bospararen  via tillskjutandet 5, op egen Sparad kapitalinsats  vid
bostadsforvarvet  minskar sina ranteutgifter och darmed ger Ytterligare
finansiell ~ stabilitet till bostadsférvarvet. En egen kapitalinsats pa I5 %
vid bostadspriset | milion kr i exemplet oyan iNNEbAr t oy en lagre
arlig ranteutgift med 5 15 750 kr eller ¢y | 312 kr ménad vid en
l&neranta 05 % efter skatt. Den sammantagna  effekten 5
bosparandet  blir darfor i exemplet ca 22 000 kr lagre rantekostnader
per &r eller c5 | 800 kr lagre ranteutgifter per Méanad.

Ett maximalt utnyttjande 4, den statliga lanerétten vid bostadspriset
500 000 kr skulle motsvarande  vis kunna innebdra minskade
ranteutgifter  for bospararen med 5 3 750 kr o &ret efter skatt vilket
motsvarar  lagre manatliga ranteutgifter med 5 312 kr. En egen

kapitalinsats 15 % vid bostadspriset 500 000 kr innebar o, lagre
arlig ranteutgift med .5 7 800 kr eller ca 650 kr i ménaden. Den
sammantagna  effekten 5, bosparandet blir d& I 550 kr i lagre

rantekostnader o ar eller 5 962 kr lagre ranteutgifter per Manad.

8.2 Effekter prissattning

En grundlaggande  forutsattning  for att det skall y5r4 meningsfullt  med
ett statligt stéd for bosparande &r givetvis att man kan rakna med att
det kommer kdparnabospararnatill del. Frdgan ar darfér o, det finns
en risk for ait de foreslagna kreditgarantierna  kan driva upp bostads-
priser pé ett odnskat satt. Darvid kan konstateras en Statlig kredit-
garanti i detta avseende har storre forutsattningar, an tex. premiestod
eller motsvarande, att inte leda till kapitalisering i form av hogre
priser.

Det finns inte heller ndgonting oy tyder p& att nuvarande statliga
kreditgarantier  for |an il . och ombyggnad 5, bostader haft nagon
markbar  effekt {6r bostadspriserna. Ingenting tyder heller att det
stod som ges | form 4y ungdomsbosparande  eller de laneratter o ar
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och varit forenade med olika sparformer fatt ndgon oonskad prisupp-
drivande effekt.

Det bor vidare beaktas att vid den évervagande delen g, bostadsfor-
varven innehar bostadsforvarvaren —redan gp villa eller bostadsratt. Det
ar epn forh@llandevis liten andel gy bostadsoverlatelserna  som avser
forstagdngsforvary 5y agda bostader. Det forhéllandet  att de i denna
grupp som bosparat erhdller stod i form g, Statsgaranterade 1n torde
knappast kunna paverka den allmanna prisséattningen egnahem och
bostadsrétter ett oonskat satt.

Med den foreslagna utformning 5, garantin  bor prisbildningen
bostader for Ovriga forvarvsgrupper  inte paverkas i annan omfattning
an vad gom folier gy en fungerande kreditmarknad.

8.3 Statsfinansiella effekter

Den statliga kreditgarantin  finansieras via ep sarskild avgift som skall
bestimmas SA& att den ticker kostnaden for eventuella kreditforluster.
Avgiften  for kreditgarantin  skall regleras sd att inga Statsfmansiellal
kostnader uppstar.

Det nya statligt stddda bosparandet syftar till att Oka incitamentem
for hushéllen att spara tll en Okad ggen kapitalinsats vid forvarv gy
bostad. Ett sparande il ggen kapitalinsats vid bostadsforvarv  innebar
fordelar, inte enbart for respektive hushdll, utan aven for samhallseko--
nomin i stort.

Den allminna Stabilisering gom erhlls bostadsmarknaden  gomi
en folid gy okad eget kapital iden egna bostaden minskar behovet 4y
subventionsinslaginom bostadsférsorjningen. Statsfmansernapaverkas;
aven gy att minskad l&nefmansiering  reducerar hushdllens skatteavdrag;
for skuldrantor.

Det finns darfor goda skél att anta att utredningens férslag kam
medféra positiva effekter statsbudgeten.
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8.4 Regionalekonomiska effekter
Ré&dande osakerhet kreditmarknaden medfor i sarskilt hog grad
problem for lanefinansiering 5, bostadsférvarv i glesbygd. Osikerhet

om Mmarknaden och mojligheterna  att finna intresserade kopare i dessa
omrdden riskerar att forsvera fér bostadsforvarvare gt tillfredstal-
lande lanefinansiering.  Kreditgivare  blir forsiktiga med bottenlanegiv-
ning, vilket leder fram till okat behov ,, den dyrare topplanefinansie-
ringen.

Utredningens  forslag genom Sin konstruktion  med statsgarantier och
l&neratt innebar forbattrade forutsattningar  for att alla bosparare skall

kunna erhdlla krediter till goda kreditvillkor i samband med bostads-
forvarv.
Utredningsforslaget kan sdledes formodas fa gynnsamma  regional-

ekonomiska  effekter genom de okade mojligheterna 4t erhalla 1an till
goda ekonomiska villkor vid forvarv 5, bostdder go ar belagna
utanfor tatorterna och i glesbygd.
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Oversikt ., tidigare presenterade
bosparforslag

BofrAmjandets forslag till  bosparande

Boframjandet  har presenterat ett forslag till bosparande ¢y, bendmns
Allmant bosparande  och gom bygger pé ett sedan 60 &r fungerande
tyskt system for bosparande Bausparkassen med i dag .5 25 miljoner
bosparare.

Bosparsystemets utformning

Boframjandets  forslag till sparsystem innebar att bospararen genom ett
kontinuerligt  sparande mot 18g ranta bygger upp ett fastlagt sparbe-
lopp. Né&r det fastlagda sparbeloppet uppnétts, far bospararen ratt till
ett bosparldn  goy loper med gp, fast formanlig  ranta. Sparmedlen kan
sedan tillsammans med l&nebeloppet anvandas for g, boinvestering.
Systemet & slutet i den mening att endast medel som sparats ihop gy
deltagarna i systemet kan disponeras fér langivningen. Det slutna
sytemet innebar fasta rantesatser. Bosparandet galler &ven renovering
och om- och tillbyggnad 5, op bostad, vid kép zy tomt och amorte-
rng 5y bostadsldn. Sparandet stimuleras via statliga premier.

Tilldtna  sparformer

| BofrAmjandets bosparforslag  skall bosparande ske sarskilt
bosparkonto i bank eller i sarskild bosparkassa.
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Vem kan bospara

Det finns ingen &ldersgrans for att paborja bosparandet i Boframjan-
dets forslag.

Sparbelopp

Insatt sparpremieberattigat sparbelopp  &r i Boframjandets forslag
maximerat til | 000 kr i m&naden och 12 000 kr per & Inget hindrar
bospararen att &rligen spara mer @n 12 000 kr men d& utgar ingen
premie fér den Overskjutande delen. Minsta manatliga belopp for att
erhélla premie &r 200 kr.

Spa rtid

Nodvandig spartid berdknas i Boframjandets forslag uppgd till o 8 &r
och amorteringstiden  till 5 12 &. Dessa villkor kan variera fran fall
till  fall, beroende hur sparavtalet gors ypp. Sparande skall ske till
dess bosparandet natt g Miniminivd 5, 50 % gy den totala bospar-
summan. Resterande 50 % ges | form gy bosparlan.

Sparpremie

Boframjandet  foreslar att 10% g, det mdnatiga premieberattigade
sparbeloppet  utbetalas i skattefri  statlig sparpremie. Maximal  &rlig
skattefri bosparpremie  blir darmed | 200 kr. Darutover foreslas en
skattefi  men &  bosparrdnta ca 2,5 % samt rétt til bosparlan
med 18g rénta ca 2% 6ver bosparrantan. Bosparpremie utbetalas inte
om bosparavtalet fullfslies  fér avsett &ndamél, dvs boinvestering.

Bostadsinvesteringar som beréttigar  till stod

Boframjandets ~ forslag innebéar att sparpremie  utgdr vid byggande,
renovering, om- och tillbyggnad  eller kop gy eget hem, bostadsratt
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eller fritidshus.  Sparpremie utgér aven vid tomtférvarv  och amortering
av bostadslan.

Statsfinansiella kostnader

De statsfinansiella  kostnaderna for Boframjandets  bosparranta bestar
dels i den skattefria statliga bosparpremien 10 % ay sparat belopp,
dvs maximalt | 200 kr per & och bosparare. Dels bestar de stats-
finansiella  kostnaderna i den skattebefriade bosparréantan 25 %.
Beréknat 30 % beskattning 5, ranteintdkter blir den statsfinansiella

subventionen 0,75 % arligt sparbelopp, dvs maximalt 80 kr per ar
och bosparare.

De sammanlagda statsfinansiella  kostnaderna blir s&ledes maximalt

| 250 kr per & och bosparare. Vid o uppskattning gy att ¢z 120 000
agda bostader byter agare varje &r och samtliga dessa &agarbyten skulle
innefattas | bosparandet, kan de statsfinansiella  kostnaderna uppskattas
till ¢z 154 miljoner kr &rligen. A andra sidan mildras de statsfinans-
iella kostnaderna ., att den Idga lanerantan innebéar lagre avdragsbe-
lopp under inkomstslaget kapital i deklarationen for lantagarna.

Boverkets  forslag til  bosparande

Bosparsystemets utformning

Boverkets  forslag il bosparande innebar att staten stimulerar ett
bosparande  genom att tilldta att upplupen ranta for bostadssparande
inte beskattas forran  bostadsinvesteringen  sker.

Tilldtna gy, rformer

Boverket foresl&r att bosparandet skall ske sarskilt  inlaningskonto
i bank.
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Vem kan bospara

Nagon avgransning eller definiion 5, &ldersgranser m.m. for vilka
som skall kunna delta i Boverkets bosparandeforslag ~ har inte
specificerats.

Sparbelopp

N&gra avgransningar g, maxi- eller minibelopp ~ finns inte angivet i
Boverkets forslag

Spartid

Aven har saknas uppgift i Boverkets forslag

Sparpremie
Sparpremien i Boverkets  forslag il bosparande utgérs gy att
bospararen under spartiden far ranta ranta den uppskjutna

skatten och att endast g del gy avkastningen —beskattas.

Bostadsinvesteringar som Dberattigar  till stod
Boverkets forslag innebar att den férménliga beskattningen skall galla

nar bospararen koper eget hem eller bostadsratt eller vid ombyggnad
eller renovering gy en bostad gom hushéllet redan ager.

Kontrollfunktion

Boverket har inte angett n&gon kontrollfunktion i sitt forslag.
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Statsfmansiella kostnader

Boverket berdknar att den uppskjutna beskattningen av bosparréantan,
med en &rlig ranta 10% och g skattesats 30% efter 10 ars
bosparande med | 000 kr i mdnaden vard 7 800 kr for bospararenP&
grund 5y att inte bara bostadskdp utan aven renovering och .
byggnadsétgérder ,,, bostader berattigar till form&nligare beskattning
ar det svért att berakna de statsfinansiella effekterna av Boverkets
forslag.

Utredningen  om statens  stod  for
bostadsfmansieringen

| slutbetankandet ~ Avreglerad  bostadsmarknad Del II SOU 1992:47
lamnade  postadsfinansieringsutredningen ett forslag till bosparande
med gp statlig bosparpremie.

Bosparsystemets utformning

Enligt forslaget bor det statliga stodet for hushallens anskaffning 5y
bostad utgd i form 4, en Skattefri bosparpremie som Utbetalas sedan
bostaden har anskaffats. Darigenom garanteras att stodet betalas yt
endast till de gom verkligen har anskaffat bostad.

Tilldtna  sparformer

Bostadsfinansieringsutredningens  férslag innebar att bosparande  skall
kunna ske dels inom (gmen for allemanssparandet dels inlanings-
konto i bank eller sparkassa eller i vardepappersfond. Enligt forslaget
skall sparmedlen kunna flyttas inom de sparformer som var anslutna
till bosparandet  utan att ratten till bosparpremien  paverkades.
Bosparmedlen  foreslds kunnas tas ut &ven for andra andaméal &n
bostadsanskaffning.
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Vem kan bospa ra

Bospararen skall enligt bostadsfinansieringsutredningens forslag vara
folkbokford i Sverige. For att kunna erhdlla bosparpremie maste

bospararen ha fylit 18 é&r.

Spa rbelopp

Hogsta Ppremieberattigade  inséttning gy enligt bostadsfinansieringsut-
redningen | 000 kr varvid det hogsta arliga  premieberéttigade
bosparandet hogst fick uppgd till 12 000 kr. Ackumulerade premiebe-
rattigade  nettoinsattningar foreslogs ~maximalt  kunna uppgd il
120 000 kr.

Spa rtid

Enligt forslaget kravs &tminstone 2 ars bosparande och nettoinsatt-
ningar minst 24 000 kr for att den statiga bosparpremien skall
kunna erhdllas. Ingen maximitid for bosparandet foreslas. Men vid
maximalt  premieberattigat  bosparande tar det 10 ar innan maximal
bosparpremie  kan erhéllas.

Sparpremie
Bospararen skall erhdlla o, skattefri statlig bosparpremie 0 % av
de ackumulerade  nettoinsattningarna i sparandet. Dérutdver  skall

bospararen erhdlla sparkontots rénta eller aktiefondens vardedkning.

Bostadsinvesteringar som beréattigar  till stod

Bosparpremie  skall enligt bostadsfinansieringsutredningen ges till kop
ay permanentbostad  inom landet. Stod féreslas utgd till séval kop ay
smahus gom bostadsratt béde vid nyproduktion och andrahands-
marknaden.
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Kontrollfunktion

Utredningens forslag  innebar gt det kontrollsystem som finns
uppbyggt for allemanssparandetoch  administreras 5, Riksgaldskonto-
ret skulle vidareutvecklas  och utnyttias &ven for bosparandet. De
sparinstitut som erbjuder sparformer g5y berattigar il  statlig
bosparpremie féreslas rapportera manatliga nettoinséttningar  och uttag
till Riksgaldskontoret o, skall berdkna de ackumulerade premieberat-

tigade nettoinsattningarna. Kontroll ~ foreslds ske gy att spararen har
sammanlagda  premieberéattigade nettoinsattningar minst 24 000
kronor,  varmed gyses samtliga  premieberattigade manatliga  in-

sattningar i sparandet med avdrag for det sammanlagda beloppet
alla uttag gom giorts frdn sparandet.
Statsfinansiella kostnader

Bostadsfinansieringsutredningen uppskattar de  statsfinansiella
kostnaderna il 350-360 miljoner  kronor per Ar.
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Kommittédirektiv

Utredning  om et nytt statligt premierat bosparande
Dir. 1993:116

Beslut vid regeringssammantrade: 1993-10-07

Statsrdet Lundgren anfor.

Mitt  forslag

Jag foresldr att o sarskild utredare ftillkallas  for att i enlighet med
riksdagens beslut @vervaga och lagga fram forslag gy ett nytt statligt
premierat  bosparsystem med syfte att oka den egna kapitalinsatsen
vid anskaffande 5, permanentbostad inom |andet.Utredningsuppdraget
innefattar  aven en analys 5y behovet och omfattningen ., ett sadant

system.

Riksdagens behandling  och beslut

| samband med behandlingen 5, den s.k. kompletteringspropositionen

prop. 199293:150 tog fmansutskottet upp nagra motioner  gom
behandlar frdgan oy, statlig stimulans 5, ett langsiktigt, malinriktat
bosparande bla. 199293:FiU60I-604. Finansutskottet anforde i sitt
betankande f6liande bet. 199293:FiU30s.72.

De senaste arens utveckling har lett fram il en helt ny situation
pd bomarknaden.  For de hush&ll gom ager sin bostad har skatte-
omlaggningen inneburit gt kostnaderna  for bostadslan  okat
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relativt sett sedan vardet 5, ranteavdragen begransats. Ett satt att
minska kapitalkostnaderna  ar att Oka den egna insatsen.Aven

omlaggningen gy statens stod til nyproduktion 5, bostader har
medfort  att behovet gy egen kapitalinsats ~ blivit ~ storre. | framtiden

kommer en allt stérre andel gy forvarven — att avse kop gy aldre
bostader, vilket ocks& stéller hégre krav den ggna insatsen. Den
framtill  helt nyligen forhdllandevis  hoga bostadsldnerantan  talar
likasd for att den egna kapitalinsatsen  bor oOkas.

Hushé&llssparandet  har Okat mycket kraftigt de senaste aren.Detta
sammanhanger i betydande utstrackning med att hushéllen avvecklar
tidigare tagna l1&n. Bosparande bor ses som ett langsiktigt ~ sparande,-
som det ar angelaget att stimulera. Det finns darfér inte skal att
forsoka  sétta detta i ett Konjunkturellt —sammanhang. Redan py
finns det tvAd statligt premierade bosparformer, en iNom ramen for
allemanssparandetoch g knuten till banksparandet. Bada sparformer-
na liktar sig emellertid till endast ungdomar. Enligt utskottets mening
finns det darfor skal att infora ett mer 9enerelit statligt premierat
bosparsysteln.

Finansutskottet ~ foreslog att det boér ankomma pa regeringen  att
narmare Overvaga hur ett nytt statligt premierat bosparsystem  bor
utformas och darefter understdlla riksdagen ett férslag i frAgan.vad
utskottet ~ anfért har riksdagen  gett regeringen tillkanna rskr.
199293z447.

Bakgrund

En genomgripande omlaggning gy det statliga bostadsfinansieringssys-

temet har skett under de senaste aren. Orsaken till foréndringen 5y det
tidigare gallande systemet ar framst att statens kostnader for bostads-
stodet hade o6kat kraftigt under de senaste aren ftill folid 4y starkt
stigande byggkostnader i forening med ett hogt rante lage och et
kraftigt okat bostadsbyggande. Kostnaderna for rantebidragen  ©kade
mellan 1987 och 1991 frdn 13,3 till 28 miljarder kronor. Fo6r 1992
uppgick  kostnaderna till 32 miljarder  kronor.  Forandringarna av
regelverket kan sigas ha skett i tv& steg. Den forsta atgarden gsom
vidtogs yar att kopplingen  mellan statliga rantesubventioner och
l&nefinansiering slopades. Denna foréndring  tradde ikraft den 1
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januari  1992. Vid ggmma tidpunkt togs den statligt reglerade bostads-
langivningen  bort och ersattes ay ett system med statliga, avgiftsbelag-

da kreditgarantier ~ fér 1&n den allmanna lanemarknadenl ett andra
steg infordes fro.m. 1993 g, nyordning férstatliga rantesubventioner

for ny-och ombyggnad ,, bostader.Denna innebar en radikal o
laggning och forenkling 5, det satt  vilket subventionerna  beraknas.
Samtidigt gjordes g, rad andringar i det statliga kreditgarantisystemet

for py. och ombyggnad ., bostader. | det nya bidragssystemet
subventionsstorleken oberoende 4, hur investeringen finansieras. il
skillnad  fran tidigare system innebar det nya bidragssystemet  vidare
att en forandring i rantelaget slar igenom Hven kostnaderna  for
finansiering 5, projektetAven  giatens kostnader for bidragen péaverkas
av en ranteforandring,  en ftill skilnad frn tidigare bars inte hela
effekten 5, andringar i den s.k. subventionsrantan av Staten via anslag
for rantebidrag. Subventionerna  minskas dels for varjie py &rgdng Ly
projekt,  dels &rligen inom varje &rgéng.lnriktningen A att  sub-
ventionerna  skall 4y, avvecklade i slutet 1990-talet. Berakningen

av garantiunderlaget  for den statliga kreditgarantin & utformad med
syfte att en egen kapitalinsats ~ fr&n fastighetsédgarna skall kravas vid
bostadsproduktion.  Ett storre eget kapital vid ny- eller ombyggnad 4y
bostadsfastighet ger séval battre stabilitet i kostnadsbilden som Okad
finansiell  motstandskraft. Sattet att berékna bidrags- och garanti-
underlag med for vidare att merkostnaden  for att bygga exklusiva
bostader faller fastighetségaren.

Av direktiven till Utredningen om sStatens stéd for bostadsfinans-
ieringen dir.  1991:107  framgdr gt syftet med omlaggningen o,
bostadsstodet  &r att inordna stodet under i stort sett samma MAlsétt-
ningar gom géller for den allmanna  ekonomiska politiken.  Detta
innebar it bostadspolitiken skall medverka till gt inflationen
bekampas, sparandet framjas och statens utgifter minskas. Malet for
bostadspolitken  skall 4.5 att ge alla mojlighet till g, bra bostad till
ett rimligt pris och att ygr och op skall ha inflytande gver sin egen
situation.  Med g, Gkning L, den egna kapitalinsatsen  skall hushallen
ocksd batre kunna péverka de investeringar de gor i bostader.

Som pépekats i det inledningsvis citerade betankandet fran finansut-
skottet existerar det redan i dag tva statligt premierade bosparformer
som riktar sig ftill ungdomar, namligen bosparlan inom ramen for
allemanssparandet och sparande enligt lagen om ungdomsbosparande,
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som Sker via banksparande. Enligt finansutskottets ~ mening finns  det
dock skal att inféra ett mer generellt statligt premierat bosparande. Av
bide Utredningen om Okat hushdlissparande ~SOU ~ 1992:970ch

Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen SOu
1992:47framgar att det kan ifrdgasattas vilka effekter selektiva  spar
stimulanser egentligen har sparandet i ekonomin. Hushallssparut-

redningen anfor i sitt betankande att ett gy Staten premierat sparande
inte okar det totala sparandet i samhallsekonomin  utan i stéllet leder
till o omférdelning 5y Sparande fran ep kategori till en annan.
Selektiva insatser Okar med andra Ord inte det totala sparandet utan
medfér  gparare att sparandet styrs over till de sparformer  som
nigot satt premieras. Slutsatsen blir - darfor enligt Hushéllssparutred-
ningen att staten inte bor anvanda sig gy Selektiva sparstimulanser.
Samma ©vergripande  synsatt kommer il uttryck i betédnkandet om
statens stod for bostadsfinansieringen.

Enligt den sistnamnda utredningens  uppfattning kan emellertid g
investering i on bostad inte jamféras med vilken som helst annan
investering  gom ett hushéll goér. Detta menar man motiverar  att det
tilgrips ~ sérskilda stimulanser for bosparande for att under latta for
hushéllen att anskaffa egen bostad. For att undvika oo6nskad styrning
mot vissa sparformer foreslar utredningen  att premie skall kunna
erhdllas oavsett i vilken form sparandet skett.

Uppdraget

Mot den angivna bakgrunden bor gp sarskild utredare tillkallas  for att
ta fram ett underlag for det forslag om ett statligt premierat bosparsys-
tem som fiksdagen har begart 5, regeringen.

Utredaren skall alltsd lagga fram forslag om ett statligt —premierat
bosparsystem; forslaget skall innefatta nodvandiga forfattningsforslag.

Utredaren skall ocks& analysera behovet 5y ett sddant system samt
vilken omfattning  systemet kan tankas fa. Effekterna gy forslaget
det totala sparandet i samhallsekonomin och det totala sparandets
fordelning olika samhallssektorer ~ skall ocks& belysas. Det ingar
sven | uppdraget att lamna forslag o hur den statliga premieringen
skall finansieras.
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Om inte Sveriges internationella  ataganden lagger hinder i vagen
skall utredaren utgd fr&n att det endast #r anskaffandet av permanent
bostad inom landet g5y, skall premieras.

Tidigare utredningar har visat pa vissa nackdelar med skselektiva
sparstimulanser. Bland annat har Hushallsspartttredningen  avratt frén
selektiva sparstimulanser  inom bostadssektorn.  Det bosparsystem som
utredaren foreslar bor darfor inte utformas  s3 att det innebar o,
styrning  mot vissa speciella  placeringsformer. Under varen 1993
fattade riksdagen beslut om ett langsiktigt  bundet sparande ytan
forsakringsinslag, benamnt  individuellt pensionssparande  prop.
1992932187, bet.199293:SkUa3l, rskr. 1992937359, SFS
1993:93l.Utredaren bor 6vervaga att eventuellt koppla bosparandet
till det individuella  pensionssparandet.  Sjalvfallet mé&ste utredaren ge
akt pd eventuella svarigheter goy, detta kan innebdra med hansyn till
bl.a. skatterattsliga- och fastighetsrattsliga regler. Utredarens forslag
til bosparsystem skall emellertid utvisa om en s&dan koppling som nu
sagts kan och bor goras.

Utredaren  bor studera de férslag il bosparande gy, tidigare
presenterats i olika sammanhang. Har kan namnas de forslag som har
utarbetats 5, Boframjandet, Boverket och Utredningen om statens stod

for bostadsfinansieringen.  Inneboérden  ,,, dessa forslag #r i korthet
foliande:  Boframjandets  forslag gom benamns  Allmant bosparande
bygger ett tyskt sparldnesystem fér  bOsparandeBausparen.

Sparsystemet innebdr att bospararen genom ett kontinuerligt  sparande
mot 1&g ranta bygger upp et fastlagt sparbelopp. Nar det fastlagda
sparbeloppet  uppndtts, far bospararen ratt till ett bosparldn som l6per
med gn formanlig  ranta.Sparmedien  kan sedan tillsammans  med
lanebeloppet anvandas for o boinvestering.  Systemet ar slutet | den
meningen  att endast medel som sparats ihop 4y, deltagarna systemet
kan disponeras fér |&ngivningen.

Bosparandet galler &ven renovering och om. och tillbyggnad av en
bostad. ~ Sparandet stimuleras via statliga sparpremier. Boverkets
forslag till bosparande gar yt att den upplupna rantan bosparan-
det inte beskattas forran de sparade pengarna anvands for att kdpa g
bostad, gom kan ygra ett egnahem eller en bostadsratt. Sparandet skall
aven kunna anvéandas for att finansiera ombyggnad eller en renovering
av en bostad. Stimulansen innebar ait den gom sparar Och koper g
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bostad far rénta-pa-réanta den uppskjutna skatten och att endast gp
del gy avkastningen beskattas.

| betdnkandet 4, Utredningen om statens stod for bostadsfinans-
ieringen lamnas ett forslag till premierat bosparande som gar ut  att
en Skattefri bosparpremie betalas 5y staten. Stod skall endast lamnas
vid anskaffandet 5, Ppermanentbostad och inte for tillbyggnad,
ombyggnad  eller underhéllsatgérder.

| utredarens uppdrag ingdr aven att Overvdga om de regler om
bosparande gom finns i lagen om allemanssparande  och lagen gm
ungdomsbosparande  bor yara Kvar om ett mera 9enerellt  bosparsystem
infors. Utredaren skall ocksd beakta att allemanssparandet —inom en
snar framtid  kan komma att avvecklas. | sitt arbete bor utredaren
vidare beakta arbetet inom utredningen gy ungdomars levnadsvillkor
och framtidsutsikter =~ C 1992:07.

Eor utredaren galler direktiven till samtliga kommittéer —och sarskilda
utredare angdende utredningsférslagens  inrikining  dir. 1984:5,beak-
tande 5, EG-aspekter dir. 1988:43 och gy att redovisa regionalpoli-
tiska konsekvenser dir.  1992:50.

Utredarens arbete bor bedrivas skyndsamt och yarg slutfort fore
utgdngen gy juni 1994

Hemstallan

Med hanvisning till vad jag py har anfort hemstalleriag  att regeringen
bemyndigar ~ det statsrdd gom har till uppgift att foredra arenden om
bostadsvasendet  att tillkalla g sarskild —utredare _ omfattad 5y
kommittéférordningen 1976:119 _ med uppdrag att lagga fram
forslag om ett Statligt premierat bosparsystem  samt en analys gy
behovet och omfattningen av ett sddant system. att besluta gm
sakkunniga, expertensekreterare  och annat bitrade utredaren.

Vidare hemstéller jag att regeringen beslutar att kostnaderna  skall

belasta sjunde huvudtitelns anslag Utredningar — mm.
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Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Overvdganden och bifaller
hans hemstillan.

(Finansdepartementet)
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Sarskilt yttrande

Sarskilt  yttrande  av sakkunnige Bjorn Hasselgren
Utredningens  uppgift

Bosparutredningen  har enligt sina direktiv  haft il uppgift  att
presentera ett forslag ftill statligt premierat bosparande  ggmt att
bedoma behovet ,, et s&dant system,

Utredningens  pakgrundsbeskrivning

Utredningen  konstaterar | sin bakgrundsbeskrivning att de generella
villkoren  f6r hushallssparande  kraftigt har forbattrats  under de gangna
decenniet.  Frdn ¢, situation med tidvis negativ realrdnta och hog
marginalskatt sparande har nu en Situation med hég realranta
och betydligt lagre skatt sparande.

Enligt min mening &r det #nnu for tidigt att bedéma vilken effekt
denna kraftiga omlaggning av Skattepolitiken och de o6vriga for-
andringarna i forutsattningarna  for sparandet kommer gt f&. Huvud-
delen oy forandringama  har namligen intraffat  under de tv& il tre
senaste aren. Att i detta lage, och mot bakgrund 5, den mycket
anstrangda  statliga  budgetsituationen, framlagga  forslag oy kan
uppfattas  6ka statsmakternas ataganden gentemot bostadsmarknaden
samt ytterligare féréndra forutséttningarna  for sparandet ar enligt min
mening mindre lampligt. Den fulla effekten av skattereformen  p3
hushéllssparandet  kan ., rimligen avidsa forst om Ytterligare et
antal ar.

Direktivens  krav en behovsanalys |\ang jag darfor gt
redningen inte fullt | tillgodosett.
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Efekter gy Utredningens forslag

Jag menar OCksd att utredningen tagit val latt de effekter
bostadsmarknaden  forslagen om Statliga kreditgarantier kan f&. En ay
de huvudsakliga lardomarna fran den finansiella krisen ar att kreditin-
stituten  inte nog ins&g behovet g,y att géra noggranna Kreditprovningar
och inte heller prissatte hoga risker i tillracklig omfattning.

Nu har ett lage uppstdtt da langivama gér noggranna Kreditprov-
ningar och dessutom Vélier att ta extra betalt for lan med hog risk,
tex. topplan vid bostadsbel&ning. Detta & en | 9runden sund
utveckling  som det py géller att sld vakt om, | detta lage menar jag
att utredningens  forslag om att 6ppna for statliga kreditgarantier  for
bostadsli&n kan fa omfattande och negativa Kkonsekvenser. Staten

kommer, om forslagen genomférs, att ta sig topprisker  for
potentiellt  sett samtliga privatbostéader smahus och bostadsratts-
marknaden.

Att detta, gom Utredningen bedomer, inte skulle ge ndgon prispaver-
kan bostadsmarknaden  bedémerjag  gom felaktigt. Min uppfattning
ar att det foreslagna systemet kan leda till ep situation i vilken
prishjningar ~ Uppstar bostadsmarknaden  till den nivd da ett nytt
jamviktslage  uppstar en hogre prisnivd, utan att n&gon foréndring
i sak skett.

Vidare finns risken att man genom forslagen motverkar tendenser
til normalisering 5, kreditmarknaden  efter finanskrisens akutskede,
genom att toppfmansiering marknadsmassiga  villkor inte uppstar.
Det bor namligen anses hora till till e gy kreditmarknadens viktigare
uppgifter  att 1angsiktigt kunna erbjuda finansiering i olika risklagen.
At Aterstalla denna férméga hos kreditinstituten  har ocksa varit gn av
utgangspunkterna  for det mycket omfattande statliga stodprogram  som
utformats ~ for att avhjilpa den finansiella krisen. De atgarder gom
staten Vidtagit i detta sammanhang maste bedémas ha varit tillrackliga
for att Aterstalla kreditmarknadens  funktion. Yiterligare — stédatgarder
kan inte anses Pehdvas och forslaget om statliga kreditgarantier  till
bosparande bor darfor inte genomforas.
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