UPPSALA
UNIVERSITET

Box 256
751 05 Uppsala

Besoksadress:
Dag Hammarskjolds vag 7

Handliggare:
Johanna Andersson Raeder
Utbildningsledare

Telefon:
018-471 6458

E-post:
johanna.andersson.raeder@.uu.se

Organisationsnr:
202100-2932

1(8)
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Finansdepartementet

Startlan till forstagangskopare av bostad (SOU 2022:
12)

Uppsala universitet har genom remiss anmodats yttra sig over rubricerat
betdnkande.

Universitetet avstyrker utredningens forslag och framf6r hér flera problem
som &r forknippade med forslaget. Sammanfattningsvis menar universitetet
att det dr oklart om det &r mojligt att uppna utredningsdirektivens mal.

Remissvaret innehaller bade allménna synpunkter péd forslaget som helhet
och mer ingaende papekanden om den tekniska utformningen av
forordningsforslaget.

Brist pa hyreslagenheter

Betdnkandet syftar till att foresla hur ett startldn kan utformas s att det
underléttar for personer som inte dger och under de senaste tio dren inte
har 4gt en bostad att kunna kdpa en bostad. Det grundldggande problemet
ar att det dr svart att ta sig in pa bostadsmarknaden 1 Sverige; i synnerhet
for unga vuxna. Grundproblemet ligger i att det 4r hoga priser pa bostéder
och att det dr 1anga kotider (brist pd) till hyresldgenheter i stora delar av
landet.

Béda dessa problem skulle kunna 16sas genom att utbudet av
hyresldgenheter 6kade. D4 skulle farre se 4gd bostad som enda sitt att,
inom en rimlig tid, kunna skaffa sig en egen bostad och efterfragan pé
dgda bostdder minska och prisuppgingen mattas av eller vinda. Det
huvudsakliga problemet pa svensk bostadsmarknad ligger i att det &r
mycket svért att fa tag pa ett forstahandskontrakt pa en hyresldgenhet.
Detta leder till en rad problem som sedan lange &r vl kdnda, déribland
forsdmrad rorlighet pa arbetsmarknaden och stigande priser pa dgda
bostéder.
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Utifrdn denna ldgesanalys kan betdnkandets forslag om startlan for unga
endast ses som kortsiktig n6dldsning for att hjdlpa unga att fa en bostad.
Forslaget underléttar forvisso for unga att kunna kopa en bostad, men 1
grunden dr argumenten for att unga ska dga en bostad inte sérskilt starka.
Att lanefinansiera ett bostadskdp innebér en betydande finansiell risk for
koparen. Varfor sddant risktagande ska uppmuntras ér svart att se. I stéllet
bor en situation pa bostadsmarknaden efterstridvas dér individer som har en
stabil livssituation och ett tydligt nskeméal om att kunna éga sin egen
bostad ska kunna gora det, men for de flesta andra &r hyresalternativ
rimligtvis en béttre 16sning. De flesta unga lar tillhéra den senare gruppen.

Reglering for att |6sa problem med en reglering

Det startlan for unga som foreslas i1 betdnkandet innebdr 1 praktiken att
bolénetaket pa 85 procent dsidosétts for forstagangskopare. Det innebir att
bolanetaket endast géller for de som redan dger en bostad. Det dr dock
oklart om det gér att motivera att endast denna grupp bor omfattas av
lanetak. Nér bolénetaket infordes 2010 ansdg Finansinspektionen att det
var angeldget att det omfattade alla. Risken finns att de grundldggande
problemen pa bostadsmarknaden (bristande utbud pé hyreslagenheter)
hanteras genom ett vixande lappticke av olika speciallsningar, som var
och en skapar nya problem. Innan startlan for unga infors framstér det som
angelédget att utreda om boldnetaket bor vara kvar for andra.

Finansiell stabilitet — konsekvensanalys av kraftigt prisfall

I betdnkandet beaktas en rad olika konsekvenser av forslaget, diribland
risker for 6kade priser pa bostider, vilket dr foredomligt. En analys av
konsekvenser av ett kraftigt prisfall pa bostadsmarknaden, t.ex. pé 20 eller
30 procent, skulle dock ocksa vara viardefull. En sddan konsekvensanalys
skulle behova beakta konsekvenser bade for enskilda (t.ex. de som
beviljats startldn), men dven for bankerna och statens finanser. Det &r svart
att komma ifrén att startlan uppmuntrar till 6kat risktagande, nir
risktagande 1 stillet borde minska.

Synpunkter pa betankandets lagférslag och forslaget till
forordning

I det framlagda betdnkandet finns dels ett forslag till lag om dndring i
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400), dels ett forslag till en
forordning om statlig kreditgaranti for startldn som ldmnas till
forstagangskopare. Uppsala universitet har inga synpunkter pé forslaget till
andringen 1 offentlighets- och sekretesslagen. Daremot finns det anledning
att kommentera forslaget till forordning.

I det f6ljande 1dmnas nagra synpunkter pé enskildheter i
forordningsforslaget. De foreslagna reglerna framstar i delar som onddigt
kréngliga. Enkelhet framfors som argument for utformningen av reglerna,
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samtidigt som exempelvis forutsédttningarna for att vara berattigad till att fa
ett 14n med garanti 4r mycket detaljerade. Utformningen bér prigel av att
for manga hansyn beaktats samtidigt och att det darfor inte blivit mdojligt
att fa en samtidigt enkel och tydlig avgriansning av den grupp som ska
kunna ges startlan. Uppsala universitet avstar trots detta fran att
kommentera forordningsforslagets detaljregler om vem som bdr vara
berittigad att fa startlan ytterligare och inskrianker synpunkterna till andra
delar av forslaget.

Avsaknad av forfattningskommentar till férordningen

Forfattningskommentaren i betdnkandet avser bara fordndringen i
offentlighets- och sekretesslagen. Bestimmelsen i lagen ar visserligen inte
oviktig, men hela forslagets kdrna ligger i forslaget till férordning om
statlig kreditgaranti for startlan som ldmnas till forstagdngskopare. Det gar
att forsvara detta val med att forfattningskommentarer paragraf for
paragraf inte brukar ldmnas for forfattningar av det hir slaget. Emellertid
kan regleringen om den genomfors komma att berdra manga enskilda och
det méste dérfor stillas sirskilda krav pa tydlighet i utredningen 1 6vrigt
om ingen forfattningskommentar ldmnas till férordningen. Det finns
anledning att fasta uppmérksamhet pa nagra delar dér forslaget till
forordningstext och bakomliggande dverviaganden kunde fortydligas. Detta
ar sarskilt angeldgen, eftersom manga av reglerna direkt rér enskilda
kredittagares rittigheter och skyldighet.

Ramavtalets funktion och innehall

Det ramavtal som forutsitts i 2 § av forslaget till forordning behandlas 1
betdnkandet 1 avsnitt 8.10 (s. 244 och foljande). I betdnkandet blandas
fragor som ror forhallandet mellan & ena sidan garantimyndigheten och
kreditgivare och a den andra kreditgivaren och kredittagaren. Det hade
enligt Uppsala universitets mening varit béttre att halla dessa fragor mer
atskilda, for att darigenom skapa storre klarhet i ramavtalets tinkta
funktion och innehdll. Den réttsliga relationen mellan enskilda kreditgivare
och garantimyndigheten behover regleras och det framstér som
dndamalsenligt att detta sker genom ett ramavtal och inte ett avtal for varje
lamnad kredit. Ramavtalet bor ocksé som framhalls 1 betdnkandet
innehalla regler som forenklar hanteringen av kreditgivningen och i dvrigt
narmre anger de villkor som géller 1 forhallandet mellan
garantimyndigheten och den enskilda kreditgivaren.

Det finns emellertid anledning att uppmérksamma att villkoren i
ramavtalen sa langt som mojligt bor vara lika i forhéllande till olika
kreditgivare. Grinserna for vilka villkor som kan uppstillas av
garantimyndigheten for att en kreditgivare ska fa tillgang till
garantiordningen framstar inte som helt tydliga i betdnkandet. Skillnader i
olika ramavtal kan medfora att omotiverade marknadsforutsittningar for
kreditgivare med olika ramavtal kan uppsta. Innehallet far alltsé inte leda
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till snedvridning av konkurrens mellan de kreditgivare som ges mojlighet
att sdkra sina krediter med den statliga garantin.

Ramavtalet ska efter vad som framgar av bade forslaget till forordning 6 §
punkten 7 och av uttalanden i1 betdnkandet innehélla bestimmelser som &r
tankta att bli del av avtalet mellan kreditgivaren och kredittagaren. Detta &r
en teknik som vicker vissa betédnkligheter. Ramavtal bor 1 storsta mojliga
mén bara innehélla regler som r6r forhdllandet mellan garantimyndigheten
och kreditgivarna och bara undantagsvis sadant som ar tankt att gilla 1 den
privatrittsliga relationen mellan kreditgivare och kredittagare, eftersom
ramavtalet bara giller mellan garantimyndigheten och kreditgivaren. I
betéinkandet anges trots detta att réntevillkor och dverenskommelser om
avgifter som exempel péd sadana villkor som skulle f6lja av ramavtalet och
1 betdnkandet anges att garantimyndigheten skulle ges mojlighet att
uppstilla dven andra villkor for krediterna 1 ramavtalet. Enligt Uppsala
universitets mening bor emellertid villkoren i s& stor mén som mojligt
framga av sjdlva forordningen och inte i ramavtalet.

En fraga som enligt betdnkandet ska regleras i ramavtalet dr att
kreditgivaren ska Overléta sin rétt avseende startldnet och eventuell rénta
mot forstagangskoparen till garantimyndigheten om garantin tas i ansprak.
Enligt Uppsala universitets mening vore det lampligare att detta gjordes till
en forutsdttning som framgér direkt av forordningen och inte bara i de
enskilda ramavtalen. En sddan bestimmelse kunde lampligen placeras i 17
§ 3 st, som da kunde {2 foljande lydelse (tillagget kursiverat):

Om ritt till ersdttning foreligger ska erséttning betalas ut med ett
belopp som motsvarar det utestaende startlanet och obetald rénta
enligt 12 §. Det utestdende startlanet och obetald rintefordran mot
forstagangskoparen ska overldtas till Boverket innan ersdttningen
betalas ut.

Enligt vad som framgar av avsnitt 8.6.3 (s. 217 och foljande) &r dven vissa
frdgor om solidariskt ansvar tdnkta att regleras i ramavtalet. Fragan stélls 1
betédnkandet om det skulle kunna uppkomma oklarheter vad géller garantin
om &ven lan for vilka tva eller flera skulle vara ansvariga (solidariskt
ansvar) kunde tdckas.

Med de snédva begriansningarna for att alls beviljas startlan som uppstélls 1
forordningsforslaget, ar det svért att se vari de negativa konsekvenserna
som antyds i betdnkandet skulle vara av att tillata att tva 14ntagare stélls
som solidariskt ansvariga for startldnet. Solidariskt ansvar innebér nistan
alltid att langivarens risk for att lanet inte aterbetalas blir lagre och att
lantagaren kan fa béttre villkor &n om en person ensam skulle ha varit
ansvarig for lanet. Den ldgre risken for att 14net inte dterbetalas innebar i
sin tur att risken for att den statliga garantin tas 1 ansprak minskar.
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Fragan om solidariskt ansvar och vad som skulle tala emot att ndgon annan
dn den som dr beréttigad till startldnet stills som solidariskt ansvarig
framstar som underanalyserad 1 betdnkandet. Nagra rekommendationer bor
darfor enligt Uppsala universitets mening inte utfardas i denna fraga om
inte de negativa konsekvenserna av att fler 4n en lantagare stélls som
ansvarig for startlanet klargors béttre. Inte heller bor garantimyndigheten
uppstilla sddana anvisningar i ramavtalet utan en mer omsorgsfull analys.
Istdllet framstér det som ldmpligt att sddana villkor hanteras av
kreditgivarna, som kan gora en konkret och allsidig bedomning av det
lampliga 1 att utfdrda 1an med solidariskt ansvar.

I betidnkandet stdlls i detta sammanhang fragan om det bor finnas ett krav
pa att startlanet maste ges som ett separat 1&n och att sdrskilt skuldebrev
skulle utfardas for detta 1an. Som framgér av 7 § i1 forordningsforslaget ska
garantin endast ticka den del av belaningen som 6verstiger 85 procent av
bostadens marknadsvirde. Av praktiska skél dr nog ett separat skuldebrev
den enda mojligheten, eftersom villkoren for startldnen kan forvéntas
avvika frdn andra lan som bostadskoparen kommer att uppta for att kunna
forvirva bostaden. Ndgon sirskild reglering behovs dérfor knappast.
Négon regel 1 forordningen eller i ramavtalet bor alltsa inte inforas.

Ranta pa aterbetalningskrav

Av 18 § framgar att aterbetalningskravet efter det att garantin betalats ut
16per med ranta. Det framgar dock inte av sjdlva forordningstexten hur hog
rdnta som ska 16pa pa kravet. Av betinkandet s. 250 (avsnitt 8.11.1)
framgar att avsikten dr att reglerna om rinta i 6-8 §§ 1 forordning
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar ska gélla for kravet. Detta
bor for tydlighetens skull skrivas ut i sjdlva forordningstexten, eftersom
kravet riktas mot konsumenter. Den indirekta hidnvisningen 1
forordningsforslagets § 41 och ett enskilt uttalande 1 betdnkandet framstér
som otillrackliga for att klargdra vilken rdnteniva som avses i 18 §.

Meddelande om &Overlatelse (denuntiation)

Enligt allménna fordringsrittsliga regler ska en borgenir (kreditgivare)
som overlater sin fordran till ny borgenir meddela (denuntiera) géldendren
(kredittagaren) om att skulden ar overlaten, se 29 och 31 §§
skuldebrevslagen. Genom att kredittagaren far sadan information, kan
betalningar till fel borgenér forhindras. Nir den statliga garantin tas i
ansprak, ska kreditgivarens fordran mot kredittagaren i anledning av det
utfirdade startlanet dverlétas till garantimyndigheten. Som anforts ovan ér
det 1ampligt att en skyldighet for kreditgivaren att 6verlata fordringen pa
garantimyndigheten gors till en forutsittning for att garantibeloppet ska
utbetalas av myndigheten. Som vid andra Gverlatelser av fordringar
behover dven kredittagaren fa information om att fordringen dverlatits.
Med forebild i 28 § konsumentkreditlagen forordar Uppsala universitet att
en skyldighet for kreditgivaren att underritta kredittagaren om att den
sikrade skulden har Gverlatits till staten skrivs in 1 forordningen. Dértill
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bor garantimyndigheten som tagit over kravet ldggas att ldimna de
uppgifter och praktiska anvisningar som kredittagaren behdver for att
kunna fullgora sin dterbetalningsskyldighet for den 6verlétna krediten. En
sadan bestimmelse fors lampligen in direkt efter 18 § i
forordningsforslaget.

Det kan ocksa anfGras hir, att det framstar som ldmpligt att precisera
vilken erséttning som avses i 18 §. Enligt forslaget ska forstagangskoparen
vara aterbetalningsskyldig for den ersittning som betalats ut frén
kreditgarantin. Genom att skjuta in en hdnvisning till 17 § blir det tydligt
att det ar erséttning som betalats ut med stod av den bestimmelsen som
kan aterkrdvas regressivt fran kredittagaren.

Avskrivning av skulder

Bestdmmelserna i forordningsforslaget 25-27 §§ framstar i vissa
avseenden som problematiska. En forsta fraga dr om det dr lampligt att
sdtta 67 ars dlder som grans for aterbetalningsskyldighet. Det framstar som
en battre vig att slopa den absoluta aldersgréansen da skulden skrivs av och
istdllet ha en mer generell regel om avskrivning av betalningsansvar for
startlan. En sddan regel skulle kunna bygga pa en prognos om framtida
betalningsforméga under den berdknade aterstdende aterbetalningstiden. I
en sadan bedomning skulle inte bara aldern som sadan beaktas, utan
samtliga ekonomiska forhallanden som &r av relevans for personens
betalningsférmaga. Den sérskilda regeln om avskrivning dé det foreligger
synnerliga skél i 25 § sista meningen framstir ocksa som en dubblering av
den allmédnna mojlighet som ges 1 27 §. Den sista meningen bor darfor
enligt Uppsala universitets mening utga.

Det dr heller inte alldeles klart varfor aterstaende kapitalskuld och
upplupen rédnta ska avskrivas da den som beviljats ett sékrat 1an avlider sa
som foreslds i1 26 §. Skulder hanteras normalt sé att samtliga skulder efter
den avlidne betalas av tillgdngarna i dédsboet. Ingen motivering finns 1
utredningen for denna regel. Regeln bor enligt Uppsala universitets
mening utgd om det inte finns sérskild anledning att behandla denna skuld
pa annat sétt dn andra skulder vid géldendrens dod.

Den typ av sdkrade 1an som det ar fraga om kommer ofta att ges till
personer med svag ekonomi. Enligt 27 § i1 forslaget ska hela skulden kunna
avskrivas om det foreligger “synnerliga skil”. En exemplifiering av vad
som menas med “’synnerliga skél” i sjdlva forordningstexten vore i detta
sammanhang 6nskvérd. Som papekas pa s. 252 (avsnitt 8.11.2) gér det inte
att ange uttommande vad som menas med “synnerliga” skil. Det bor dock
inte hindra att sjdlva forordningstexten fortydligas genom en upplysande
exemplifiering. De i1 utredningen ndmnda skélen som kunde utgora sddana
omstandigheter som ger rétt till avskrivning framstar emellertid inte som
’synnerliga”. Nér en person inte klarat av att amortera pé lanet sé att
langivaren kunnat ta garantin i ansprak, kommer det ndrmast regelmaéssigt
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att vara sa att personen har laga inkomster under en lang tid och det lar
heller knappast vara ovanligt att personen har och fortsdtter att ha svért att
klara andra viktiga hushéallsutgifter. Enligt Uppsala universitets
uppfattning utgér inte de uppraknade skélen synnerliga skél av sadant slag
som bor leda till befrielse. Nivén for att lata regresskravet helt eller delvis
bortfalla kan givetvis sdnkas, men da bor en annan formulering anvéndas
an ”synnerliga skél”.

Behélls formuleringen “synnerliga skél”, kunde det vara lampligt att
exemplifiera med situationer da den dterbetalningsskyldige beviljats
skuldsanering, fatt varaktigt sankt arbetsformaga och liknande
omstandigheter som gor det antagligt att den aterbetalningsskyldiga
varaktigt kommer att sakna formaga att dterbetala regresskulden.

Det bor dven dvervégas 1 vilken man regresskulden bor hanteras 1 sarskild
ordning vid ett senare skuldsaneringsforfarande. Inget ségs nu i
betdnkande om detta.

Sammanfattning av forslag till andringar i
forordningsforslaget

17 § 3 st.

Om ritt till erséttning foreligger ska ersittning betalas ut med ett belopp
som motsvarar det utestdende startlanet och obetald réinta enligt 12 §. Det
utestaende startldnet och obetald rantefordran mot forstagangskdparen ska
overlatas till Boverket innan ersittningen betalas ut.

18 § Om erséttning fran kreditgarantin betalats ut enligt § 17 ska
forstagdngskoparen vara aterbetalningsskyldig for det utbetalade beloppet.
Rénta enligt 6-8 §§ 1 forordning (1993:1138) om hantering av statliga
fordringar ska utga pé det utbetalade beloppet fran dagen for utbetalning
till kreditgivaren.

X § [ny bestimmelse efter 18 §] Kreditgivaren ska underrétta
kredittagaren om att den sidkrade skulden har overlétits till staten. Boverket
ska lamna de uppgifter och praktiska anvisningar som kredittagaren
behover for att kunna fullgora sin aterbetalningsskyldighet av den
overlatna krediten.

§ 25 Fordringar som kvarstdr obetalda det ar den aterbetalningsskyldige
fyller 67 é&r kan skrivas av om den framtida betalningsférmagan bedoms
som lag. Vid beddmningen av betalningsformagan ska hinsyn tas till den
aterbetalningsskyldiges alder, ekonomiska forhallanden och andra
personliga omstandigheter. Avskrivning far dock ske tidigast 20 ar efter att
garantin infriades och aterbetalningsskyldigheten till staten uppstod.
Aterbetalningsskyldigheten kvarstér dock for paforda men inte betalda
arsbelopp avseende de tre senaste kalenderaren.
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§ 26 [utgér]

27 § Utover vad som foljer av 25-26 §§ far fordringar skrivas av om den
aterbetalningsskyldige beviljats skuldsanering, fatt varaktigt sdnkt
arbetsformaga eller om det annars foreligger synnerliga skél som gor det
antagligt att den aterbetalningsskyldige varaktigt kommer att sakna
formaga att dterbetala kvarstdende skuld. Avskrivning fir ske med hela
eller del av den aktuella skulden.
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