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Yttrande 6ver SOU 2022:12 ”Startlan till forstagangskopare av bostad”

Sammanfattning

Utredningen foreslar ett startlan med syfte att fa fler férstangskopare att klara kontantinsatsen till en
egen agd bostad.

Veidekke tillstyrker utredningens forslag. Utredningen har pa ett noggrant och utforligt satt
analyserat problemet for malgruppen och lagt ett genomarbetat forslag om ett system for startlan
som ligger i linje med vad Veidekke forordat.

Daremot anser Veidekke att utredningen avfardar diskussionen om statligt subventionerat
bosparande allt for lattvindigt. Veidekke vill darfor foresla att Finansdepartementet skyndsamt
arbetar fram ett konkret forslag till skattesubventionerat bosparande for yngre.

Inledning

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta entreprenad- och bostadsutvecklingsféretag med en total
omsattning 2021 pa 37,5 miljarder NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och har aldrig gatt med
forlust. Vi ar verksamma i Norge, Sverige och Danmark.

Under snart tio ar har Veidekke gett ut en lang rad rapporter med syfte att fordjupa den
bostadspolitiska debatten samt bidra med kunskap. | dessa rapporter har bland annat de norska
erfarenheterna av att stédja manniskor att dga sin bostad pavisats vara viktig for att skapa en
bostadsmarknad som ar tillganglig for breda grupper av manniskor, dven de som inte har stora
kapitaltillgangar eller har hoga inkomster. De norska erfarenheterna av deras startlan har vi skrivit
om i rapporterna Bostadsdgarlandet (2014), Fra leie till eie (2015), Sverige sdmst i klassen (2017) och
Frdn hyrt till gt boende (2017). Sommaren 2022 presenterade Veidekke ocksa rapporten Bostdder
till bverkomligt pris som tydligt kunde visa att det i det dgda bostadsbestandet finns en stor resurs
med bostader till rimliga boendekostnader. Problemet ar de kreditrestriktioner som moéter den som
efterfragar dessa bostader. Rapporterna aterfinns pd www.bostadspolitik.se/rapporter

Den dgda bostaden en bostadssocial resurs

En vanlig utgangspunkt i den svenska bostadspolitiska debatten ar att "det billiga” boendet finns pa
hyresrattsmarknaden. | viss utstrackning ar utgangspunkten riktig. | det dldre bostadsbestandet,
uppfort med statliga subventioner och i ett annat kostnadslage, ar hyresnivaerna normalt hanterbara
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ocksa for hushall med lagre inkomster. Men till dessa bostadder ar det lang kotid. Dessa bostader
forbehalls hushall som antingen redan ar inne pa marknaden genom byten, eller hushall som funnits
lange pa en lokal marknad och som darfor kan tillgodorékna sig lang kétid. For unga, nyanldnda eller
andra som ska ta sig in pa bostadsmarknaden, ar i manga fall det dldre och billigare bostadsutbudet
inte tillgangligt. Detta utbud minskar dessutom i takt med att renoveringar och moderniseringar
hojer hyresnivaerna. | praktiken blir det, om det 6ver huvud taget gar att finna en hyreslagenhet, en
dyr nyproducerad hyresldgenhet som &r tillgangliga fér de som ska etablera sig pa
bostadsmarknaden.

I den politiska debatten framhalls ofta hyresratten som “det billiga” boendet. Denna férestallning har
troligen historiska orsaker eftersom systemet for bostadsfinansiering som fanns fram till 1990-
talskrisen holl nere hyresnivaerna i nya hyresbostader. Dessa historiska erfarenheter bidrar
antagligen till att politiska beslutsfattare dnnu idag tenderar att fokusera pa hyresbostdader som
|6sning pa bostadsforsorjningen for hushall som behdver komma in pa bostadsmarknaden. Att
hyresboendet dessutom har kvaliteter i form av laga transaktionskostnader samtidigt som hushallen
slipper spara till kontantinsats och ta upp ett banklan, har sannolikt bidragit till stort politiskt fokus
pa nya hyresbostader.

Men, som Veidekke kan pavisa i rapporten Bostdder till 6verkomligt pris (2022), finns det en stor och
mer eller mindre dold bostadspolitisk potential i att anvdanda den stora, ofta prisvarda och likvida
dgarmarknaden for att ge fler hushall mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden i
tillvéxtregioner.

Mot bakgrund av diskussionen om internationella definitioner av “affordable housing” och statistik
over boendeutgiftsandelar i Sverige, utgar rapporten fran foljande definition av bostader till
overkomliga priser:

e Boendeutgiftsandelen ska understiga 30 procent av disponibel inkomst.

e Bostaden ska vara belagen sa att pendlingstiden till arbetsplatser hogst uppgar till 40 minuter
enkel resa.

e Bostaden ska vara tillganglig inom tva till fyra manader.

Med en sadan definition visar analysen i Veidekke-rapporten att hushall i de lagre inkomstklasserna
och i de yngre hushallsgrupperna kan finna manga tillgéngliga bostader till mycket
konkurrenskraftiga boendeutgifter och boendekostnader. Orter som undersokts ar Jarfalla, Farsta,
Hasselby gard, Jonkoping, Vasteras, Skovde och Kalmar. Berdkningarna bygger pa 85%
lanefinansiering och en ranteniva pa 1,7% efter skatteavdrag. Om réntan stiger kraftigt sa blir det
sjalvfallet farre som kan efterfraga en bostad med en boendeutgiftsandel under 30%, men man ska
da beakta att en ranteuppgang ocksa kommer att driva upp hyran i hyreslagenheter.

Om det ar ett politiskt mal att ocksa hushall med lagre inkomster ska kunna forvarva en godtagbar
bostad visar Veidekkes analys att de befintliga, prisvarierade och stora bostadsratts- och
dgarrattsmarknaderna kan vara prisvarda alternativ fér manga. En politik som mojliggor for fler att
agera pa denna marknad har goda forutsattningar att vara framgangsrik.

Mycket av svensk bostadspolitik inriktas pa nyproduktionen. Investeringsstod for nya hyresratter ar
ett sddant exempel. Effektivare planprocesser, liksom amorteringsfrihet eller skattelattnader som
ocksa riktats mot just nyproduktionen, ar andra. Samtliga atgarder ar exempel pa goda intentioner
som skapar storre mojligheter for fler att efterfraga nyproduktion. Men fragan ar om dessa atgarder



ar effektiva for grupper med lagre inkomster. Enligt SCB:s statistik var produktionskostnaderna for
nya bostadsratter ca 3,9 miljoner kronor per lagenhet i storstadsregionerna och ca 3,2 miljoner
kronor i 6vriga Sverige. Som visats i detta kapitel finns ett omfattande utbud, bade i
Stockholmsregionen och i regionstader, med genomsnittspriser som ligger mellan en och tre miljoner
kronor. Det skulle vara statsfinansiellt mycket kravande att subventionera ett stort utbud av
nyproduktion i sadan utstrackning att nyproduktionen prismassigt kan konkurrera med successionen
i lagprissegmentet. Det talar for att det kravs en politik for att hushall med lagre inkomster ska kunna
agera pa den stora successionsmarknaden med lagre priser.

Startlan

Problemet &r att den statliga politiken med narmast kirurgisk precision gjort det svarare for just nya
hushall att tillgodogéra sig det stora bostadsutbudet pa dgarmarknaden. Bolanetaket, lika for alla,
kraver ett allt storre sparkapital samtidigt som amorteringskraven ger alltfor héga boendeutgifter for
manga hushall. Tillsammans med tillampningen av bankernas KALP-kalkyler blir effekten att manga
hushall, sarskilt unga, inte kan ta sig in pa dgarmarknaden, trots att de kan betala de faktiska
boendekostnaderna.

Av analysen i Veidekkes rapport Bostdder till bverkomligt pris (2022) framgar att bolanetaket kraver
en egen insats av kapital om flera hundra tusen kronor ocksa for mindre bostdader med relativt laga
priser. En politik som mojliggor for fler hushall med lagre inkomster att kunna bo till rimliga
boendeutgifter i relation till inkomsten maste darfor innehalla sarskilda avsteg fran de nu gallande
kreditrestriktionerna.

Veidekke har i sina rapporter féreslagit startlan liknande den modell som férs fram i utredningen. Ett
system med startlan ar ett viktigt instrument om fler ska kunna bo till rimliga kostnader.

| de berakningar som Veidekke gjort i rapporten pavisas de positiva effekterna av ett startlan.
Jamforelsen har gjorts mellan att startlan erbjuds och déar alternativet ar ett blanco-lan. Vara
berakningar visar att boendeutgiften for det ensamboende hushallet i Jarfalla faller fran 8 100 till 6
100 kronor i manaden. For det sammanboende hushallet som kdper en storre bostad blir effekten
storre. Boendeutgiften faller fran 22 500 till 16 600 kronor i manaden.

Men den kanske intressantaste effekten handlar om att med den lagre kontantinsatsen i
kombination med de ldgre boendeutgifterna, kan betydligt fler forstagangskopare gora entré pa
bostadsmarknaden.

Berakningarna visar att ca 33 procent av de ensamboende hushallen med lagre inkomster i Jarfalla
kan kopa ettan utan att fa en hégre boendeutgiftsandel dn 28 procent i scenariot utan startlan. Men i
scenariot med startlan 6kar andelen till 53 procent — en 6kning med 65 procent.

Om motsvarande analys gors fér ssmmanboende som férvarvar en bostadsratt pa tre rum och kok i
Jarfalla skulle andelen som kan képa 6ka fran 65 procent till 81 procent om scenariot med startlan
forverkligades. Den storsta effekten pa andelen som skulle kunna képa en bostad uppstar dock pa
smahusmarknaden. Enligt analysen kan endast 14 procent kdpa ett litet smahus inom



lagprissegmentet i Jarfalla. Men med startlan 6kar andelen till 40 procent, vilket nastan ar en
tredubbling.

Ocksa i Jonkoping och Vasteras finns positiva effekter i scenario startlan, dven om okningen i andelar
som kan kdopa med startlan jamfort med nuldget ar lagre an i Stockholmsregionen.

Sammanfattningsvis visar berdkningarna att ett system med startlan skulle 6ka maojligheterna for ett
stort antal hushall att képa sin forsta bostad. Effekten uppstar som konsekvens av att bade kravet pa
egen kapitalinsats blir Iagre och pa grund av att de I6pande boendeutgifterna blir Idgre. Darigenom
kan fler hushall med lagre till genomsnittliga inkomster bade gora entré pa dgarmarknaden och
samtidigt tillgodogora sig de relativt mattliga boendekostnaderna och boendeutgifterna i det stora
bestandet av dgda bostader i Sverige. Allt detta kan alltsa uppnas till i princip minimala
statsfinansiella kostnader.

Synpunkter pa det konkreta forslaget till startlan

Veidekke tillstyrker utredningens forslag om att infora startlan for forstagangskopare. Forslagets
utformning &r val balanserat for att bade vara administrativt rimligt och for staten kostnadseffektivt.
Utredningen egna bedémningar och de analyser Veidekke sjalva gjort talar for att ett startlan av
denna karaktar har goda forutsattningar att underlatta mojligheterna for breda grupper av
forstagangskopare att komma in pa den eget dgda bostadsmarknaden, och darmed ocksa komma i
atnjutande av ett boende till rimliga kostnader.

Nagra kommentarer till den konkreta utformningen:

® Det ar klokt att startlanet ar i form av en statlig garanti dar lanet prévas och administreras av
bankerna i samband med den normala kreditprévningen. Att bygga upp en
myndighetsfunktion for att skéta detta kan inte anses vara statsfinansiellt rimligt. Systemet
kan ocksa pa detta satt sjosattas snabbare an om en myndighet ska bygga upp en
administration och skota sjalva lanet. Garantier innebar ocksa en mindre grad av statlig
intervention pa marknaden an ett statligt [an.

® Det arrimligt att startlanet omfattar den del av bostadens marknadsvarde som ligger mellan
85 och 95 procent. Det innebér att koparen av bostaden maste ha fem procent i
kontantinsats vid kop av bostad. Amorteringsreglerna for startlanet som foreslas i
utredningen forefaller ocksa rimliga.

® Veidekke tillstyrker att startlanet har sitt fokus pa forstagangskopare och inte ar begransat
till en viss alder, medborgarskap eller uppehallistillstand. Darmed kan dven de som ar lite
dldre, men inte &gt en bostad tidigare, och nyanldnda som etablerat sig pa arbetsmarknaden
komma i frdga dven om de passerat 35-arsaldern.

® Vimenar dock att det ar olyckligt att utredningen begransat gruppen forstagangskopare.
Exempelvis drabbas gruppen studenter av utredningens forslag som pa grund av gallande
regler kring andrahandsupplatelse idag star som formella dgare pa 10 procent av en bostad
som deras foraldrar i realiteten finansierar. For den enskilde (studenten) har detta
forhallande inte lett fram till nagon uppbyggnad av eget kapital eftersom det ar féraldrarna
som i praktiken ar agare. Det ar problematiskt att denna grupp i praktiken exkluderas.



® Slutligen menar vi ocksa utredningens férslag om hur lang tid det ska ha gatt sedan man
senast dgde en bostad ar alltfor lang. Utredningen foreslar en gréns pa tio ar for att kunna
jamforas med en person som aldrig tidigare agt en bostad. Med tanke pa de senaste arens
prisutvecklingen och att startlanet forvantas ha positiva effekter pa bostadsmarknaden
forefaller det rimligt att korta “karensperioden”, i all synnerhet som man endast kan fa ett
startlan vid ett tillfalle. Utredningen motiverar inte ndrmare varfor gransen satts vid just 10
ar. Vi menar att gransen borde kunna dras vid 5 ar sedan mottagaren senast dgde en primar
bostad, for att kunna omfattas av garantin.

Bosparande

Utredningen beskriver och analyserar olika alternativ till gynnat sparande for bostadsandamal, och
redovisar mycket riktigt att det ar vanligt forekommande i en rad lander. Sverige ar i detta avseende
undantaget. Utredningen konstaterar ocksa att det inte finns sarskilt starka skal for att ytterligare
gynna sparandet generellt i Sverige.

Men det utredningen inte beskriver ar att den svenska bostadspolitiska modellen som alla regeringar
sedan 1990-talet verkar bejaka bygger pa hushallens férmaga att efterfraga bostad. Detta galler dven
for grupper som ar kapital- och inkomstsvaga. Nar omlaggningen av bostadspolitiken gjordes i
samband med 1990-talskrisen och den stora skattereformen sa byggdes det inte upp nagra
funktioner som stoder de grupper som har svart att bygga upp kapital fér att komma in pa den eget
dgda bostadsmarknaden. | Norge och en rad andra lander har man insett att en efterfragestyrd
bostadsmarknad maste ha kompensatoriska funktioner for att fungera for alla. Startlan ar en sadan
funktion, men subventionerat bosparande ar en annan. Bosparande har ocksa en fostrande funktion i
och med att en sddan sparform tydliggér behovet av att spara till sin forsta bostad i tid och att det
kravs ett eget kapital om man vill in pa den marknaden. Att upptédcka detta i 25-arsaldern ar ofta for
sent.

Aven om sparandet ar hogt i Sverige r det ojamnt fordelat bdde mellan olika inkomstgrupper och
mellan olika aldrar.

Veidekke anser darfor att ett gynnat bosparande boér inforas. Det bor ha sitt fokus pa yngre
aldersgrupper, forslagsvis upp till 35 ar. Garna inom ramen for ett ISK-sparande for att mojliggora
valfrihet mellan olika former av sparande. Sparandet bor vara |ast for bostadsandamal och innehalla
en fast statlig subvention/skatteavdrag. Med en fast summa per manad blir modellen regressiv, vilket
gor att de med lagst inkomster starks mest i sitt sparande. Nar man passerat 35 ar kan sparandet
omvandlas till valfritt sparande, minus den statliga subventionen om man inte anvander sparandet
for bostadsandamal.

Det norska systemet visar att 6ver tid kan ett bosparande omfatta breda grupper av ungdomar, och
det behover darfor inte bli ett sparande som bara gynnar de mer bemedlande. For att forstarka
ambitionerna att nd dven de som inte ar sa insatta i hur olika reformer fungerar eller har svart att
komma i gang med sitt sparande kan man gora ett visst sparande till ett férval, med mojlighet att
lamna forvalet nar som helst. Sadana upplagg visar beteendeforskning skulle 6ka andelen som sparar
kraftigt.

Veidekke foreslar att Finansdepartementet skyndsamt arbetar fram ett konkret forslag till
skattesubventionerat bosparande fér yngre.



Veidekke menar ocksa att Finansdepartementet borde studera det norska systemet med sa kallat
"boligtilskud”, d v s egenkapitalstod till hushall med tva relativt svaga inkomster som idag sitter fast i
en forhallandevis dyr hyresbostad. Det ar i realiteten en situation som underminerar hushallets
maijligheter till en dréglig tillvaro samt 6deldagger hushallets mojligheter att langsiktigt bygga upp en
ekonomisk buffert eftersom alla inkomster gar till hyran och helt basala livsférnédenheter.

Ovriga kommentarer

Oron for hushallens skuldsattning har lett till att Finansinspektionen i olika steg infort olika former av
kreditrestriktioner. Bolanetaket som inférdes 2020 har foljts av olika amorteringskrav. Till detta
kommer bankernas Kvar-att-leva-pa-kalkyler (KALP) som ocksa skarpts succesivt. Skarpningarna har
lagts pa varandra sa att trosklarna fér de som behéver komma in pa bostadsmarknaden hojts
betydligt, medan effekterna fér dem som redan ar inne pa bostadsmarknaden har varit sma. Ingen
samlad analys av de bostadspolitiska effekterna av kreditrestriktionernas utformning har skett.
Restriktionerna har ocksa inforts och utformats av Finansinspektionen. Det politiska systemet har
overlamnat fragan helt till myndigheterna utan en egen analys av just de bostadspolitiska effekterna.
Det ar darfor dags att regeringen tar initiativ till en samlad bostadspolitisk bedémning av
kreditrestriktionernas utformning. En sadan 6versyn far dock inte hindra att en startlanereform
forsenas eller forhindras.

Det ar viktigt att komma ihag att den grupp som star langs fran bostadsmarknaden; manniskor med
forsorjningsstod, betalningsanmarkningar, mycket laga inkomster, med olika former av
funktionsnedsattning och/eller ohélsa inte gynnas specifikt av startlan eller subventionerat
bosparande. Darfor ar en helhetssyn pa bostadspolitiken sa viktig dar olika metoder utformas for att
na alla malgrupper. Men det dr samtidigt viktigt att inte |dta sddana behov forhindra att atgarder
som ar mojliga att vidta i det korta perspektivet forsenas eller avfardas. Startlan ar darfor en viktig
atgard att skyndsamt inféra, samtidigt som 6vriga sociala bostadspolitiska instrument utvecklas.

Stockholm 25 augusti 2022

For Veidekke i Sverige

Charlotta Nilsén Lennart Weiss
Affarsomradeschef Kommersiell direktor
Veidekke Entreprenad AB Veidekke Entreprenad AB
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