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Sammanfattning

Evidens tog pa uppdrag av Sveriges byggindustrier och Boframjandet fram rapporten
”Startlan och bosparande — motiv, méjliga system och effekter” 2015. Denna rapport ar en
uppdatering av ovanstaende dar statistik, undersokningar och resonemang har uppdaterats
och kompletterats utifran 2019 ars tillgangliga data och rddande marknadsforutsattningar.

» Antalet unga vuxna i storstadsregionerna har vuxit de senaste
decennierna samtidigt som bostadsbyggandet varit lagt

+ Sedan det tidigare bostadsfinansieringssystemet avvecklades
domineras nyproduktionen av bostads- och dganderatter eftersom
nyproducerade hyresratter blivit en relativt dyr boendeform

« Ett 6kat antal unga vuxna och ett Iagt utbud av aldre, billigare,
hyresbostader har inneburit att andelen unga vuxna som kunnat
etablera sig i hyresrétt fallit kraftigt i storstadsregionerna. Och de
har inte kunnat kompensera fallet genom att 6ka etableringen i
bostadsratt i samma utstrackning

» | praktiken har bostadsmarknaderna i tillvéxtregionerna forsett
unga med dubbla las: de har inte tillracklig kotid for att fa en aldre,
billigare, hyresratt och nyproduktionen ar ofta dyr. Samtidigt har de
normalt litet sparkapital vilket stanger dem ute fran den stora
marknaden for &gda bostader, framst bostadsratter.

* Men trots att unga vuxnas inkomster inte okat i samma takt som
aldre hushalls intakter har manga unga vuxna relativt god
betalnlngsformaga Den genomshnittliga boendeutgiften bland unga
ar idag cirka 5 700 kronor per manad. Med en sadan manadsutgift
skulle det vara mojligt att klara boendekostnaderna fér en liten
bostadsratt till relativt hdga priser — om man hade tillgang till eget
kapital eller lattillganglig toppfinansiering.

Mycket talar for att Sverige star infor ett vagval vad galler den
sociala bostadspolitiken. Man kan fortsatta med
utbudssubventioner som framfdrallt riktas till nyproduktion av
hlyresbqstader. Men internationella erfarenheter visar att det finns
alternativ.

Ett tydligt alternativ ar att 6ppna marknaden for agda bostader, dvs
nastan 70 procent av alla bostader som finns, ocksa for unga
hushall. En sadan politik bygger pa tva grundstenar

1. Statligt gynnat bosparande
2. Statliga startlan

Genom att underlatta bosparande kan unga snabbare bygga upp
en egen kapitalinsats for ett forsta bostadsforvarv.

Med ett startlan kan bristen pa eget kapital 6verbryggas under en
period med endast rantebetalningar till gynnsamma villkor. Ett
sadant startlan ersatter det egna kapitalet och sanker
boendeutgiften vasentligt.

Detta 6ppnar mojligheterna for unga vuxna att vara med och
konkurrera om hela utbudet av sma bostadsratter med olika pris
och kvaliteter i ovrigt. Detta ger mycket konkurrenskraftiga
boendeutgifter for unga, sarskilt jamfort med kostnaden for att bo i
en nyproducerad hyresratt, vilket ofta ar alternativet.
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Sammanfattning

» Sverige skulle kunna inféra ett system som liknar det norska
systemet, Boligspar for ungdom (BSU). | Norge ar detta system
mycket populart bland unga som har ett betydande sparbelopp i
systemet.

+ Oversatt till svenska forhallanden skulle ett sadant system innebara
att sparandet sker fran det ar en person fyller 18 ar till det ar han
eller hon fyller 36 ar. Och att sparandet skulle kunna vara
avdragsgillt med upp till ett halvt inkomstbasbelopp per ar.
Avdraget kan uppga till 20 procent av sparandet vilket innebar att
den som bosparar 1000 kronor far 200 kronor tillbaka i
skatteavdrag mot annan skattepliktig inkomst. Dessutom ska den
avkastning bosparandet genererar vara skattefritt.

« En undersokning fran Novus visar att ett sddant system sannolikt
skulle vara mycket populart ocksd i Sverige, mer an 80 procent av
de tillfrdgande ansag att ett sadant system skulle vara bra eller
mycket bra.

 De statsfinansiella kostnaderna kan skattas till ca 2 Mdr kr per ar
och utgar ifran nuvarande regler. Darfor raknas utebliven
avkastningsskatt pa sparkapitalet in i statens kostnader. Men det ar
en fiktiv kostnad eftersom sparkapitalet inte existerar idag. Unga
personer sparar ju inte i den utstrackning de skulle géra om det
fanns en bosparstimulans.

| Norge finns sedan ar 2003 ocksa startlan som i praktiken ar ett
statligt topplan som i férsta hand vander sig till forstagangskopare
pa bostadsmarknaden. Med ett startldn som toppfinansiering till
formanliga villkor kan sedan hushallen fa ett bottenlan efter
sedvanlig kreditprovning i en vanlig bank. Man maste saledes
kunna goéra troligt att man kan hantera sina l6pande kostnader for
l&net och bostaden, det ar inte en form av sub-primelan.

| ett svenskt system med startlan skulle bottenlan och startlan
tillsammans kunna svara for max 90-95 % av marknadsvardet, dvs
5-10 % maste hushallet sjalvt lagga in som eget kapital. Man skulle
ocksa kunna ha begransningsregler som begransar ett startlan till
exempelvis maximalt 25 % av marknadsvardet och med ett
maxbelopp pa& 400 000 for att begransa statens ataganden och
skulduppbyggnad.

Lanet skulle sedan kunna ges med amorteringsfrihet till 35 ars
alder varefter lanet ska kunna amorteras pa ca 30 ar. Rantenivan
kan precis som i studielanesystemet kunna kopplas till statens
upplaningskostnader plus avgifter for administration och eventuella
kreditforluster. Pa sa vis blir systemet kostnadsneutralt for staten
men unga hushall far tillgang till en riktad kraftfull subvention av
utgifter férenat med uppbyggnaden av eget kapital.
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Innehall

Unga vuxnas inkomster, boendeutgifter och preferenser
Svensk bostadspolitik vid ett vagskal

En anpassning av verktyg till verkligheten
- Verktyg i andra lander
- Bosparande och startlan

Efterfrdgan och effekter
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Antalet unga i Storstadsregionerna vaxer

Arlig procentuell befolkningstillvaxt fér aldern 21-24 &r i
landets lokala arbetsmarknader 1995-2018
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Procent

Arlig procentuell befolkningstillvaxt fér aldern 25-30 &r i
landets lokala arbetsmarknader 1995-2018
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Systemskiftet: Nyproducerad hyresratt ar en dyr upplatelseform
utan omfattande subventioner

Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt - exempel * Kostnaden for eget kapital for en fgstighetséqare som b_ygger och hyr ut postéder
berdknas med hjalp av ett avkastningskrav pa eget kapital. Eftersom det inte ar
Byggkostnad 25 000 kr/kvm samma personer som dger bostaden och som bor i den, maste fastighetsagaren
Eget kapital 30 % kompenseras for risk. Det finns ocksa en alternativkostnad for eget kapital som

innebar att investeringen i hyreshuset bér ge fastighetsédgaren en rimlig avkastning
Lan 70 % pa eget kapitalet, jamfort med om fastighetsagaren skulle investera sina pengar i
nagot annat.

Laneranta HR 3%

BR 2,1% (30 % skatteavdrag) ~ +  Avkastningskravets storlek bestams sa att fastighetsagaren dels far en rimlig riskfri
oS EL HR 10% avkastning, dels far inflationskompensation och slutligen kompensation for risker.
Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = lneranta + Hushall som bor i en &gd bostad laborerar vanligtvis inte med riskjusterad avkastning
Kostnad Boendekostnad hyresrétt, Boendekostnad Boendekostnad pﬁ eget'ksplttal, gef bor utplf a.}[/klastrlllnogfe"n.dDet bet:ydﬁiilr]te att (cjiet ",?tel 'flnns en

riskfri* kr/kvm/ar hyresratt kr/kvm/ar  bostadsratt kr/kvm/ar alternativkostnad for eget kapital ocksa for dessa hushall, men den ar lagre.
Kapitalkostnad 750 1275 593 + Dessutom genereras ingen utbetalning fran hushéllet som ska tacka kostnaden for

Varav eget Kapital 0 750 205 eget kg.lplt_al for.Qe hushall som bor med bostads- e_IIer agandera.t.t. For hushallet i
hyresratt innebar hyresbetalningen en ren utbetalning som ska tacka
Varav lanat kapital 750 525 368 fastighetsagarens alla kostnader, inkl. kostnaden foér eget kapital. Sammantaget
. o innebar det att kostnaden for eget kapital principiellt blir Iagre for hushall i bostads-
Drift och underhdll 350 350 350 och aganderatt an for hushall i hyresratt och att en utbetalning for att tacka
Total boendekostnad 1 100 1625 943 kostnaden for eget kapital endast belastar hushallet i en hyresbostad.

* Riskfri hyresratt = krévdes inget eget kapital frén investeraren, 100 procent « Dérutover fe}’ller boendeutgiften ('jve_r tid i bade éganderé_\tt och bos_tadsrétt i takt rped

lanefinansiering med statliga topplan till reducerad ranta att bostadslanet amorteras genom inflation och amorterl_ngsb_etalnln_gar. I _hyrgsratt
innebar det kollektiva férhandlingssystemet att hyran hojs varje ar. Over tid blir hyran
allt hégre jamfort med tidpunkten for hyresavtalets tecknande medan boendeutgiften

Kalla: SCB och Evidens i en &gd bostad faller i takt med realt fallande kapitalutgifter.
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Bostadsbyggandet riktar sig framforallt till hushall som redan bor i
en region — nytillkomna invanare i tillvaxtregioner normalt svagare

Befolkningsokning

! Flyttnetto efter alder, genomsnitt for aren 2014-2018
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Kéalla: SCB och Evidens
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Stockholm: Halverad etablering i hyresratt kan inte kompenseras
av Okad etablering | bostadsratt

Andel 20-27 aringar i olika boendeformer
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Kalla: Hyresgastforeningen
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Samma monster | Goteborg och Malma: Etablering i HR minskar

Andel 20-27 aringar i olika boendeformer Andel 20-27 aringar i olika boendeformer
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Dubbla las: Mer an halften av det befintliga bostadsbestandet i
flera storre tillvaxt- och studieorter utgors av dgda boendeformer

Bostadsbestand per upplatelseform och kommun 2018
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Kéalla: SCB och Evidens
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Huvudpunkter: Unga vuxnas etablering pa den reguljara
bostadsmarknaden — ett vaxande problem

» Antalet unga vuxna i storstadsregionerna har vuxit de senaste decennierna samtidigt som bostadsbyggandet
varit lagt

» Sedan det tidigare bostadsfinansieringssystemet avvecklades domineras nyproduktionen av bostads- och
aganderatter eftersom nyproducerade hyresratter blivit en relativt dyr boendeform

« Ett 6kat antal unga vuxna och ett 1agt utbud av aldre, billigare, hyresbostader har inneburit att andelen unga
vuxna som kunnat etablera sig i hyresratt fallit kraftigt i storstadsregionerna. Och de har inte kunnat
kompensera fallet genom att 6ka etableringen i bostadsratt i samma utstrackning

« | praktiken har bostadsmarknaderna i tillvaxtregionerna forsett unga med dubbla las: de har inte tillracklig kotid
for att fa en aldre, billigare, hyresratt och nyproduktionen ar ofta dyr. Samtidigt har de normalt litet sparkapital
vilket stanger dem ute fran den stora marknaden fér agda bostader, framst bostadsratter.
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Innehall

Unga vuxnas etablering pa den reguljara bostadsmarknaden — ett véaxande problem

Svensk bostadspolitik vid ett vagskal

En anpassning av verktyg till verkligheten
- Verktyg i andra lander
- Bosparande och startlan

Efterfrdgan och effekter
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De ungas inkomster hanger inte med i utvecklingen — tappar |
konkurrensférmaga pa bostadsmarknaden

Nettoinkomst* per aldersgrupp i riket 2000-2017, fasta priser
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Kéalla: SCB och Evidens
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Antalet hushall med bostadsbidrag har 6kat i aldrarna 25-39 ar medan
antalet har minskat i aldrarna 40-54 ar under de senaste tio aren

40 000

Antal hushall med bostadsbidrag per aldersgrupp 2009 och 2018
35000
30 000

25000

Antal

20 000

15 000

10000

5000

18-24 ar

25-29 ar 30-34 ar 35-39 ar 40-44 ar 45-49 ar 50-54 ar 55-59 ar 60 + ar
m 2009 m2018
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Unga hushalls genomsnittliga boendeutgifter i dag &r ca 5 650
kronor, maojliggor i princip kop av bostadsratt till relativt hGga priser

Genomsnittlig boendeutgift per hushall per aldersgrupp
Kr/manad/lagenhet

Boendekostnader vid forvarv av bostadsratt (30 kvm) i olika

Aldersgrupp 2015 2017
18-29 ar 5500 5658
30-39 ar 7 108 7 842
40-49 ar 7 542 7 900
50-59 ar 6 792 7183
60-64 ar 6 075 6 425
65-69 ar 5592 5933
70-79 &r 5125 5233
80+ ar 4 983 5300
Totalt 6 292 6 633

prisklasser
Pris (kr/kvm) Avgift  Total manatlig kostnad for bostaden
5 000 1625 1903
10 000 1625 2180
20 000 1625 2735
30 000 1625 3290
40 000 1625 3845
50 000 1625 4 400
80 000 1625 6 065

Evidens 2019-11-21 | Boframjandet



Unga vuxna | agt boende har mest pengar kvar nar boendet ar
betalt

Boendekostnader och vad som blir kvar nar boendet ar betalt
20-27 aringar i riket, 2019
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Kélla: Hyresgéstféreningen "Unga vuxnas boende 2019”
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HOgre boendeutgifter och boendeutgiftsandelar | hyresbostader

Boendeutgift 2017, medianvéarde, per hushall, tkr efter Boendeutgiftsprocent, medianvarde, per hushall,
upplatelseform, lagenhetstyp samtliga hushall, procent efter upplatelseform,
lagenhetstyp 2017
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Aldre data talar for att unga har litet sparkapital, vilket utestanger
dem fran den agda delen av bostadsmarknaden

Kalla: SCB, HEK

Finansiella tillgadngar bland unga vuxna 2007

Andel med

Region och alder tillgang (procent)

ar lagre an (kr)

50% har tillgdngar som  80% har tillgangar som

ar lagre an (kr)

Stockholm

21-24 ar 69
25-30 ar 79
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Malmo

21-24 ar 75
25-30 ar 82
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| Stockholm och Malmé/Lund ar bostadsratt den mest dnskade
boendeformen, i 6vriga geografier ar aganderatten mest popular, men
stor grupp som vill, men inte kan, etablera sig | agt boende

Onskad boendeform ar 2019, 20-27 ar, procent

Stockholm Goteborg Malmé/Lund Riket
Studentbostad 6 (6) 7 (10) 9 (13) -(7)
Hyresratt 21 (15) 22 (25) 20 (23) 28 (24)
Bostadsratt 37 (21) 30 (16) 36 (21) 31 (18)
Aganderatt 25 (2) 36 (5) 25 (2) 33 (5)
Annat 11 (16) 6 (12) 10 (8) 9 (12)
Summa 100 100 100 100

Inom parentes: andelen som faktiskt bor i en reguljar bostad inom respektive upplatelseform

Kélla: Hyresgéstféreningen "Unga vuxnas boende 2019”
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Tydlig preferens for agt boende bland ungdomar i bade stader och pa
landsbygden, dock manga som inte har mojlighet att valja agt boende

Onskade och forvantade boendeformer vid etablering
pa bostadsmarknaden 2018, 19-24 aringar
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Kalla: Ungdomsbarometern och Boinstitutet
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Boende i dagda boendeformer ar mer ndjda an boende i hyresréatter
oavsett partisympati. H6g andel som istallet skulle vilja &ga sitt boende

bland boende i hyresratter

Hur nojd &r du med din boendesituation?

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

m Villa/radhus m Bostadsratt m Hyresratt

Kéalla: Evidens och Evimetrix
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Agt boende foredras av en majoritet av hyresgaster oavsett (nastan)
politisk hemvist

Skulle du vilja aga ditt boende?
(Fragan ar stalld till personer som bor i hyresratt)

80%

Kéalla: Evidens och Evimetrix
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Varfor har preferenser for agt boende 6kat over tid?

Hyresutveckling i succession och nyproduktion samt avgift i
nyproducerade bostadsrattsféreningar
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Kalla: Jérnmark, 2019

Det vaxande avstandet mellan avgiftsnivaerna i
bostadsrattssektorn och nyproduktionshyrorna ar en viktig
forklaring till starkt preferensbild for bostadsratter. Hushall
som formar etablera sig pa bostadsrattsmarknaden kan
tillgodogora sig langsiktigt lagre kostnader &an i
nyproduktionen av hyresrétter.

Denna skillnad mellan hyror och avgifter existerade inte
fore 1990-talet och det var darfor rationellt att efterfragan
pa bostadsratter da holls tillbaka. Med stigande
hyressplittring mellan olika argangar av hyresratter 6kar
preferenserna for aldre hyresratter i relation till
nyproduktionen och nar nyproduktionshyrorna ocksa boérjar
avvika kraftigt fran avgiftsnivan pa bostadsrattsmarknaden
fran mitten av 1990-talet 6kar efterfrdgan pa bostadsratter.

Vardet av att kunna tillgodogéra sig de lagre
boendekostnaderna pa bostadsrattsmarknaden yttrar sig i
prisbildningen. Prisskillnaden mellan hyror och avgifter
kapitaliseras successivt i priset pa bostadsratter. Priset
varierar med avstandet mellan hyrorna och avgifterna samt
rantornas hojd. Det innebar att tva faktorer i huvudsak
paverkar bostadsrattspriserna: fallande rantor och stigande
hyror tenderar bada att h6ja priserna pa bostadsratter.
Forklaringen till de senaste decenniernas stigande
bostadsrattspriser kommer alltsd inte bara fran de fallande
rantorna. De paverkas i minst lika hog grad av de stabilt
stigande hyrorna i nyproduktionen.

Evidens 2019-11-21 | Boframjandet

23



Huvudpunkter: Unga vuxnas inkomster, boendeutgifter och
preferenser

« Trots att unga vuxnas inkomster inte 6kat i samma takt som aldre hushalls intakter har manga unga vuxna
relativt god betalningsformaga

« En mycket stor andel av unga vuxna som idag inte kan bo med bostads- eller &ganderatt anser att ett &gt
boende skulle passa dem bést

« Med en manadsutgift mellan 5 000 — 6 000 kr skulle det vara mdjligt att klara boendekostnaderna for en liten
bostadsratt &ven med hdga priser — om man hade tillgang till eget kapital eller lattillganglig toppfinansiering

« Unga vuxna, oberoende av boendeortens storlek, har en tydlig preferens fér &gt boende, men en stor andel av
dessa upplever inte en bostadsratt eller ett smahus som ett realistiskt alternativ vid etablering pa
bostadsmarknaden.

« QOavsett politisk hemvist ar boende | agda boendeformer mer néjda med sitt boende &n boende i hyresratt.
Darutover vill ndstan samtliga partiers véljare - boende i hyresratt - hellre &ga sitt boende.

« Den hoga preferensen for agt boende har flera forklaringar, men forklaras sannolikt till stor del av att hushall
som férmar etablera sig i en nyproducerad bostadsréatt kan tillgodogora sig langsiktigt lagre kostnader an i
nyproduktionen av hyresratter.
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Innehall

Unga vuxnas etablering pa den reguljara bostadsmarknaden — ett véaxande problem
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- Verktyg i andra lander
- Bosparande och startlan
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Ny social bostadspolitik? Alternativ 1: Hyresratten som bas

» Uppenbar risk for uppdelning av hyresrattsboendet i ett mer exklusivt boende (nyproduktion och renoverade
bostader) och socialt boende (ej renoverade bostéader och modulbostader?)

« Pa sikt: social housing? — behovsprovning (risk for stigmatisering och lag social rorlighet) och betydande
utbudssubventioner till producentledet

 Bostadsbidrag — risk for langvarigt bidragsberoende
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Ny social bostadspolitik? Alternativ 2: Det agda boendet som bas

Stod till hushallen att bygga upp eget kapital — inte stod till producenterna

Bosparande

Startlan for att stotta unga, barnfamiljer, flyktingar och resurssvaga hushall att bygga upp ett eget kapital

Institutionellt stod
- Bosparande for unga hushall
- Startlan (statliga topplan)
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Huvudpunkter: Svensk bostadspolitik vid ett vagskal

« Mycket talar for att Sverige star infor ett vagval vad géller den sociala bostadspolitiken. Man kan fortsatta med
utbudssubventioner som framfdrallt riktas till nyproduktion av hyresbostader. Men systemet blir relativt dyrt och
subventionerna knappast traffsakra.

+ Internationella erfarenheter visar att det finns alternativ. De tar sikta pa att underlatta sparande och underlatta
intrade pa marknaden for agda bostader

« Ett tydligt alternativ for en utvecklad svensk bostadspolitik ar att 6ppna marknaden fér agda bostader, dvs
nastan 70 procent av alla bostader som finns, ocksa for unga hushall. En sadan politik bygger pa tva
grundstenar:

1. Statligt gynnat bosparande
2. Statliga startlan
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Innehall
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Statligt subventionerat bosparande vanligt i andra lander

% Norge Osterrike
- BSU - Boligsparing for ungdom, skatteférdelaktig - Statlig premie for bosparande
sparform for unga
- Startlan finansierat av staten

@ Finland % Storbritannien

- Subventionerad ranta vid kép av bostad under - Help to buy - Statlig sparbonus for forstagdngskopare

forutsattning att man sparat i subventionerat bosparande

e Tyskland, Bausparkassen O Frankrike

- Spararen far lana lika mycket som bosparats, Rénta pa Subventionerat bosparande i CEL (konto for
P Y P ’ P bosparande) och PEL (plan fér bosparande)

sparkapital = Ranta pa lanet (Iag)
- Rantefria topplan till forstagangskopare och hushall med

svaga resurser

Kalla: Veidekke
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Den norska modellen - social bostadspolitik genom &dgande ger
kapitalsvaga intradesmojlighet pa bostadsmarknaden

BSU — Boligspar fér unga

Sparform fér unga under 34 ar
Avdrag pa skatten upp till 5 000 NOK/ar

Arligt maxtak for sparande 25 000 NOK, totalt maxtax
300 000 NOK

Startlan

Startlan finansierat av staten genom den sa kallade Husbanken som
tilldelas och administreras av kommunerna. Kommunerna faststéller
sjalva reglerna for lanens storlek och villkor.

Behovsprovat och ges till dem med begransade ekonomiska
resurser.

* | April 2017 uppgick det totala sparandet till 47,5 miljarder NOK. « De flesta som tar ett startlan flyttar fran en hyresratt till en egen agd
. e bostad.
« Over 350 000 norrmén har fatt avdrag pa skatten sedan inforandet
1992 + Eventuella forluster delas mellan stat och kommun men har under en
serie ar varit blygsamma och legat stadigt runt 5-6 miljoner NOK.

Réanta

Utbetalda startlan, andel mottagare per boendeform nar startlan soks

Skatteaterbaring 2 400 kr/ar 185 kr/ar efter

_ skatt 2016 2017 2018

—

N
L® 1000 kr/man 12 000 kr/ar 12 185 kr/ar Hyrt boende 56% ST o8%
Agt boende 32% 32% 27%
% Du sparar Totalt belopp pa 9 0 ° °
e s bosparkonto Boende hos anhérig 8% 9% 10%
Sparar du 12 000 kr far du 2 400 kr av staten i skattedterbéring o &' | Swriga 2% 20 4%

och 185 kr i rédnta av banken (antagen rénta 2,2 procent)
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Norge bygger mer i férhallande till sin storlek jamfort med de 6vriga
nordiska landerna och andelen som &ager sitt boende ar hogre
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Kélla: Sveriges Byggindustrier — Nordisk byggkonjunktur 2017-2018

Andel

Andel av befolkningen som ager respektive hyr sitt boende
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Kalla: Eurostat

2016
Norge Finland Sverige Danmark

m Agt boende ® Hyrt boende
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Bosparande: Forslag fran TMF, Villadgarna, Riksbyggen och HSB
2014

Forslag till bosparande for unga

 Sparandet foreslas kunna ske fran det ar en person fyller 18 ar till det ar han eller hon fyller 36 ar.

 Det ska vara avdragsgillt med upp till ett halvt inkomstbasbelopp per ar (inkomstbasbeloppet for ar 2019 var 64
400 kronor).

 Avdraget ska uppga till 20 procent av sparandet vilket innebar att den som bosparar 1000 kronor far 200 kronor
tillbaka i skatteavdrag mot annan skattepliktig inkomst. Dessutom ska den avkastning bosparandet genererar
vara skattefritt.

« Den som vill avbryta sitt sparande och anvanda pengarna till nagot annat an att kopa sin forsta bostad blir
retroaktivt beskattad.

Kalla: TMF, HSB, Riksbyggen, Villadgarna, 2014, Sverige behover ett battre bosparande
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Forslag till startlan

« Bottenlan och startlan till max 90-95 % av marknadsvardet,
5-10 % eget kapital

« Startlan maximalt 25 % av marknadsvardet Exempel boendeutgift:

. N i . 1:a 30 kvm & 40 000 kr/kvm kostar 1,2 MSEK
* Maxbelopp pa 400 000 for att begransa statens ataganden

och skulduppbyggnad

Boendeutgift:
: o o : o 650 kr/kvm/ar =1 625 kr/man
* Amort frihet till 35 d t 30 .
morteringsfrihet ti ar, sedan amortering 30 ar 300000°002/12 = 500 kr/mA&n
+ Réntenivan kopplat till statens uppléningskostnader plus 840 000%0,02/12 =1 400 kr/man
avgift .
Totalt 3 525 kr/man
« Villkoret ar att banken godkanner ett bottenlan om ca 70
procent, sedvanlig kreditprévning Nyproducerad HR 1 900 kr/kvm/ar = 4 750 kr/man

* Konsumentkreditlagen kan behdva &ndras for att mojliggora
utlaning till unga. Det ar ocksa mojligt att stalla krav pa
obligatorisk forsakring mot lanebetalningsrisker for
bottenlanet
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Boendekostnader och boendeutgifter vid férvarv av sma
bostadsratter i olika prisklasser och rantenivaer

Boendekostnad, kr/manad for 30 kvm

Pris kr/kvm
Ranta 5000 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 80 000
2,00% 1635 1833 2228 2623 3018 3413 4598
3,00% 1734 2030 2623 3215 3808 4 400 6178
4,00% 1833 2228 3018 3 808 4 598 5388 7 758
5,00% 1931 2425 3413 4 400 5388 6 375 9 338
7,00% 2129 2820 4203 5585 6 968 8 350 12 498
Boendeutgift, kr/méanad for 30 kvm

Pris kr/kvm
Ranta 5000 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 80 000
2,00% 1560 1683 1928 2173 2418 2663 3398
3,00% 1621 1805 2173 2 540 2908 3275 4378
4,00% 1683 1928 2418 2908 3398 3 888 5358
5,00% 1744 2 050 2663 3275 3888 4 500 6 338
7,00% 1 866 2 295 3153 4 010 4 868 5725 8 298
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Med startlan blir unga vuxna betydligt mer konkurrenskraftiga pa
bostadsmarknaden och bor i normalfallet billigare i BR an i nyproducerad HR

Boendekostnad och boendeutgift for bostadsratter i olika prisklasser, 30 kvm, startlan. Kostnad per manad for bostaden*

Pris Banklan Statligt lan Eget kapital Avgift  Total manatlig kostnad  Total manatlig utgift for Total manatlig kostnad for
(kr/kvm) for bostaden bostaden nyproducerad hyresratt
5 000 184 63 31 1625 1903 1941 saknas
10 000 368 125 63 1625 2180 2258 saknas
20 000 735 250 125 1625 2735 2890 5243
30 000 1103 375 188 1625 3290 3523 5373
40 000 1470 500 250 1625 3845 4 155 6374
50 000 1838 625 313 1625 4 400 4788 6 852
80 000 2940 1 000 500 1625 6 065 6 685 7 261

* Laneranta 3 procent, full skattereduktion, 5 procents avkastning pa eget kapital. 650 kronor per kvadratmeter och ar i avgift till foreningen. Statligt topplan 2 procents ranta.

Kéalla: Evidens
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Huvudpunkter: En anpassning av verktyg till verkligheten

+ Genom att underlatta bosparande kan unga snabbare bygga upp en egen kapitalinsats for ett forsta bostadsforvarv. Sverige skulle kunna inféra ett system
som liknar det norska systemet, Boligspar for ungdom (BSU). | Norge ar detta system mycket populart bland unga som har ett betydande sparbelopp i
systemet.

« Oversatt till svenska forhallanden skulle ett sddant system innebara att sparandet sker fran det &r en person fyller 18 ar till det &r han eller hon fyller 36 ar.
Och att sparandet skulle kunna vara avdragsgillt med upp till ett halvt inkomstbasbelopp per ar. Avdraget kan uppga till 20 procent av sparandet vilket
innebar att den som bosparar 1000 kronor far 200 kronor tillbaka i skatteavdrag mot annan skattepliktig inkomst. Dessutom ska den avkastning bosparandet
genererar vara skattefritt.

+ Med inférande av startldn kan bristen p& eget kapital 6verbryggas under en period med endast rantebetalningar till gynnsamma villkor. Ett sadant startlan
ersatter det egna kapitalet och sénker boendeutgiften vasentligt.

« I Norge finns sedan &r 2003 ocksa startldn som i praktiken ar ett statligt topplan som i forsta hand vander sig till forstagangskopare pa bostadsmarknaden.

+  Med ett svenskt system med startlan som toppfinansiering till forméanliga villkor kan hushallen & ett bottenlan efter sedvanlig kreditprévning i en vanlig bank.
Man maste saledes kunna gora troligt att man kan hantera sina I6pande kostnader for lanet och bostaden, det ar inte en form av sub-primelan.

+ | ett svenskt system med startlan skulle bottenlan och startlan tillsammans kunna svara fér max 90-95 % av marknadsvardet, dvs 5-10 % maste hushallet
sjalvt lagga in som eget kapital. Man skulle ocksa kunna ha begransningsregler som begréansar ett startlan till exempelvis maximalt 25 % av marknadsvardet
och med ett maxbelopp pa 400 000 for att begransa statens ataganden och skulduppbyggnad.

* Lanet skulle sedan kunna ges med amorteringsfrihet till 35 ars &lder varefter l&net ska kunna amorteras péa ca 30 ar. Rantenivan kan precis som i
studielanesystemet kunna kopplat till statens uppléningskostnader plus avgifter for administration och eventuella kreditférluster. P& sa vis blir systemet
kostnadsneutralt for staten men unga hushall far tillgang till en riktad kraftfull subvention av utgifter forenat med uppbyggnaden av eget kapital

 Detta 6ppnar mojligheterna for unga vuxna att vara med och konkurrera om hela utbudet av sma bostadsratter med olika pris och kvaliteter i 6vrigt. Detta ger
mycket konkurrenskraftiga boendeutgifter for unga, sérskilt jamfért med kostnaden for att bo i en nyproducerad hyresrétt, vilket ofta ar alternativet.
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Ytterligare ett forslag for startlan har
foreslagits av Riksbyggen 20109:

Fdliande principer foreslas i Riksbyggens forslag pa

startlan:

1) Ungbolan foreslas rikta sig till personer i aldrarna 18
till 35 ar

2) Eget kapital krdvs om minst 5 procent

3) Startlanet utgér maximalt 10 procent av
marknadsvardet med ett tak pa 300 000 kr per
person

4) Banken kan aven fortsattningsvis bevilia lan upp till
85 procent av marknadsvardet

5) Réantan pa startlanet utgors av statens
upplaningskostnad plus avgift for administration i
likhet med studielanesystemet. Rantan pa startlanet
ar inte avdragsgill

6) Startlanet ar amorteringsfritt i maximalt fem ar

7) Amorteringskrav tva, en extra procents amortering

om lanet i relation till bruttoinkomst Gverstiger 450
procent, tillAmpas inte om startidn beviljas

Kalla: Riksbyggen och Evidens

Rakneexempel nulage:

Andelen unga ensamboende
vuxna som kan férvarva en
liten etta i Malmo6 6kar med

50 procent

1 RoK (35 kvm), Malmo

Antagande om att eget sparande uppgar till 5% av bostadens
varde (10% blancolan)

Boendeutgift: 6 000 kronor

40 procent av de ensamstdende hushallen i &ldern 20 till 30
ar i Malmo skulle kunna férvarva denna bostad.

Rakneexempel med Riksbyggens modell for startlan:

1 RoK (35 kvm), Malmo

Antagande om att eget sparande uppgar till 5% av bostadens
varde (10% startlan)

Boendeutgift: 4 600 kronor

60 procent av de ensamstaende hushallen i aldern 20 till 30 ar
i Malmo skulle kunna férvarva denna bostad.
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HSB 2018: Stort intresse for bosparande bland unga

Intresse for bosparande. Andel positiva,
negativa och osdkra

« Pauppdrag av HSB har Prognoscentret undersokt intresset hos
unga for ett bospararsystem motsvarande det norska och vilken
kostnad det skulle generera for staten.

- Undersokningen genomférdes bland drygt 1 200 unga i aldrarna 18-29 ar.

Vet inte
29%
+ Undersokningen visar att hélften av respondenterna stéller sig szi;iva
positiva till ett avdragsgillt bosparande. Resultatet immar val -
med hur manga som nyttjar systemet i Norge. Negativa

24%
- De som stéller sig positiva skulle dels omfdrdela delar av sitt sparande till -

bosparkontot, men &ven 6ka det totala sparandet med i snitt 20 procent.

» Enligt undersokningen skulle den statliga kostnaden for ett
subventionerat bosparande uppgé till mindre &n 3 mdkr pé’l 20 Planeratsparande, med och utan avdragsgillt Instilining till ett avdragsgillt bosparande,
ars sikt, vilket kan séttas i relation till statens anslag for bosparande somalternativ, per ar fordelat pd boendesituation
bostadsinvesteringar 2017 p& 6,1 mdkr. oo

(]
o

25 50%
« Utifran antagandet om att det avdragsgilla bosparandet < 20 40%
kompletteras med ett system for startlan skulle det enligt % 15 o
undersokningen ta cirka 20 ar att spara ihop tillrackligt for att 8
kopa en 30 kvm stor etta i Stockholm, medan det i Boras racker o o
med tre ars sparande. 5 10%
’ Utan avdragsgillt bosparande  Med avdragsgilt bosparande o Ager bostad Bor hos foraldrar Hyr bostad
mAnnat sparande  ® Bospar ® Jag tanker bospara ™ Jag tanker inte bospara  ® Jag vetinte

Kalla: HSB och Prognoscentret
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Novus: Bosparande en efterfragad reform. Atta av tio tycker norska
formen av bosparande skulle vara bra att inféra aven i Sverige

Om man skulle inféra denna typ av bosparande aven * ”I Norge finns en etablerad form av subventionerat sparande,

i Sverige, tycker du att det vore bra eller daligt? kallat "Bosparande”, som ska uppmuntra ekonomiskt
svagare grupper (sdsom unga vuxna) att spara till sitt eget

. boende. Denna sparandeform ar sarskilt avsedd for att man
ska kunna spara ihop en kontantinsats till ett eget boende,
sasom hus eller bostadsratt. Sparandet ger rétt till

- 82% skatteavdrag pa inkomsten. Aven foraldrar och mor- eller
farforaldrar kan utnyttja denna sparform for att hjélpa
barn/barnbarn med bosparande. ”.

Mycket bra 36%

Ganska bra 46%

. + Nagot fler aldre, 65-79 ar positiva till denna typ av
Ganska daligt bosparande (87%).
 Foraldrar och mor- farforaldrar &ar ndgot mer positivt installda

Mycket daligt till denna typ av bosparande (86% respektive 87%).

Vet g] 1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Kéalla: Novus
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De flesta avser spara upp till ca 500 kr/man, men manga unga Vvill

spara mer

FRAGA: Hur mycket skulle du kunna tanka dig att spara per

manad?

Upp till 100 kr/manad

101-300 kr/manad 28%

301-500 kr/manad 27%

501 kr eller mer 25%

Ja, men inte
manadssparande utan..

Annat, namligen...

Vet gj 7%

0% 20% 40% 60% 80%

Kéalla: Novus

100%

Man svarar nagot oftare an kvinnor att de skulle
spara 501 kr eller mer (33%).

Aven de yngre, 18-29 ar svarar oftare 501 kr eller
mer (36%).

De aldsta, 65-79 ar svarar istéllet oftare mindre
belopp (-100 kr: 14%, 101-300 kr: 37%). De svarar
aven oftare engangsbelopp (15%).

Vi ser ett samband med Okat sparande ju hogre
hushallsinkomst man har.

Boende i hyresratt svarar oftare 501 kr eller mer
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Statens kostnad kan beraknas till ca 1 — 3,5 miljarder kr per ar beroende
pa hur populart bosparandet blir — langt under den samhallsekonomiska
kostnaden av for lagt bostadsbyggande?
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Kéalla: SCB
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Statens kostnad fér bosparande for unga (18-36ar) vid 20
procents deltagande och ett sparande som uppgar till 60 procent
av maxbeloppet

—
=

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

= Statens kostnad for bospar (10% av gruppen 18-364ar véljer att spara 60% av maxbeloppet)

= Statens kostnad for bospar (20% av gruppen 18-36ar véljer att spara 60% av maxbeloppet)

= Statens kostnad for bospar (30% av gruppen 18-364ar véljer att spara 60% av maxbeloppet)

Ar

1 En enkel berakning baserad pa rapporten "Regionalekonomiska konsekvenser av ett lagt bostadsbyggande
i Stockholm” fran WSP Analys & Strategi pa uppdrag av HSB Riksférbund och Riksbyggen.
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