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Statliga kreditgarantier for att underlitta etablering 1
bostadsrétter och egnahem for forstagdngskopare

Promemorians huvudsakliga innehéll

I promemorian foreslds att Statens bostadskreditndmnd ska ges ett
bemyndigande att stdlla ut kreditgarantier till kreditinstitut som lanar ut
pengar till enskilda for forvdrv av bostad (s.k. forvdrvsgarantier).
Forvarvsgarantierna far avse forstagangskopares ridntebetalningar for
forvarv av bostadsritt eller egnahem. Forvérvsgarantierna riktar sig till
personer som vill &dga sin bostad och som har Il&ngsiktig
betalningsformaga, men som kreditinstituten i dag inte godkidnner pd
grund av enskilda riskindikatorer. Det kan handla om personer som har
marginellt med sparade medel att anvinda som insats vid bostadskdp,
kort kredithistorik, projektanstidllningar eller pd annat sidtt osédkra
anstdllningsforhallanden. Genom forvérvsgarantierna far forstagangs-
kopare som exempelvis unga vuxna och hyresgéster som vill ombilda till
bostadsritt bdttre forutsittningar att skaffa sig en dgd bostad. Forvirvs-
garantierna far stdllas ut for forstagangskopare som beviljas bostadslan
fran och med den 1 januari 2008. Forvérvsgarantierna fir sammanlagt
stéllas ut till ett belopp pa hogst 5 miljarder kronor.

Vidare foreslds 1 promemorian att Statens bostadskreditnimnd ska
informera om de nya forvdrvsgarantierna. Informationsinsatserna ska
riktas till sévil kreditinstitut som potentiella forstagangskopare. Statens
bostadskreditnamnd ska dven folja upp forvérvsgarantin I6pande.
Dessutom foreslds forvirvsgarantin bli foremél for en genomgripande
utvérdering 2011.
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1 Bakgrund

Flera rapporter har under senare ar pavisat att bl.a. unga vuxna har svart
att etablera sig pd bostadsmarknaden, inte minst pad boldnemarknaden.
Senaste i raden av rapporter som beskriver detta d&r Boutredningens SOU
2007:14, varav framfor allt rapport 4 Unga pa bolanemarknaden
fokuserar pa problematiken pd boldnemarknaden. Vid sidan av unga
vuxnas svarigheter att komma in pd bostadsmarknaden finns oklarheter
om huruvida alla hyresgidster i de omraden didr ombildning till
bostadsrétter dr aktuella har mgjlighet att delta 1 ombildningen om de sé
onskar.

I Budgetpropositionen for 2007 fastslog regeringen att det finns
hushéll som kan behova stod av det allmdnna for att ordna en egen
bostad, men att formen for ett sddant stod behdver utredas ytterligare.
Regeringen uttalade sin avsikt att aterkomma till riksdagen med ett mer
precist forslag till hur ett sddant stod ska utformas (prop. 2007/07:1,
UO18 s. 55-56). Med utgangspunkt i det presenterade regeringen i 2007
ars ekonomiska varproposition ett férslag som innebir ett statligt bidrag
till kommuner som gétt i borgen for enskilda hushélls skyldighet att
betala hyra for sin bostad, s.k. kommunala hyresgarantier. Forslaget
syftar till att wunderldtta etablering pd& hyresmarknaden (prop.
2006/07:100).

Det dr emellertid vésentligt att det finns valfrihet for konsumenterna pa
bostadsmarknaden — inklusive mgjligheten att etablera sig i bostadsritt
och egnahem. Myndigheten Statens bostadskreditndmnd (BKN), som
sedan 1992 hanterar garantier inom bostadsomradet, presenterade i
december 2006 rapporten Statliga kreditgarantier i framtiden. 1 rapporten
gdr BKN beddmningen att det finns tilltrddeshinder till marknaden for
bostadsdgande och ldagger bl.a. fram ett forslag om statliga bostads-
kreditgarantier for att underlitta for forstagdngskopare av bostad.

Med utgéngspunkt i de ovan ndmnda rapporterna har denna
promemoria tagits fram, for att som ett komplement till de tidigare
presenterade hyresgarantierna, dstadkomma ett forslag som tar sikte pa
att underlétta etablering och boende 1 bostadsritter och egnahem for
forstagangskopare.



2 Bolanemarknaden

2.1 Bolanemarknadens aktorer

P& kreditmarknaden finns flera aktdrer som ger bolan. Aktorerna har
skilda bolagsformer och inriktning pa sin verksamhet. Boutredningen har
1 SOU 2007:14 rapport 4 Unga pa bolanemarknaden redovisat foljande
overblick 6ver marknaden genom finansmarknadsstatistik som insamlas
av Statistiska centralbyrdn (SCB) pé& wuppdrag av Riksbanken.
Finansmarknadsstatistiken 4r indelad i huvudkategorierna monetira
finansinstitut (MFI) och 6vriga MFI. 1 den forstndmnda kategorin
aterfinns banker, bostadsinstitut och andra kreditmarknadsfoéretag. Med
bank avses bankaktiebolag, sparbanker samt medlemsbanker. Med
bostadsinstitut avses kreditmarknadsforetag som ger 1an med sékerhet 1
bostadsfastighet. Exempel pa bostadsinstitut 4r Swedbank, SHB, Nordea,
SEB, SBAB och Linsforsdkringar. Med andra kreditmarknadsforetag én
bostadsinstitut avses foretag som bedriver utldning, finansiell leasing-
verksamhet, factoring, erbjuder avbetalningskop eller konsument-
rddgivning med Finansinspektionens tillstind och som inte bedriver
bankverksamhet. Av statistiken framgar dven vilka sdkerheter som ligger
till grund for krediterna.

Savél banker, bostadsinstitut och andra kreditmarknadsforetag kan
agera som bolaneinstitut, dvs. ge kredit mot sidkerhet i fast egendom. Den
30 september 2006 rapporterade 130 foretag att de hade placeringar och
fordringar med sdkerhet som utgdrs av pantrétt 1 bostadsfastigheter eller
tomtratter. Ett stort antal foretag dr saledes aktiva pa bolanemarknaden.
Vid den tidpunkten var de svenska hushdllens 14n till bostad till
overviagande del tagna i bostadsinstitut, medan ungefir en tiondel av
lanen till bostdder var givna av banker.

Utlaning till svenska hushall fordelat pa langivande sektor och indamal
med krediten, mkr.
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Vid sidan av denna statistik &terfinns foretag som inte star under
Finansinspektionens tillsyn och som darfor inte rapporterar uppgifter till



SCB. Att vissa foretag inte stdr under Finansinspektionens tillsyn beror
pa att de inte bedriver tillstindspliktig verksamhet i Sverige. Det betyder
att foretaget inte lyder under den svenska finansiella lagstiftningen och
inte heller har nigon skyldighet att folja de allmédnna rdd som
Finansinspektionen utfirdar. S&dana foretag tillhér den kategorin
finansieringsforetag som inte finansierar sig hos allménheten och ddrmed
undantagits frdn rorelsereglering och tillsyn. Konsumentkreditlagen
(1992:830), nedan KKL, samt Ovrig svensk lagstiftning giller dock
liksom for andra finansiella foretag som inte bedriver verksamhet som
kraver tillstdnd av Finansinspektionen. Bolanegivare pd marknaden som
inte star under finansiell tillsyn i Sverige kan emellertid pa eget initiativ
vilja att folja offentliga regler och foreskrifter.

2.2 Reglering av bolanemarknaden

Kreditgivning pd den svenska finansmarknaden regleras av lagar samt
allmédnna rdd frdn tillsynsmyndigheterna Finansinspektionen och
Konsumentverket. Dessutom har aktorerna sjdlva utarbetat riktlinjer for
kreditgivningen.

Huvudsaklig lagstiftning

Statens roll pé finansmarknaden inklusive kreditmarknaden ar att virna
om stabilitet och konsumentskydd. Detta &r en viktig roll for staten
eftersom enskilda institut inte ser till systemets stabilitet och
konsumenten &r i1 underldge informations- och kunskapsmissigt. En
annan roll for staten dr att frimja effektivitet och konkurrens. Statens
instrument utgors av lagar och tillsyn.

De tva huvudsakliga lagar som reglerar kreditgivningen d&r KKL och
lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse. I dessa lagar
aterfinns rorelseregler for hur kreditgivare, som exempelvis bolénegivare,
ska bedriva sin verksamhet och for hur kreditgivning ska ske.

KKL giller for i princip alla s.k. konsumentkrediter. KKL giller
ndmligen kredit som &r avsedd huvudsakligen for enskilt bruk och som
lamnas eller erbjuds en konsument av en nédringsidkare i dennes
yrkesverksamhet. [KKL géller dock inte forfattningsreglerade 1&n som
lamnas av statsmedel och inte heller 1&n som ldmnas i pantldnerorelse
enligt lagen (1949:722) om pantlinerdrelse.] KKL giller séledes for
samtliga institut inklusive de som finansierar sig via t.ex. banker och
andra finansieringsinstitut. KKL &r tvingande till konsumentens fordel.
Inneborden av det 4r att avtalsvillkor som 1 jamforelse med
bestammelserna 1 KKL é&r till nackdel for konsumenten &r utan verkan
mot denne, om inte annat anges i KKL. Enligt KKL ska niringsidkaren,
innan en kredit beviljas, préva om konsumenten har ekonomiska
forutsdttningar att fullgéra vad han eller hon atar sig enligt kreditavtalet
(kreditprovning). Kreditprovning behover dock, enligt KKL, inte goras
om néringsidkaren till foljd av sin kdnnedom om konsumenten eller
andra omstidndigheter har grundad anledning att utgd fran att



konsumenten har ekonomiska forutsdttningar att fullgéra vad han eller
hon atar sig. Kravet pd kreditprovning géller enligt KKL inte heller for
engangskrediter ndr kredittiden dr hogst tre manader och kreditbeloppet
ska betalas pa en gang eller for krediter som avser mindre belopp. I lagen
regleras vidare nédringsidkarens allminna skyldigheter 1 form av att
niringsidkaren 1 sitt forhallande till konsumenten ska iaktta god
kreditgivningssed och ddrvid ta till vara konsumentens intressen med
tillborlig omsorg.

Lagen om bank- och finansieringsrorelse dr tillamplig pd banker och
kreditmarknadsforetag och innehéller bl.a. dvergripande bestammelser
om ett kreditinstituts rorelse, didr utgdngspunkterna &r soliditet och
likviditet, riskhantering, Overblickbarhet samt sundhet. Lagen reglerar
dven hantering av krediter och 6vriga engagemang. Vad det giller
kreditprovning ska ett kreditinstitut, innan det beslutar att bevilja en
kredit, prova risken for att de forpliktelser som foljer av kreditavtalet inte
kan fullgoras. Institutet far bevilja en kredit bara om forpliktelserna pa
goda grunder kan forvintas bli fullgjorda. Innebdrden av detta &dr enligt
forarbetena (prop. 2002/03:139 s. 320-326) att institutet bor ta stdllning
till bl.a. l&ntagarens ekonomiska situation och sdkerheter som stills av
lantagaren eller tredje man. Aven villkoren for krediten — t.ex. volym,
ranta och 16ptid — inverkar pa lantagarens fullgorelseformaga. Samman-
taget ska bedomningen leda fram till att forpliktelserna pa goda grunder
kan forvintas bli fullgjorda. Vidare ska ett kreditinstituts kreditprovning
vara organiserad si att den som fattar beslut i ett drende har tillrdckligt
beslutsunderlag for att bedoma risken med att bevilja krediten.

Kapitaltickning

Reglerna om kapitaltdckning syftar till att banker och kreditmarknads-
foretag ska hélla ett buffertkapital som ar tillrdckligt stort 1 forhallande
till de risker foretagen tar. Som exempel kan ndmnas de risker som &r
forknippade med bl.a. kreditgivningen, s.k. kreditrisker.

Bestdmmelserna om kapitaltdckning finns i lagen (2006:1371) om
kapitaltickning och stora exponeringar (kapitaltickningslagen), for-
ordningen (2006:1533) om kapitaltdckning och stora exponeringar och,
framfor allt, i Finansinspektionens foreskrifter och allménna rdd (FFFS
2007:1) om kapitaltickning och stora exponeringar. Dessa forfattningar
inforlivar tvd EG-direktiv som i sin tur har sina ursprung i en rekom-
mendation som antogs av Baselkommittén 2004 om gemensamma
kapitaltackningsregler for internationellt verksamma banker: Inter-
national Convergence of Capital Measurement and Capital Standard.
Rekommendationen brukar pé svenska bendmnas Basel II.

Enligt de nya kapitaltdckningsreglerna finns det tvd huvudmetoder for
att berdkna kapitaltdckningskravet for kreditrisk — schablonmetoden och
metoden for intern riskklassificierng (internmetoden). De banker och
kreditmarknadsforetag som tillimpar schablonmetoden behover inte hélla
lika mycket buffertkapital for sina bolan i bottenléneldge som tidigare.
Det beror pa att riskvikten, dvs. den procentsats som beskriver risken



med en exponering, dr ldgre enligt den nya kapitaltickningslagen &n
enligt dess foregéngare. Resultatet blir sannolikt detsamma for de institut
som tillimpar internmetoden. Enligt schablonmetoden innebér
forekomsten av en godtagbar statlig garanti (en garanti som uppfyller
vissa ndrmare specificerade krav) for en kredit att institutet — med
beaktande av den rating som staten har i dag — inte behover halla nagot
buffertkapital for lanen i friga. Aven ett institut som tillimpar
internmetoden torde i motsvarande situation berdkna buffertkapitalet till
noll eller i vart fall till ett mycket lagt belopp. Det finns dock vissa
begrinsningar for befrielse frdn kapitaltackning. Exempelvis maste
borgensatagandet tdcka alla betalningskrav som kreditinstitutet kan rikta
mot lantagaren under lanets hela 16ptid for att 1dnen ska bli befriade fran
kapitaltackningskrav.

Sékerstillda obligationer

Lagen (2003:1223) om utgivning av sdkerstédllda obligationer trddde
ikraft den 1 juli 2004 och mojliggdr for kreditinstitut att emittera
obligationer som motsvaras av krediter med sarskilt goda sékerheter.

Sakerstédllda obligationer syftar till att kreditgivare som tar pant i
fastigheter ska kunna anvinda dessa lan som sdkerhet for att emittera
obligationer. Avsikten dr att om emittenten inte klarar av sina ataganden
sd ska sidkerheten, dvs. lanen, kunna anvindas for att infria dessa
ataganden.

Belaningsgraden dr reglerad enligt f6ljande; fast egendom, tomt- och
bostadsritter far belanas till 75 procent av marknadsvirdet, lantbruks-
fastigheter till 70 procent och 1an mot kommunal eller statlig sidkerhet till
100 procent. Nér det giller kommersiella fastigheter far dessa belanas till
60 procent, men denna typ av fastigheter far endast utgéra 10 procent av
den totala sdkerhetsmassan.

Allméinna rad

Vid sidan av ovanstdende lagar har allmdnna rdd utarbetats av
Finansinspektionen (FFFS 2005:3) och Konsumentverket (KOVFS
2004:6). De allménna radden ger ndrmare végledning for kreditinstituten
angdende hur lagarna ska tillimpas och syftar bl.a. till att styra kredit-
givningen sa att ett antal viktiga moment innefattas i kreditprovningen.
Vad det giller bostadskrediter anger Finansinspektionens allmidnna rad
att det vid kreditprovningen bor upprittas en boendekalkyl som ett led 1
bedomningen av kredittagarens aterbetalningsformaga. For att sidkerstélla
att kredittagaren klarar av en forsdmrad ekonomisk situation i framtiden,
t.ex. pa grund av fordndrade rantevillkor, bor kreditgivaren dven gora en
kanslighetsanalys i1 boendekostnadskalkylen. I analysen kan kreditgivaren
se vilka marginaler som hushallet kommer att fa utifrdn olika framtida
ekonomiska situationer.
Enligt Konsumentverkets allmédnna rad bor kreditprovningen syfta till att
bedoma den kreditsokandes framtida betalningsféormaga och grundas pé



skriftliga underlag eller andra tillforlitliga uppgifter. Konsumentverket tar
dven fram ett levnadsomkostnadsbelopp som ingédr i underlaget for
kreditprovningen. Utifrdn Konsumentverkets berdkningar av vad ett
hushall behover ha kvar efter boendekostnader anges ett ldgsta belopp
som kreditgivaren bor beakta vid kreditprovningen och vid upprittande
av den boendekostnadskalkyl som ska ingé i kreditprovningen.

Institutens egna riktlinjer

Instituten har dven utarbetat egna riktlinjer for kreditgivningen som en
sjdlvreglering av verksamheten i den s.k. Bolanekoden, vilket dr en EU-
kod for information om boldn. Koden har utarbetats av Svenska
Bankforeningen och tillimpas av merparten av aktorerna pad marknaden. I
Bolanekoden har branschen samlat rekommendationer som kreditgivare
bor folja framst avseende information om ett bostadsléns komponenter
som sdkerhet, beldningsgrad, rintevillkor, andra kostnader, aterbetalning
m.m. Bolédnekoden har sin grund i en 6verenskommelse mellan organisa-
tioner for kreditgivare och konsumenter pad EU-niva.

Kommissionens forslag till nytt konsumentkreditdirektiv

Europeiska kommissionen lade &r 2002 fram ett forslag till nytt
konsumentkreditdirektiv och i oktober 2005 ett dndrat sadant forslag.
Forslaget, som dr omfattande, innehéller bl.a. regler om kreditprévning
och kontroll av kreditgivare. Direktivforslaget syftar till att skapa béttre
forutséttningar for en inre marknad, att sdkerstdlla en hog nivd pa
konsumentskyddet och att gora gemenskapslagstiftningen pa omradet
mer Overskadlig. Forslaget bygger 1 huvudsak pa fullharmonisering pa
omradet. Forslaget dr dock inte heltdckande. P4 de omraden direktiv-
forslaget saknar bestimmelser kan medlemsstaterna behélla eller besluta
om nya bestimmelser. Nidr direktivforslaget antas dr det sannolikt att
KKL:s regler bl.a. om kreditprévning kan behdva dndras.

2.3 Lanevillkor

Detta avsnitt beskriver vilka lanevillkor som férekommer pa
bolanemarknaden. Beskrivningen bygger pa Boutredningens SOU
2007:14 rapport 4.

Belaningsgrad

En form av lanevillkor avser belédningsgrad. Med beldningsgrad avses
den kvot som erhills da l&nebeloppet stills 1 relation till sdkerhetens
virde. Traditionellt har bostadslan delats in i s.k. bottenldan och s.k.
topplén, dir bottenlén har ldmnats av bostadsinstitut medan toppldnen har
lamnats av banker. I takt med att verksamhet i bostadsinstitut och banker



1 stor utstrickning har samordnats under senare ar har dven kredit-
givningen samordnats, varfor skillnaden mellan de olika léne-
komponenterna inte lingre dr sd stor. Det finns en tendens att gd ifran
begreppen bottenlédn och topplan. Bolanegivarna vill i stillet i mojligaste
man tillhandahélla helhetslosningar for kundens finansieringsbehov vid
ett bostadskop. Denna tanke aterspeglas t.ex. hos SBAB dir produkten
bestér av ett enda bolan som kan ges upptill 95 procent av sidkerhetens
virde.

Boutredningens kartldggning av de beldningsgrader som bolanegivare
medger lan inom visar pd ett relativt enhetligt produktutbud pé
boldnemarknaden. Huvuddelen av aktorerna tillimpar beldningsgrader
upp till mellan 75 och 90 procent av sdkerhetens viarde. Utéver denna
niva onskar bolanegivarna i forsta hand att 1&ntagaren erldgger resterande
del av marknadsvirdet som kontantinsats. Toppldn kan normalt ges i
bank om kredittagaren har god aterbetalningsféorméaga. En total beldning
pa upp till mellan 95 procent och 100 procent forekommer pa bolane-
marknaden.

Rintevillkor

Ett annat lanevillkor ror utldningsréntan, som &r en stor del av kostnaden
for ett bolan. Boutredningen har identifierat tre strategier for hur
bolénegivare anvénder sig av utldningsrantor. Den forsta strategin &r att
ha en ovillkorad rinta, dvs. i stort sett samma réinta erbjuds samtliga
kunder. Kunden erbjuds dock normalt mgjligheten att binda ridntan for
olika delar av lanet under olika ldnga perioder. En annan strategi innebér
att rintan anpassas till lanets storlek och att den ar avtalbar. Ett exempel
dr volymrabatt pd utldningsrdantan, dvs. att ju mer kunden lanar desto
lagre utlaningsranta kan kunden fa. Den tredje strategin dr att réntan ska
spegla bolanegivarens risktagande utifrdn en individuell bedomning av
respektive kund. Réntan sétts dd pa en niva som avspeglar hur riskfylld
langivaren beddmer att en kund &r. Ju hogre risken for kreditforlust
bedoms vara desto hogre sétts réntan.

Amorteringar

Ytterligare ett lanevillkor avser amorteringsperioden som tillsammans
med riantekostnaden for bokrediter avgor den totala ldnekostnaden for ett
bolédn. Amorteringsperioden pa bolan beror i allménhet pad om lanet &r ett
bottenlén eller ett topplan. Generellt krdvs en hogre amorteringstakt for
de s.k. topplanen. Amorteringstiden for lan som dr tagna med sékerhet
ovanfor 75 procent av sdkerhetens totala vérde striacker sig mellan 10 och
30 ar. Vissa bolanegivare tillimpar samma rinta pa hela lanebeloppet,
men olika amorteringskrav for olika delar av lanet. En bolénegivare kan
t.ex. krdva att amorteringen pa andelar som Overstiger 75 procent av
fastighetens véirde gér snabbare @n den del som ligger under 75 procent.
Ett sddant villkor dr forenligt med institutens bild av att risken &r hogre
for den 6vre delen av fastighetens vérde och att det ddrmed avkrédvs av
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kredittagaren att ha en hogre aterbetalningsforméga for den delen. Ett
flertal av bolanegivarna erbjuder dven ndgon form av amorteringsfria
perioder. Dessa erbjuds frimst pa bottenldnen och 16per under en kortare
tid.

Administrativa avgifter

Vid sidan av ovanstdende villkor féorekommer andra villkor i form av
administrativa avgifter. Vissa regler for avgifter vid kreditgivning ges i
KKL. For att ticka kostnader som boldnegivare har for att administrera
lanet finns uppldggningsavgifter och aviavgifter. Uppldggningsavgiften
anvénds som ett medel for att kunna sikerstélla att de initiala kostnaderna
for bolanegivaren i kreditprévningsprocessen ticks direkt. Detta kan vara
sdrskilt uttalat for boladnegivare som inte fOrvédntar sig att kunderna
stannar kvar hos dem pé& ldngre sikt. Vissa bolénegivare har en
uppldggningsavgift, medan andra inte har det. Aviavgifter dr direkt
hanforliga till 16pande administrativa kostnader som bolénegivaren har.
Genom att betala via autogiro kan lantagaren 1 allménhet slippa
avikostnaden.

2.4 Kreditprévningsprocessen

Detta avsnitt beskriver processen for kreditprovning som langivarna
genomfor innan de beviljar ett 14n. Beskrivningen bygger pa Bout-
redningens SOU 2007:14 rapport 4. Léngivarnas kreditprovning &r till
stora delar reglerad 1 lagstiftningen samt av Finansinspektionen och
Konsumentverket. Mélet med kreditprovningen dr att sdkerstdlla att det
finns en dterbetalningsforméga for det 1dn som kunden onskar att ta. For
att komplettera reglerna och styra den interna kreditprévningsprocessen
ska kreditinstituten sjdlva reglera sin kreditgivning med ett internt regle-
mente kring kreditprovningen. I reglementet ska det anges de krav som
bolanegivarna stédller pa kunden for att denne ska kunna bli beviljad ett
bolan.

Kraven och formerna for kreditprovningen varierar i sina detaljer
mellan bolanegivarna. Ett krav som samtliga bolanegivare i
Boutredningens kartldggning stiller dr att en kredittagare ska vara
myndig, dvs. minst 18 &r. Utdver myndighetskravet kan bolanegivare
stidlla varierande krav som ldgsta é&rliga inkomst, franvaro av
betalningsanmérkningar, krav pa svenskt medborgarskap och fast
anstillning.

I 6vrigt finns en relativt stor variation i hur den interna regleringen ser
ut och som till betydande del beror pad moderbankernas respektive
bolénegivarnas foretagskultur och organisationsstruktur. Det finns & ena
sidan exempelvis banker med en decentraliserad organisation dér
kontoren har en tydlig roll som sjdlvstandiga affarsenheter med utrymme
for lokala bedomningar inom ramen for det gemensamma regelverket.
Det ger utrymme for vissa individuella bedomningar utifrdn den enskilde
handldggarens erfarenhet. A andra sidan finns exempel pa en
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boldnegivare med ett internt reglemente med en hog grad av styrning dér
kreditprovningen &r relativt lika for en kund med lang kundhistorik som
en helt ny kund. Den personliga handldggningen kan vidare kompletteras
av en hog grad av maskinellt stod i1 kreditprovningen. Den nagot mer
regelstyrda kreditgivningen ger mindre utrymme f6r individuella bedom-
ningar for de enskilda I&nehandldggarna.

Kreditprovningsprocessen har vissa fasta hallpunkter och kan beskrivas
genom foljande moment: laneansokan, kreditupplysning, sédkerhetens
virde samt boendekalkyl innan kreditbeslut tas.

Kreditprovningsprocessens moment

Ansokan Inhdmta Bedom Gor Kreditbeslut
uppgifter om sakerhetens boendekalkyl
inkomst, UC virde Behov
mm av med-
s6kande?
Laneansiokan

Grunden for kreditprovningen &r laneansokan. I den beskriver
boléntagaren vilket sorts 1&n som soks, 6nskat lanebelopp samt redovisar
sin ekonomiska stéllning.

Kreditupplysning

Samtliga aktorer i Boutredningens kartliggning har som rutin att inhdmta
kreditupplysning om boldneansdkare fran ett kreditupplysningsforetag.
Dock finns det situationer ddr vissa av boldnegivarna inte hdmtar den
sortens information. En sddan situation kan vara nér bolénegivaren anser
sig ha tillrdickligt med information om kunden fran t.ex. tidigare
engagemang och pé si sétt kan bedoma kundens aterbetalningsforméga
utan en kreditupplysning. Fér huvuddelen av ans6kningarna gors dock en
kreditupplysning. I kreditupplysningen sammanstills information om
kundens historiska ekonomiska &taganden utifran folkbokftrings-
uppgifter, dktenskapsforord, taxeringsuppgifter, betalningsanméirkningar,
fastighetsinnehav, kredit- eller missbrukarinformation och slutligen
antalet under senare tid gjorda kreditupplysningsforfrdgningar for
kunden.

Kreditupplysningen kan dven ingd som en maskinell del av kredit-
provningsprocessen diar handlaggaren far besked fran kreditupplysnings-
foretaget 1 form av schablonmissiga handlingskoder, dir t.ex. gront
signalerar att kunden har passerat kreditupplysningen utan anmirkning,
medan rott betyder att det finns anmérkningar.

En form av information som generellt ses som negativ av bolénegivare ar
forekomsten av betalningsanmirkning. Kreditupplysningar om fysiska
personer som inte dr ndringsidkare fér, enligt kreditupplysningslagen
(1973:1173) dock inte innehdlla uppgifter om andra betalnings-
forsummelser dn sddana som 1. slagits fast genom en domstols eller en
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annan myndighets avgorande eller atgérd eller 2. har lett till inledande av
skuldsanering eller till betalningsinstillelse, konkursansokan eller
ackord. En uppgift om en fysisk person ska, enligt samma lag, gallras nér
det inte dr ldngre &r nodvindigt att bevara uppgiften med hénsyn till
dndaméilet med behandlingen; dock senast tre &r efter den dag d& den
omstindighet intriffade eller det forhéllande upphorde som uppgiften
avser. Bolénegivare véljer att lata betalningsanmirkningar vara olika
avgorande for den fortsatta kreditprovningen. A ena sidan genererar en
anmérkning regelmissigt avslag hos vissa aktorer. A andra sidan finns
det aktorer som ser privatpersoner med betalningsanmérkningar som sina
nischkunder, men kunden far da acceptera att betalningsanmirkningen
anvinds som en faktor vid prissdttningen av boldnet. Déremellan
aterfinns resterande bolénegivare som generellt ger avslag pd en
kreditans6kan vid en betalningsanmirkning, men som kan vara flexibla
om det ror sig om isolerade héndelser samt om lantagaren kan redovisa
rimliga skil till varfor en betalningsanmérkning registrerats. Provningen
gors da individuellt.

Hanteringen av kreditupplysningar kan dven ske genom att bolane-
givaren t.ex. ser till médngden och antal krediter, vilket tillsammans med
en tidigare historik kan ge en bild av hur en kund har skott sig och hur
kunden kan forvéntas agera 1 framtiden. Kredithistoriken &r en av ménga
faktorer som handldggaren véger in vid sin kreditbedomning.

Kreditupplysningsforetag erbjuder dven statistiska modeller, s.k. credit
scoring-modeller, till bolanegivarna. Flera av bolénegivarna haller dartill
pa att bygga upp egna credit scoring-modeller genom data frdn de
kundregister de har. I dessa modeller forsoker bolénegivare ta reda pa hur
stor risken dr for att den enskilda kunden inte kommer att fullfolja
kreditavtalet. Detta sker genom en statistisk bearbetning av en stor
mingd bakgrundsdata som har betydelse for risken for att en enskild
lantagare inte ska fullgora sina dtaganden. Detta kan ge en 6kad precision
1 kreditbedomningen.

Sidkerhetens virde

Nésta moment i kreditprovningsprocessen #r att bedoma sidkerhetens
(pantens) vdrde. Det dr viktigt for bolanegivarna att fa ett sa korrekt
virde som mojligt pa sdkerheten for att kunna halla sig inom de
belaningsgrader som utlovas till placerarna i foretagets obligationer och
for att begréinsa kreditriskerna.

Virderingen gors maskinellt med vérdering baserat pad uppgifter om
genomforda forsédljningar och taxeringsviarden eller genom att bolane-
givarna himtar in en vérdering av méklare eller ett viarderingsforetag som
ar verksamt lokalt. I realiteten likstdlls ofta priset med vérdet.

Boendekalkyl

Kundens aterbetalningsformaga provas genom att en individuell
boendekostnadskalkyl upprittas for boldneansokaren. I kalkylen berdknas
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kundens boendekostnader och vad som blir 6ver for Ovriga levnads-
omkostnader efter det att amorteringar och rdntekostnader har betalats.
Utifrdn Konsumentverkets riktlinjer kring vilka levnadsomkostnader som
en privatperson har sker en bedomning av huruvida den enskilda lanta-
garen kan bedomas klara av ett bostadslan. Bolanegivaren kan dock
justera kalkylen om det finns skil. Krediter far ges endast om kunden
beddms kunna aterbetala.

Boendekostnadskalkylen kompletteras d&ven med en kénslighetsanalys.
Den ska édven ta hinsyn till faktorer som t.ex. om skatteavdrag foréndras
eller om utlaningsrintan hojs.

Ett resultat av boendekalkylen &r att langivaren kan bedéma om
lantagaren pa egen hand kan forvédntas ha tillrdcklig aterbetalnings-
formaga eller om kalkylen behover stirkas, t.ex. genom att en medléan-
tagare tas med i kreditansokan eller att ndgon person stéller borgen.
Generellt sett forefaller medlédntagare anvéndas relativt ofta medan
borgensataganden inte dr lika vanligt forekommande. Det senare
forklaras av att borgensataganden har visat sig svéra att hantera i
praktiken. Detta beror bl.a. pa att den fulla inneborden av att teckna
borgen inte alltid har varit klar, vilket har lett till langdragna processer
ndr borgendren ska sokas for att infria sitt dtagande. Det dr en allmin
uppfattning att fordldrar ofta gar in som medlantagare till unga vuxna nir
sd krévs.

Ovriga faktorer som kan piverka maojligheten att £ bolin

Boutredningen har i sin undersékning fragat bolanegivare om det finns
nagot som en person kan gora for att lattare kunna fa bolédn. Det
vanligaste svaret var att framfor allt unga personer behover forstdrka sin
kreditvardighet genom att spara till en kontantinsats. Genom att
bolanetagaren kan visa ett eget sparande och &r villig att gé in pa
bostadsmarknaden med eget kapital som bas visas ett langsiktigt intresse
och en forstaelse for de risker som finns med Ilanefinansiering av
bostider.

Ett annat vanligt forslag var att en boldnekund rekommenderas att
samla alla sina affdrer, dvs. oppna lonekonto, aktiedepé eller fondspara
hos den bank dér bolén soks. Genom att visa pa en langsiktig instéllning
till en bank kan dven banken visa samma instéllning och littare gora en
mer langsiktig bedomning av sitt kreditengagemang.

Vidare framkom att kénda kunder kan ha stérre mojlighet att {4 l&na &n
okédnda kunder. Enligt nagra av de intervjuade radgivarna anvénder unga
personer bankernas Internettjénster i hogre utstrackning dn andra grupper
och ddarmed sker firre personliga besok. Genom att i stillet besoka sin
bank och bli kénd p& den 6kar mojligheterna att 4 lana.

Ytterligare en faktor som kan paverka mdjligheterna att fa bolan dr om
det finns en medlantagare. Aven medléntagare r emellertid lantagare och
det stdlls krav pa dessa precis som pa andra ldntagare. Det innebér att
endast personer med vissa forutsdttningar kan vara medléntagare. De
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flesta radgivare foredrar att det dr den lansokandes fordldrar som &r
medléntagare.

2.5 Risker med kreditgivning

Det finns risker forknippade med kreditgivningen som behdver
kontrolleras for att inte konsumenternas stéillning ska bli for svag och for
att inte stabiliteten i de finansiella instituten ska riskeras. Fér konsumen-
terna blir det ekonomiska risktagande som ett bostadskop innebér sérskilt
patagligt ndr kopet finansieras genom 1an. En risk dr att bostaden siljs till
ett ldgre pris dn vad den kostat i inkdp. Personer som blir tvungna att
flytta och sélja bostaden riskerar att géra en forlustaffiar och fi svéart att
betala tillbaka lanen. Regleringen av de finansiella foretagen syftar
saledes till att dels minska riskerna for overskuldséttning, dels minska
riskerna for att instituten tar pa sig sa stora kreditrisker i sin kreditgivning
att de inte kan fullgéra sina ataganden mot dem som finansierar
verksamheten, framst placerare i bostadsinstitutens obligationer. Dérav
de krav pa kreditprévningsprocessen, riskhantering, att foretagen har eget
kapital pd en viss nivd samt de regler som syftar till att stdrka
konsumenternas stdllning pa kreditmarknaden, som har redovisats
tidigare 1 detta kapitel.

Flera radgivare i Boutredningens undersékning, som redovisas i SOU
2007:14 rapport 4, framhdaller att det rdder en konkurrens om
boldnekunderna. Det kan dirfor tidnkas att konkurrensen om kunderna
leder till att rddgivare lockas att gora undantag frén de lagar och regler
som reglerar utldning. Risken dr att ett sddant beteende innebér att 14n
beviljas till personer som far svart att klara av de kostnader som ir
forenade med dessa. Det kan medfora problem sévil for ldntagare som
for langivare. Om en lantagare inte klarar boendekostnaderna och
prisutvecklingen dessutom varit negativ kan denne tvingas att silja
bostaden, men fortfarande vara skuldsatt. I detta sammanhang kan
papekas att ingen av rddgivarna i Boutredningens undersokning siger sig
varna lantagarna for att det kan ske en nedging av bostadspriserna. Inom
ramen for Boutredningens arbete har det emellertid inte kunnat pévisas
nagot som tyder pa att regler overtrdds. Tvdrtom har flera radgivare
patalat sitt ansvar att inte medverka till att forsdtta kunder 1 en svar
situation.

2.6 Utvecklingen pa dagens bolanemarknad

I en av Finansdepartementet utgiven rapport Konjunkturmaterial — Den
svenska bostadsmarknaden (2007) gors en granskning av utvecklingen pa
dagens bolanemarknad. Slutsatsen &r att utvecklingen har medfort béttre
lanemdjligheter bl.a. genom ldga réntor, minskade marginaler for bolane-
instituten och att konkurrensen har ©kat pd den svenska bolane-
marknaden. Vad det géller de laga réntorna har svenska bostadsrédntor, 1
linje med Ovriga rantor, fallit kraftigt under 2000-2005. De laga rante-
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nivderna pd bostadslén har mojliggjort for hushéllen att oka skuld-
sdttningen och ddrmed bidragit till att hélla efterfrigan pé& bostdder uppe.
Sedan sommaren 2005 har dock bostadsréntorna stigit, framfor allt de
rorliga rantorna, i takt med Riksbankens riantehojningar. Vad det giller
boldneinstitutens marginaler har de minskat sedan juli 2003, framfor allt
pa lan med fasta 16ptider. Marginalerna ligger i dag pd omkring 50-70
rdntepunkter pa femdrig 16ptid. Riksbanken konstaterar 1 sina stabilitets-
rapporter att boldnegivarnas utldningsmarginal har pressats till f6ljd av de
nya kapitaltdckningsreglerna och en 6kad konkurrens mellan bolane-
givarna. SBAB var t.ex. forst med att 2003 ta bort rénteskillnaden till
kund for bostadsritter respektive villor och andra aktorer foljde efter.
Darmed minskade institutens marginaler. Varen 2005 forindrade SBAB
som forsta boléneinstitut sin l&nepolicy genom att avskaffa det s.k.
topplanet. SBAB sidnkte priset pa 1dn mellan 85 och 95 procent av
belaningsvérdet. Darmed kan bolanekunderna numera lana upp till 95
procent av bostadens virde till den ldgre bottenlaneréntan.

Konkurrensen mellan kreditgivare dr en forutséttning for att kredit-
givningen utvecklas vad det géller produktinnehéll, att priserna halls laga
och att distribution m.m. &r effektiv. Genom att ett stort antal aktorer &r
etablerade pa marknaden finns kreditgivare med olika syn pa risker och
verksamhetsidé representerade, vilket ger konsumenterna mojlighet att
vidlja mellan alternativ. En god konkurrens dr sdledes en forutséttning for
att boldnemarknaden ska fungera bra. En annan rapport som belyst
situationen pa boladnemarknaden och som bl.a. pekat pa den allt storre
konkurrensen & Finansinspektionens rapport Utvecklingen pa
bolanemarknaden (2006). Av rapporten framgéar, mot bakgrund av den
snabbt Okande bostadsutlaningen i Sverige, att konkurrensen pa
bolanemarknaden ger tendenser till att medge hojda beldningsgrader hos
bolédneforetagen. Detta bor i sig underldtta for grupper pa bostads-
marknaden utan eget kapital att forvédrva bostad. Samtidigt innebér det en
riskuppbyggnad i de finansiella foretagen. Finansinspektionen bedomde
att det finns en motstandskraft i de finansiella foretagen for forsamrade
forhallanden pad bostadsomradet och att riskuppbyggnaden dirmed inte
utgor en allvarlig risk for stabiliteten i banksektorn.

Enligt Boutredningens SOU 2007:14 rapport 4 har, vid sidan om
offentliga regler, traditioner och vedertagna handlingsmonster pa kredit-
marknaden en avgorande betydelse for hur kreditinstituten agerar. Dels dr
det fragan om att rutiner och synsétt i organisationer tenderar att andras
med viss fordrojning 1 alla foretag och pé alla marknader vilket gor att
t.ex. synen pd kreditgivning och kreditprovning fordndras relativt
langsamt. Dels &r det fragan om att externa bedéomare av kreditinstituten
som #gare, placerare och ratinginstitut tenderar att premiera foretag som
agerar pa ett sitt som &r enkelt att forutse. Ett foretag som vill vinda sig
till nya kundgrupper eller fordndra sitt beteende, t.ex. vad det géller
kreditgivning och kreditprovning, far diarfor rdkna med att bli utsatt for
omfattande provning. Boutredningen menar dock att kreditprovningen
hos bolinegivarna under senare ar har utvecklats, bl.a. genom
anvdndning av mer sofistikerade IT-stod vid kreditprovningen. Fler
uppgifter dn tidigare hidmtas frin register vilket har minskat
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handldggningstiderna och sannolikt 6kat enhetligheten 1 beddmningarna.
Generellt sett forefaller kreditprovningsprocessen vara av god kvalitet
och den bidrar sannolikt till de ldga kreditforluster som bolénegivarna
uppvisar sedan ungefiar 10 ar, menar Boutredningen. Boutredningen tror
att genom att flera foretag konkurrerar om bolanekunderna och genom att
nya foretag etablerar sig som dr beredda att gora en annorlunda vérdering
av vissa riskfaktorer sker en forskjutning av vérderingar och arbetssitt
som underléttar bl.a. for gruppen unga vuxna att fa bolan.

2.7 Forstagangskopares forutsattningar pa bolanemarknaden

Etablering pé& bostadsmarknaden, inte minst genom forvidrv av
bostadsritter och egnahem, kan vara problematiskt for manga grupper i
samhillet. Det géller fraimst ekonomiskt svaga grupper som har en sdmre
forankring pd arbetsmarknaden. Miklarsamfundet konstaterar i rapporten
Bostadslan? Ja tack! (2006) att manga minniskor i dag stir utanfor
marknaden for det 4gda boendet och att de villkor som styr den svenska
bolanemarknaden domineras av en norm som alla forvéntas passa i, vilket
allt fler inte gor. Enligt Miklarsamfundet finns ingen samlad statistik
over de vanligaste orsakerna till varfér minniskor forvdgras 14n hos de
traditionella boléneinstituten. Vid en rundringning till de storsta
aktorerna framkom dock att de tre vanligaste orsakerna till nekande &r
arbetsloshet, for 1&g inkomst for att 1&na till den bostad man vill samt
forekomsten av betalningsanmérkningar.

Ungdomar dr en grupp som i ett flertal rapporter pekas ut som en grupp
med svarigheter att etablera sig pd bostadsmarknaden generellt och inte
minst pd boldnemarknaden. I BKN:s rapport En egen hdrd (2005) gors
sammanstédllningar frdn SCB:s Bostads- och hyresundersokningar som
visar att bade personer i dldern 21-24 &r respektive 25-30 ar haft svarare
att etablera sig pa den reguljira bostadsmarknaden sedan borjan av 1990-
talet. Forklaringar till ungdomarnas etableringssvarigheter pa bostads-
marknaden finns i deras lidngre studietider, senare intrdde péd arbets-
marknaden ddr projektanstdllningar och dylikt blivit vanligare samt
allmén bostadsbrist.

Att unga vuxna generellt har svért att etablera sig i bostadsritt eller
egna hem beror, menar BKN 1 Statliga kreditgarantier i framtiden
(2006), pa att ungdomar har flera av de karaktéristika som uppfattas som
riskfyllda utifrdn nuvarande reglering och kreditprévningsmetoder hos
bolénegivarna. Unga har ofta ldagre inkomster, kortare och otryggare
anstdllningar, mindre formogenheter och dr ensamhushall i stor utstrack-
ning. Daértill har unga vuxna ofta sdmre ersdttningsnivéer fran
socialforsdkringssystemet och arbetsloshetsforsdkring dn andra grupper.
Enligt BKN finns det dock inte nagra tecken pa att gruppen unga vuxna
skulle missgynnas av regelverket for boldn i sig eller ses som en sérskilt
riskfylld grupp av bolanegivarna enbart utifrdn alder som indikator.

Aven Boutredningen framhaller i SOU 2007:14 huvudbetinkande
Renovering av bostadsmarknaden efterlyses! att visserligen &r unga en
heterogen grupp med stora skillnader inom gruppen, men att det finns
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specifika sdrdrag som bor beaktas i1 diskussionen om ungas forut-
sédttningar. Forutom de faktorer som BKN beskriver framhaller Boutred-
ningen att det &r signifikant for ungdomsgruppen att de &dr nya i varje steg
de tar i etableringsprocessen och att de i och med detta har mindre
erfarenhet och kunskap d4n manga andra personer.

P& uppdrag av Boutredningen har bostadsforskare fran Institutet for
bostads- och urbanforskning sammanstillt en enkdt som skickats ut av
SCB till unga i ett urval av svenska stdder. Resultatet redovisas i SOU
2007:14. Av de svarande bor en av tio 1 dganderitt, tre av tio 1 bostadsratt
och Ovriga sex av tio i hyresritt. Enkétundersokningen visar att 15
procent av de tillfrdgade betalar mer dn 6 000 kr per manad for boendet,
40 procent betalar 4 000-6 000 kr och 18 procent mellan 3 000 och 4 000
kr. Mer &n var tredje 21-29-4ring betalar mer &n 40 procent av sin
inkomst for boendet. Det finns skillnader mellan konen till kvinnors
nackdel. Tre av fyra svarande klarar boendekostnaden med egna
inkomster (av arbete, bidrag eller studier och ofta en kombination) medan
resterande &dr beroende av ekonomiskt stod av fordldrar och/eller partner.
Utlandsfodda klarar bostadskostnaden i ndgot mindre utstrickning 4n
fodda i Sverige. Aven i en rapport kallad Bostadsrookies fran
Foreningssparbankens Fastighetsbyra (2006) sdger 60 procent av de
tillfrigade i malgruppen 20-24 ar att de kan tdnka sig att spendera
maximalt 4 000 kronor i manaden pa sitt boende. I Stockholm dr samma
aldersgrupp beredda att betala dnnu mer, dnda upp till 6 000 kronor. I
likhet med detta visar rapporten En egen hdrd (2005) fran BKN att unga
vuxna i genomsnitt kan betala 4 000 kr per ménad for sitt boende
(exklusive bostadsbidrag). Vidare framkommer dir att fa unga har ett
eget kapital som kridvs som egen kontantinsats for att kopa en bostad.
Medianférmogenheten bland unga uppgar till 2 000 kr.

En granskning kallad Billigare att dga dn att hyra for student som
genomfordes av Nordeas privatekonomer 2005 visade att det var billigare
for studenter att kopa en bostadsritt dn att hyra en studentldgenhet 1 de
flesta studentstdderna, bl.a. i Uppsala och Umea.

Boutredningen konstaterar i SOU 2007:14 huvudbetdnkandet att det
kan vara svart att bedoma ungas betalningsférmaga och risken att de inte
klarar av att betala boldn, men att ett flertal studier om unga vuxnas
betalningsformiga pé bostadsmarknaden visar att manga redan i dag
betalar bostadskostnader, inte minst p&4 andrahandsmarknaden, pa en nivé
som goOr att de borde vara intressanta for kreditmarknaden. Boutred-
ningen framhaller emellertid att det inte 4r oproblematiskt f6r unga vuxna
att 16sa bostadssituationen genom bostadskop, bl.a. for att det ligger 1
ungas livssituation att behdva vara flexibla 1 sitt boende. Det kan handla
om att behdva ldmna en fast eller tempordr bostad for att personen har
fatt arbete pd annan ort, kommit in pa en utbildning eller ska flytta ithop
med eller separera frdn en partner. Det ekonomiska risktagande som ett
bostadskop innebér blir sarskilt patagligt nir kopet finansieras genom 14n.
Det finns darfér anledning for unga i livets etableringsfas att dvervéga
om bostadslan och bostadskop dr en fornuftig 16sning. Samtidigt menar
Boutredningen att det dr angeldget att bostadslan kan ges till unga i de
situationer dédr denna I6sning passar.
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Vid sidan av ungdomars etableringssvarigheter papekar bl.a. BKN 1
rapporten Statliga kreditgarantier i framtiden (2006) att dven andra
grupper, t.ex. nyinflyttade till landet, har svérigheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden. En frdga i sammanhanget 4r om alla hyresgéster som
vill har mojlighet att delta 1 de ombildningar fran hyresrétt till bostadsrétt
som dr aktuella framfor allt i Stockholmsregionen.

Molina, vid Institutet for bostads- och urbanforskning, visar 1 Etnisk
diskriminering i boendet (2005) att personer fodda utomlands i hogre
grad bor 1 hyresrdtt och mindre grad i dganderétt dn personer fodda 1
Sverige. Vad det giller boendepreferenser finns dock inte motsvarande
skillnader mellan personer fodda utomlands och i Sverige. Istéllet dr den
ideala boendeformen for ndstan alla “ett hus med tradgérd”. Enligt
Molina finns det tecken pd att bostadsrdtten som upplitelseform kan
bidra till en positiv fordndring mot ett etniskt blandat boende och att
personer med utlindsk bakgrund &r bendgna att anvinda sig av
bostadsritten som ett sitt att paverka sin egen boendesituation — sa fort
mojligheterna dppnar sig.

Enligt Boverkets rapport Vilkommen till bostadsmarknaden! (2005)
finns det skillnader mellan ménniskors mojligheter pa bostadsmarknaden
och dessa beror till stor del pé socioekonomiska faktorer. Boverket
framhéller bostadsmarknadens anknytning till arbetsmarknaden som
central. Forvarvsfrekvensen 4r ldgre bland manniskor med utldndsk &n
svensk bakgrund, vilket forsvarar dessa personers mojligheter pa
bostadsmarknaden i och med de ekonomiska krav som stélls for att fa 1an
till bostad.

I sammanhanget kan vidare kulturens betydelse framhévas. Yildiz Dag
redovisar 1 rapporten Banker, kunder och kulturella utmaningar (2004)
en undersokning om bankernas betydelse och agerande gentemot kunder
av annan etnisk och kulturell bakgrund. Dir konstateras att kulturen i1 hog
grad paverkar internationella affirsmoten och att foretag i Sverige bor
oka sin medvetenhet och forstéelse for den kulturella sammanséttningen
hos befintliga och potentiella kunder. Aven Miklarsamfundet framhéaller
1 rapporten Bostadslan? Ja tack! (2006) att kulturella och sprakliga
barridrer existerar.
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3 Bostadskreditgarantier

3.1 Bostadskreditgarantiers roll i langivningen

En kreditgaranti innebér att relationen mellan ldngivare och lantagare
tillférs en tredje part, ndmligen garanten. Villkoren for garantier kan
utformas pé olika sitt som har olika innebdrd for 1&ngivare och lantagare.
Kreditgarantin skyddar en 1angivare mot forluster, men det underliggande
syftet med garantin &r att dstadkomma forbattrade villkor for 1antagaren.

Som redovisats (se avsnitt 2.2) framgéar det av lagen om bank- och
finansieringsrorelse att institut far bevilja en kredit bara om forpliktel-
serna pd goda grunder kan forvintas bli fullgjorda och néringsidkaren
ska, enligt KKL, prova om konsumenten har ekonomiska forutsittningar
att fullgéra vad han eller hon atar sig enligt kreditavtalet innan en kredit
beviljas. Utifrdn detta gor BKN 1 rapporten Statliga kreditgarantier i
framtiden (2006) bedomningen att en eventuell statlig bostadskredit-
garanti sdledes dr en av faktorerna 1 en sammantagen bedomning av om
forpliktelserna kan forvéntas bli fullgjorda. Enligt BKN ska uttalandena i
forarbetena till lagen om bank- och finansieringsrorelse uppfattas pa sa
sdtt att banker kan vélja olika riskprofiler, men att hogriskprofiler ska
balanseras av hogre kapitaltdckning sa att banken uppfyller kravet pé att
vara solid.

3.2 Olika bostadskreditgarantier — olika riskavtackning

Bostadskreditgarantier kan i1 princip vara utformade pa olika sitt och
darigenom tdcka av risker pa olika sétt. Skillnader i konsekvenser for
langivare respektive lantagare kan illustreras med hjédlp av tvad exempel
som BKN beskriver i rapporten Statliga kreditgarantier i framtiden
(2006). Det ena exemplet handlar om nir betalning kan pékallas och det
andra exemplet géller en inskrdnkning i regressrétten.

Rorande vad som pakallar betalning finns tva standardformuleringar.
Det ar dels s.k. proprieborgen, dels s.k. enkel borgen. Vid proprieborgen
kan langivaren 1 princip omedelbart pékalla betalning frdn den som stillt
borgen (borgensmannen) efter det att en betalning frdn lantagaren
uteblivit. Den som gér i borgen anger i detta fall att han gir i borgen
’sasom for egen skuld’. Vid enkel borgen blir borgensmannen betalnings-
skyldig forst 1 ett senare skede. For en bostadskreditgaranti kan det
innebdra att betalning fran garanten pakallas forst da en exekutiv
forsédljning av en fastighet inte inbringat i nivd med garanterat védrde. En
bostadskreditgaranti i form av en enkel borgen paverkar inte lantagarens
aterbetalningsformaga, men den sdkrar ett virde for langivaren for det
fall att ldntagaren forlorar betalningsformaga.

En borgensman som har tvingats till en betalning till ldngivaren har ritt
att krdva lantagaren pa betalning (regressritt). Da en enkel borgen har
stéllts for en juridisk person som ett aktiebolag handlar det i praktiken om
en eventuell utdelning i konkursboet. D& bolaget upphort finns ju inte
nagon person att rikta fordran mot. Vid en eventuell betalning under en
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proprieborgen kan borgensmannen i princip omgéende rikta fordran mot
lantagaren. Borgensmannen kan d& dven avtala med l&ntagaren om en
betalningsplan. En borgensman kan gora inskrdnkningar i sin regressrétt.
En sddan inskrdnkning kan innebidra att borgensmannen helt eller delvis
avsiger sig ritt till en fordran som uppkommer genom den betalning som
han gor som borgensman. En sddan konstruktion har for 1dntagarens del
karaktéren av ett villkorat *6ronmérkt’ bidrag. Ett villkorat bidrag i denna
mening paverkar forutséttningarna for fullgérandet av forpliktelserna for
ett 1&n. En sddan garanti har ett stort virde for ldngivaren genom att den
kan sdkra hela eller delar av betalningsforpliktelserna under laneavtalet.
Den péverkar vidare den ekonomiska situationen for lantagaren eftersom
forhallandevis forménliga villkor for reglering av skulden dé har givits.

3.3 Statliga garantier

Regeringens mojligheter att ge garantier regleras i1 lag (1996:1059) om
statsbudgeten (budgetlagen). Dar fastslds att regeringen far stilla ut
kreditgarantier och goéra andra liknande &taganden for det &ndamal och
med hogst det belopp som riksdagen bestimmer. Nir det finns sdrskilda
skdl far dock dtagandet, enligt riksdagens bestdmmande, géras utan att
beloppet begriansas. For de kreditgarantier och liknande dtaganden som
regeringen stiller ut ska en avgift tas ut. Avgiftens storlek ska motsvara
statens ekonomiska risk och 6vriga kostnader for atagandet, om inte
riksdagen for ett visst d&tagande beslutar annat.

Budgetlagen anger med andra ord ett krav p& ekonomiskt
ansvarstagande da statliga kreditgarantier anvidnds som ekonomisk-
politiskt medel. Detta krav dr styrande for utformningen och hanteringen
av statliga kreditgarantier och liknande ataganden. De myndigheter som
handhar garantier har i uppgift att stilla ut garantier forst d& den
forvantade kostnaden forutsdtts vara balanserad av garantiavgifter
och/eller anslagsmedel.

34 Statliga bostadskreditgarantier i andra lander

I Statliga kreditgarantier i framtiden (2006) redovisar BKN att
kreditgarantier for bostadsldn introducerades av the Federal Housing
administration i USA under depressionsaren pa 1930-talet. Garantierna
utgjorde ett bostadspolitiskt instrument och syftade till att goéra det
mojligt for fler minniskor att kopa och dga en bostad. Tanken, dd som
nu, var att gora det ldttare for ménniskor som inte har formogenhet att f
lana pengar till ett bostadskép genom en garanti. Garantin minskar
bankernas risk for kapitalforluster i1 de fall 1antagarna far problem med att
betala sina I6pande kostnader och virdet pa sdkerheten har minskat.

Fran starten p& 1930-talet har kreditgarantier for bostadssektorn
utvecklats och éterfinns i dag i flera lander. De &r centrala element pé
bostadsfinansieringsmarknaderna i t.ex. Kanada, USA, Frankrike och
Holland. BKN framhaller att rdtt anvinda bostadskreditgarantier pa ett
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kostnadseffektivt sétt kan understddja marknadens funktion och politiska
prioriteringar inom bostadsomradet.

Det finns en rad internationella exempel dédr garantier utgor visentliga
inslag i bostadspolitiken. Aven om garantierna naturligt skiljer sig at
beroende pad det lokala finansiella systemet och bostadspolitikens
inriktning finns ett antal huvudsakliga anviandningsomraden. Ett viktigt
anviandningsomridde for kreditgarantier dr att mojliggéra for bredare
grupper att kopa en bostad genom att sdnka kravet pa eget kapital och
andra kompletterande sdkerheter i form av t.ex. personlig borgen. Pa
detta omrade aterfinns bade statliga och privata garantisystem och vissa
landers finansiella system forutsitter, explicit eller indirekt, kredit-
garantier for hogre beldningsgrader for bolan. Utover dessa ofta generella
system finns sérskilda, ibland subventionerade, garantier som syftar till
att hjdlpa sdrskilda grupper in pa bostadsmarknaden, t.ex. krigsveteraner
eller socialt utsatta grupper. Vidare finns i flera lidnder offentliga
garantier som i huvudsak syftar till att stirka bostadsforetag genom att
sdnka deras upplaningskostnader. Dessa garantier kan dven kompletteras
med andra stodatgérder, t.ex. radgivning eller stdd till omstrukturering.
Ytterligare en roll for garantier dr att garantera hela lanestockar eller
bostadsforetags upplaning for att sdnka kostnaderna for kapitalan-
skaffning. Det bor dock noteras att dven garantier som ldmnas for
enskilda lan fran banker indirekt kan fa denna effekt, atminstone om det
ror sig om garantier av tillrackligt omfattande volym.

3.5 Behov av statliga garantier

BKN antar i Statliga kreditgarantier i framtiden (2006) att ndgon roll for
staten utover den ovan ndmnda reglerings- och tillsynsrollen i princip inte
finns om marknaden fungerar vil ur boendekonsumenternas synvinkel —
och leder till en atkomst av bostad som uppfattas som rittvis.
Utgdngspunkten for rittviseskilet, eller fordelningsargumentet, dr att
boendet dr en sirskild slags ’vara’ som alla ska kunna tillgd. Bygg-,
bostads- och finansieringsmarknaderna dr sammankopplade. Brister i en
marknads funktionssétt kan vara skél for en statlig atgdrd. En atgird 1
form av en statlig garanti ska da forvéntas leda till en 6kad effektivitet
eller en fordelning som upplevs som mer réttvis.

I det foljande belyses, utifrin BKN:s Statliga kreditgarantier i
framtiden (2006), forst marknadsbrister ur ett lantagarperspektiv och
dérefter principiella motiv for statliga kreditgarantier.

Marknadsbrister ur ett lantagarperspektiv

Den allménna utvecklingen pa boldnemarknaden innebdr stigande
utléning, gradvis okande beldningsgrader och pressade rdntemarginaler.
Inforandet av mer avancerade system for riskmétning och prisséttning
kopplat till nya kapitaltickningsregler innebér dven att en utveckling dér
det kan forvéntas att olika kundgruppers risk féar storre aterverkan pa
kreditvillkoren. Mot denna bakgrund &r det knappast aktuellt med



22

generella garantier for att t.ex. 6ka mojliga belaningsgrader. Aven om
marknaden 6verlag gar mot en alltmer vilfungerande konkurrens finns
dock enskilda omrdden dér efterfrigan mer eller mindre bristfélligt
matchas av ett utbud, enligt BKN.

Forenklat kan kreditmarknaden ur lantagarens synvinkel sdgas fungera
effektivt om krediter erbjuds med villkor som inte skulle kunna bli béttre
genom att en ny, ekonomiskt ansvarsfull aktor trider in pd marknaden.
En fungerande marknad ur konsumentens synvinkel 4r inte bara en fraga
om priser, kvantiteter och aktorer vid enskilda tidpunkter. I ett dynamiskt
perspektiv dr viktiga frdgor — forutom vad konsumenten betalar —
konsumentanpassning, produktutveckling och konsumentskydd.

Marknadsbrister for lantagaren kan ta sig uttryck i att tillgdngen pa
kreditforsdkringsmojligheter 1 grunden inte dr styrt av 14ntagarnas behov.
Av ett eller annat skidl blir resultatet for lantagaren i stéllet avslag pa
kreditansokan, frdnvaro av lane- eller forsdkringsprodukter, for hoga
priser, for strama villkor, f6r komplicerade procedurer, délig service etc.
Ett skal till ett sddant marknadsresultat kan vara ett oligopolférhdllande
eller olikheter i informationstillgdng och stordriftsfordelar. Det ska i
sammanhanget betonas att avslag pd en kreditansdkan, en hog avgift eller
strama villkor inte behdver vara uttryck for en marknadsbrist — men kan
vara det.

Vid sidan av de etablerade bolaneinstituten har nya aktorer vixt fram
pa boldneomrédet. Det handlar dels om institut som erbjuder 1an dven till
bredare kundgrupper men med en hogre rdnta, dels om foretag som
erbjuder forsdkringslosningar for boldneinstituten. Framvixten av dessa
nya aktorer pa boldnemarknaden visar att det finns kundgrupper vars
behov hittills inte har tillgodosetts p4 marknaden.

Principiella motiv for statliga kreditgarantier

Staten kan genom att komplettera och konkurrera inom omradet
astadkomma forbattringar. Ett statligt agerande genom att erbjuda
bostadskreditgarantier dar staten kompletterar och konkurrerar pa
marknaden kan goras savidl mer langsiktigt inom segment dér privata
aktorer inte torde etablera sig som kortsiktigt i avvaktan pé att privata
aktorer etablerar sig och marknaden mognar. Genom ett statligt agerande
forvéntas ett uppsatt samhilleligt mal kunna nas pa ett effektivt sétt —
under det att statens resurser anvdnds vidl. For att sd langt som mojligt
undvika storningar pd marknaden eller hinder for dess utveckling &r det
viktigt att en sddan atgird utformas och f6ljs upp med stor noggrannhet.
Ur ett effektivitetsperspektiv finns, enligt BKN, 1 huvudsak tvé
principiella motiv for statliga kreditgarantier:
e Da statliga kreditgarantier kan forviantas kompensera for brister
i bostadsfinansieringsmarknadens sitt att fungera
e D4 statliga kreditgarantier kan forvintas vara effektiva som
medel for att nd prioriterade politiska mél
De bada motiven kan sammanfalla. Den forsta punkten avser exempelvis
brister 1 tillgang till krediter till rimliga kostnader for vissa grupper,
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brister i tillgdng pa 1aneprodukter och riskavtickning, sirskilda hinder for
nya aktorer att etablera sig. Den andra punkten syftar pa att en mal-
sédttning kan vara att stédja ndgon viss grupp utan att det bottnar i brister 1
marknadens funktionssétt. Det kan t.ex. gélla stod for etablering i
glesbygd. Forenklat kan sdgas att statliga garantier som motiveras av
marknadsbrister inte nodvéndigtvis kridver direkta subventioner fran
statsbudgeten for att bli funktionella. Sddana avgifter betalas d& helt av
langivare eller lantagare. Daremot krdver garantier som inte bottnar i
marknadsbrister i princip tillforsel av subventionsmedel for att bli
verkningsfulla.

En garanti kan fa olika konsekvenser. Malet for en statlig garanti kan
t.ex. vara att nya aktorer kan trdda in pd marknaden och bidra till 6kad
konkurrens och prispress. En foljdeffekt &r att 1ngivarna lyfts av risk.

3.6 Garantier for forvarv av bostad

BKN framhéller i Statliga kreditgarantier i framtiden (2006) att
boldnemarknaden i1 ménga avseenden fungerar vél, men att det
fortfarande finns grupper som inte har forutséttningar att kopa en bostad.
Det giller t.ex. unga vuxna som har marginellt med sparade medel att
anvidnda som insats vid bostadskop, kort kredithistorik, projekt-
anstillningar eller p4 annat sitt osdkra anstillningsférhallanden. Aven
om orsaken till dessa personers problem pa bostadsmarknaden till viss
del beror pa arbetsloshet och brist pa billiga hyresldgenheter pa
tillvixtmarknaderna, finns det inom gruppen unga vuxna personer som
har en ldngsiktig betalningsférméiga, men som kreditinstituten i dag inte
godkénner pd grund av enskilda riskindikatorer. Denna problembild
giller dven individer inom andra grupper, som t.ex. egna foretagare som
kan anses ha osékra anstéllningsforhéllanden samt invandrare som har en
kort kredithistorik Med utgdngspunkt i detta bedomer BKN att en
kreditgaranti som &r sérskilt intressant att utveckla dr garantier for att
underlétta etablering i1 bostadsrétt och egnahem for forstagangskopare.

Aven forskare vid KTH har konstaterat att en sddan &tgird dr intressant
for att underlétta for hushall med laga inkomster att dga sin bostad. I
rapporten Ar det motiverat att underlitta for hushdll med laga inkomster
att dga sin bostad — och hur ska det i sa fall goras? identifieras ett antal
argument for att underlédtta for hushdll med ldgre inkomster att dga sin
bostad. De viktigaste argumenten dr enligt rapporten foljande:

e Konkurrensargument: Vikten av att manga hushall har
valmojligheter leder till effektiva och lyhorda foretag.

e ’Stakeholder’-argument: Agande bidrar till sjilvstindighet och
delaktighet. Den som &ger sin bostad har starkare motiv for att
engagera sig i sitt omrade. Mojligheterna att bygga upp
kapitaltillgdngar bor pa sikt bidra till minskade formogen-
hetsskillnader. En positiv sidoeffekt av detta &r att samhllets
kostnader for sociala stddsystem som bidrag minskar.

e Argument rorande hur finansierings- och kreditprévnings-
systemet fungerar, dvs. att det finns risker som banker och
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andra laneinstitut inte vill ta, men som ur ett bredare sam-
hilleligt perspektiv borde tas. Det kan handla om belénings-
grader, men fradmst om vilka hushdll som 6verhuvudtaget far
lana.

Vidare identifierar KTH:s forskare i1 rapporten fyra &tgérder som de
menar dr de mest intressanta att se ndrmare pa for att underldtta for
hushall med lidgre inkomster att dga sin bostad. En av dessa dtgérder &r
garanti- och forsdkringslosningar, som speciellt fokuserar pé innehavs-
tiden och kanske sérskilt under en inledande period av dgandet. Det kan
antingen handla om garantier som trader in vid tillfdlliga inkomstbortfall
eller garantier som trider in vid plotsliga 6kningar av utgifterna, t.ex. 1
samband med storre reparationsbehov.

I rapporten konstateras dven att den internationella utvecklingen tycks
gd mot atgirder som handlar om garantier och forsiakringar eller pé andra
sétt gor det léttare att fa 1an vid kopet och klara 16pande kostnader for
bostadslan.
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4 Overviaganden och forslag

4.1 Bemyndigande for Statens bostadskreditnamnd att stélla
ut kreditgarantier for férstagangskopares rantebetalningar
vid férvarv av bostad

Promemorians forslag: Ett bemyndigande ska ges till Statens
bostadskreditndmnd att stilla ut kreditgarantier till kreditinstitut som
lanar ut pengar till enskilda for forvarv av bostad (s.k.
forviarvsgarantier). Forvarvsgarantierna far avse forstagangskopares
rantebetalningar for forvarv av  bostadsrdtt eller egnahem.
Forvirvsgarantierna far stéllas ut for forstagangskopare som beviljas
lan fran och med den 1 januari 2008.

Forviarvsgarantierna far sammanlagt stéllas ut till ett belopp pa hogst
5 miljarder kronor.

Skilen for forslaget: | Budgetpropositionen for 2007 fastslog regeringen
att det finns hushall som kan behova stéd av det allménna for att ordna en
egen bostad, men att formen for ett sddant stod behdver utredas
ytterligare. Regeringen uttalade sin avsikt att &terkomma till riksdagen
med ett mer precist forslag till hur ett sddant stod ska utformas (prop.
2007/07:1, UOI18, s. 55-56). Med utgangspunkt i det presenterade
regeringen 1 2007 ars ekonomiska varproposition ett forslag som innebar
ett statligt bidrag till kommuner som gatt i borgen for enskilda hushalls
skyldighet att betala hyra for sin bostad, s.k. kommunala hyresgarantier.
Forslaget syftar till att underlétta etablering pa hyresmarknaden (prop.
2006/07:100). Det dar emellertid vidsentligt att det finns valfrihet for
konsumenterna pa bostadsmarknaden — inklusive mojligheten att etablera
sig 1 bostadsritt och egnahem. BKN bedomer dock i rapporten Statliga
kreditgarantier i framtiden (2006) att det finns tilltrddeshinder till
marknaden for bostadsdgande. Som ett komplement till de tidigare
presenterade hyresgarantierna ldggs darfor detta forslag som tar sikte pa
att underlétta for enskilda att etablera sig 1 bostadsritter och egnahem.

Malgruppen dr forstagangskopare

Flera rapporter har visat pd bl.a. ungdomars svérigheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Samtidigt kan det konstateras att hyresbostidder dr den
dominerande upplatelseformen f6r unga. For att 6ka ungdomars
mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden dr det dérfor av sérskilt
intresse att béttre utnyttja hela det befintliga bostadsbestandet — dven
bostadsritter och egnahem.

Miklarsamfundet menar i rapporten Bostadslan? Ja tack! (2006) att de
villkor som 1 dag styr den svenska boldnemarknaden domineras av en
norm som alla forvintas passa 1, vilket alltfler i dagens samhélle inte gor.
I Boutredningens slutbetinkande Renovering av bostadsmarknaden
efterlyses (SOU 2007:14) rapporteras att gruppen unga vuxna har flera
karaktiristika som uppfattas som riskfyllda utifrdn nuvarande reglering
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och kreditprovningsmetoder hos bolénegivarna. Det handlar t.ex. om att
unga vuxna har ldgre inkomster, kortare och otryggare anstdllningar,
mindre formogenheter och dr ensamhushill i storre utstrickning &n andra.
Dessa kédnnetecken torde aterfinnas dven hos andra dn unga vuxna, sdsom
egenforetagare, personer utan fast anstillning, nyetablerade 1 Sverige och
personer med betalningsanmérkning. Malgruppen for dessa forvarvs-
garantier dr darfor forstagdngskopare, dvs. enskilda personer som inte
tidigare har dgt bostadsritt eller egnahem i Sverige. Darmed inkluderas
savil manga ungdomar som ménga hyresgaster som bor i de omraden dér
ombildning frén hyresrétter till bostadsritter dr aktuella. Det dr dock
viktigt att understryka att det ska vara individer med egen betalnings-
formaga. Kreditinstitutens regelverk dr séledes intakt. Nagon inkomst-
eller formogenhetsbegransning bedoms inte vara nodvidndig da
garantiavgiften (se nedan) torde begrinsa efterfragan till de individer som
inte skulle fa 1&n utan férvérvsgarantin.

Eftersom forvérvsgarantier dr en ny form av kreditgaranti dr det svéart
att berdkna hur stor efterfrigan kommer att vara. Det finns ingen
undersokning av hur ménga personer som har féitt avslag pa sin
laneansokan trots att de har betalningsformaga. Ett sitt att forsoka
berdkna hur manga personer som kan komma i fraga for forvéarvsgarantin
dr att se till hur unga vuxna bor i1 dag och vilka boendepreferenser de har.
I rapporten Unga vuxnas boende ar 2005 fran Hyresgistforeningen
framgér att andelen unga vuxna som har flyttat hemifran till egen bostad
ar 57 procent. Ytterligare 24 procent av de unga vuxna har flyttat
hemifrdn men inte lyckats fi en egen bostad. De bor i andra hand, med
kompisar, inneboende m.m. Hyresgistforeningen har i1 sin rapport
definierat unga vuxna som aldersgruppen 20-27 &r. Vid Aarsskiftet
2004/2005 fanns det 841 000 unga vuxna i den &ldern. Antalet som hade
flyttat hemifran, men inte till egen bostad uppgér ddrmed till ungefir
200 000. Fram till ar 2015 berdknas gruppen 20-27 ar oka med 21
procent och komma att uppga till 1 023 000. Hyresgastforeningen har
intervjuat drygt 4 000 unga vuxna och bl.a. frdgat vilket boende som
passar deras behov bést. 79 procent av de tillfragade svarar att egen
bostad passar deras behov bidst. Av dessa svarar 41 procent att hyresritt
passar bist, 20 procent bostadsritt och 18 procent egnahem. Detta skulle
innebdra att ungefdar 60 000 av dem som har flyttat, men inte till egen
bostad &r intresserade av att kdpa bostadsritt eller egnahem. Om andelen
forstagdngskdpare som kan erhdlla en forvédrvsgaranti uppskattas till 10
procent motsvarar det ungefiar 6 000 forvéarvsgarantier. Ett alternativt sétt
att forsoka kvantifiera efterfrdgan pd forvirvsgarantier ar utifrdn
uppgifter om antalet salda bostadsritter och egnahem. Under det senaste
aret séldes ungefir 88 000 bostadsritter och 59 000 egnahem. Detta
motsvarar i grova drag 12 procent av bostadsrittsbestdndet respektive 3
procent av egnahemsmarknaden. Andelen personer som &r 18-30 ar utgor
25 procent av befolkningen mellan 18-60 ar. Om personer som dr 18-30
ar kunde och ville hdvda sig lika vdl som andra hushill 1 konkurrensen
vid kop av en bostad skulle unga vuxna saledes arligen forviarva ungefar
35 000 bostadsritter och egnahem. Om andelen forstagdngskopare som
kan erhélla en forvdarvsgaranti dven hér uppskattas till 10 procent
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motsvarar det ungefir 3 500 forvirvsgarantier. Forvirvsgarantier kan
dven underldtta for andra dn unga vuxna som inte har en fast anstillning
och vill kdpa en bostad t.ex. projektanstéllda eller timanstédllda. Enligt en
LO-undersokning som heter Anstdllningsformer och arbetstider (2005)
och som grundar sig pa siffror fran SCB &r det 525 000 personer som har
nagon form av tidsbegridnsad anstéllning och att denna siffra 6kat med
190 000 personer jamfort med 1990. Ytterligare en grupp som kan bli
hjdlpta av forvdrvsgarantier dr hushall som bor i en hyresrdtt som ska
omvandlas till bostadsrdtt. Manga av de hushédllen har inte tidigare &gt
nagon bostad utan dr forstagangskopare. Med stod av ovan angivna
antaganden gors hidr bedomningen att antalet forvdrvsgarantier som
kommer att efterfragas inte dverstiger 5 000 stycken per ar.

Sannolikt kommer det stora flertalet av dessa forvirvsgarantier att
tecknas inom storstadsomradena och dess fororter beroende pa att
ungefidr 50 procent av Sveriges befolkning bor 1 storstadsregionerna
Skane, Vistra Gotaland och Stockholms ldn. For detta talar dven att de
grupper som tros bli huvudsakliga avndmare for forviarvsgarantierna &r
unga vuxna och hyresgéster som bor i ldgenhet som ombildas till
bostadsrdtt. Vad det giller unga vuxna dr deras bostadsproblematik
svarast 1 storstadsregionerna och pa studentorter, enligt Boutredningen.
Vad det giller hyresgéster som bor i1 hyresldgenhet som ombildas till
bostadsritt stdr Stockholms 14n fér 65 procent av de planerade forsélj-
ningarna av  allmidnnyttan under 2006-2007, enligt Boverkets
Bostadsmarknadsenkdit. Aven tidigare forsiljningar av allminnyttan dir
omvandling skett till bostadsrétt har i huvudsak skett i Stockholms lan.

Forvirvsobjekt dr bade bostadsrditter och egnahem

Forvéarvsgarantin ska gilla for rintebetalningar for 1&n med sékerhet i
egen bostad, det vill sdga for forvérv av bade bostadsritt och egnahem. |
storstdderna dr bostadsritt ofta det naturliga valet for forstagdngskopare
till f61jd av prisbilden pd egnahem samt bostadens karaktir och storlek.
Pa mindre orter framstéar i stillet ofta egnahem som ett mer attraktivt val
bl.a. eftersom det inte alltid finns bostadsritter att tillgd. Genom att
forvarvsgarantin géller for savél bostadsrédtt som egnahem blir det inte
nagon skillnad mellan de olika upplételseformerna och det blir en flexibel
16sning som kan vara anvandbar for personer i hela Sverige.

Det bedoms inte nédviandigt med nigon begrdnsning vad det géller
virdet pd de objekt som kan komma ifrdga. Det ligger inte i varken
kreditinstitutets eller 1dntagarens intresse att pata sig ett storre ekonomisk
ansvar dn vad personen kan hantera. Ju storre 1&n den enskilde tar desto
farre betalningar kommer forvirvsgarantin per automatik att ticka (se
nedan om garantiutformning). Vidare kan det konstateras att grénser
generellt dr svéra att faststélla speciellt da prisbilden for bostadsrétter och
egnahem varierar over tid. Att inte ha ndgra grénser for objektsviarden ger
ddrmed ett mer flexibelt system.
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Institut

Alla kreditinstitut ges mojlighet att teckna forviarvsgarantin. Mojligheten
ska gilla alla institut som kan ge 1an for bostadsforvirv for att undvika en
konkurrenssnedvridning. Det innebdr att dven kreditinstitut som inte
lyder under rorelsereglering och tillsyn inkluderas. Alla kreditinstitut
lyder emellertid under KKL. EU:s regelverk innebdr ett forbud mot
diskriminering, vilket innebér att dven utlindska institut méste kunna
soka forvarvsgarantin.

Staten garanterar lantagarens rintebetalningar

Vad det giller utformningen av forvdrvsgarantin beskriver BKN 1
rapporten Statliga kreditgarantier i framtiden (2006) tva alternativa
modeller. Staten kan antingen garantera sidkerhetsvérdet eller lantagarens
betalningar, varav den sistndmnda har valts. For staten innebédr en sddan
garanti ett avsevart mindre atagande i kronor jaimfort med om ett sidker-
hetsviarde garanteras. Den valda modellen innebdr att forvirsgarantin
utformas sa att BKN gentemot kreditinstitutet ddar den enskilde beviljas
lan garanterar lantagarens réntebetalningar upp till ett faststillt belopp,
t.ex. 100 000 kr. P& detta sitt kompenseras i viss mén frdnvaron av
kredithistorik, osdkra arbetsforhallanden m.m. For att fanga in den
varierade prisbild som finns i landet kan det vara ldmpligt med olika
belopp for storstadsomradena respektive ovriga landet.

Forvarvsgarantin bor 10pa over en bestimd period, t.ex. 5 ar, dar
kreditinstitutet kan avsluta garantin under perioden om lantagarens
forhallanden t.ex. vad det géller anstéllning har forbéttras s att garantin
inte langre bedoms behdvas. Mojligheten att avsluta forvarvsgarantin i
fortid innebdr en fordel for alla parter i och med att statens atagande da
begrdnsas samtidigt som lantagaren och kreditinstitutet inte behdver
betala garantiavgift till BKN eller eventuella extra interna administrativa
kostnader till foljd av garantin ldngre period dn nodvéndigt. For att
undvika extra administrativa kostnader for sdvdl BKN som
kreditinstitutet bor ingen mojlighet till forlangning av forvédrvsgarantin
finnas.

For de rédntebetalningar som BKN betalar i stéllet for lantagaren
uppkommer en fordran for staten gentemot lantagaren. Kravet péa
aterbetalning torde vara ett viktigt incitament for den enskilde att si 1dngt
som mdjligt betala sina rédntebetalningar till kreditinstitutet déar
bostadslanet har tagits sjélv och endast i nodfall verlata betalningen pa
BKN. Det bor ankomma pd BKN att bestimma villkoren for
aterbetalning av denna fordran. Det kan vara en langsiktig aterbetalnings-
plan med lag rénta.

Vad det giller 6vriga lanevillkor bestdms de, liksom vid annan
kreditgivning, mellan kreditgivare och lntagare.
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Garantiavgift

Enligt budgetlagen ska en garanti prissdttas och kreditinstitutet ska betala
for garantin. Det star dock kreditinstitutet fritt att vélja att ta ut denna
avgift av lantagaren. Garantiavgiftens storlek ska motsvara statens
ekonomiska risk och o©vriga kostnader for atagandet. For att gora
forvarvsgarantin attraktivare i bemirkelsen billigare kan dock avgiften
subventioneras genom ett anslag. BKN bedomer i1 rapporten Statliga
kreditgarantier i framtiden (2006) att denna forvarvsgaranti inte behover
subventioneras. Forvirvsgarantin bor leda till ett avvdgt samspel med
kreditinstitutens provning for att forhindra 6verskuldséttning och andra
missforhallanden. Forvarvsgarantin bor med andra ord ha en paverkan pé
kreditinstitutens prévning och virdering — men inte for langtgaende sé att
den sitts ur spel. Av konkurrensskél dr det vidare angelédget att garantin
utformas s& att staten far en kompletterande roll utan att snedvrida
marknaden. Med dessa utgdngspunkter kommer forvirvsgarantin att
prissétts enligt budgetlagen och utan inslag av subvention.

Forfarandet och relationerna kring forvdrvsgarantierna

Precis som vid traditionella l&neférbindelser skots kontakterna mellan
lantagaren och det ldngivande kreditinstitutet. Det &r mellan dessa som
villkoren for lanet faststélls. Kreditinstitutet genomfor saledes sedvanlig
kreditprovning for att faststélla att den enskilde bedoms ha tillracklig
betalningsformaga. Dagens skyldigheter for kreditgivarna géllande
kreditprovning kvarstar med andra ord.

I de fall dar kreditinstitutet véljer att teckna en forvarvsgaranti genom
BKN som sidkerhet for lantagarens betalningar skriver BKN och
kreditinstitutet ett avtal om detta och kreditinstitutet betalar en avgift som
motsvarar den risk och dvriga kostnader som atagandet innebér for staten.
Avgiften bestdms av BKN.

Sa ldnge garantin inte utloses finns sdledes inga betalningsforpliktelser
mellan BKN och ldntagaren. Lantagaren maste dock redan da lanets tas
vara medveten om att forviarvsgarantin har tecknats for det aktuella 1&net
och det egna betalningsansvaret, dvs. att for de ridntebetalningar som
BKN betalar i stillet for lantagaren uppkommer en fordran for staten
gentemot lantagaren som maéste betalas. Med andra ord kvarstar den
enskilde lantagarens betalningsansvar. BKN maste darfor forsdkra sig om
att kreditinstituten informerar ldntagarna om forvarvsgarantin och dess
innebord.

Genom forvirvsgarantin kan kreditinstitutet rikta krav pa betalning
fran BKN efter en viss karenstid, t.ex. efter att tva betalningspaminnelser
har utgatt till den enskilde. Om BKN betalar ut erséttning ska
kreditinstitutet overlata sin rdtt mot lantagaren till staten. Dérigenom
uppkommer en fordran for staten gentemot ldntagaren som BKN svarar
for att bevaka och driva in.

I och med att garantin infrias av BKN 6vertar BKN léngivarens fordran
mot lantagaren. BKN:s hantering av fordran kan d& exempelvis ske
genom att BKN informerar lantagaren om att garantin har infriats samt
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uppmanar lantagaren att antingen inbetala skulden eller att kontakta BKN
for en Overenskommelse om hur skulden ska regleras. Overens-
kommelsen kan ha formen av en avbetalningsplan (amorterings-
uppgorelse) eller ett engédngsackord eller grundas pa en beslutad skuld-
sanering. Sa ldnge l4ntagaren foljer overenskommelsen bor inga rittsliga
atgirder vidtas fran BKN:s sida. Vid utebliven betalning eller om ingen
Ooverenskommelse kan nads kan den resterande skulden forfalla till
betalning och drendet kan fullféljas hos kronofogden. Om BKN bedomer
att rittsliga atgédrder inte kommer att leda till utdelning under over-
blickbar tid kan &drendet ldmnas vilande for att tas upp senare om
betalningsformégan forbéttras. BKN bor ges mojlighet att i vissa fall
efterge sin fordran.

Den enskilde har ingen mojlighet att vénda sig till BKN for klagomal
pa kreditinstitut som inte vill teckna forvérvsgarantin. Tecknandet av
forvarvsgarantin dr inte en skyldighet, utan en mojlighet for kredit-
instituten som de sjdlva viljer om de vill nyttja eller inte.

Forslagets genomforande

Forslaget ar tdankt att genomforas genom ett bemyndigande fran riksdagen
till BKN att stélla ut kreditgarantier i enlighet med promemorians forslag.
Dértill kommer en ny forordning att tas fram ddr BKN:s verksamhet
gillande forvdarvsgarantierna regleras.

4.2 Information om foérvarvsgarantierna

Promemorians forslag: Statens bostadskreditnimnd ska informera
om de nya forvdrvsgarantierna (se forslag 4.1). Informationsinsatserna
ska riktas till sdvél kreditinstitut som potentiella forstagangskopare.

Skilen for forslaget: En grundliggande forutsittning for att de
kreditgarantier for forvédrv av bostad som infors ska komma i bruk ar att
det finns kinnedom om dem. Framfor allt adr det av vikt att
kreditinstituten far k&nnedom om detta nya verktyg i bolanegivnings-
processen. Vidare dr det till nytta for potentiella forstagdngskopare att ha
kdnnedom om den nya mojlighet som forvirvsgarantin innebér dels for
att personer som har en betalningsformdga men tidigare inte har haft
mojlighet att kopa en bostad ska veta att forutsédttningarna har éndrats,
dels for att de sjdlva ska kunna efterfrdga mojligheten vid sina kontakter
med kreditinstitut. Det dr vidsentligt att den enskildes betalningsansvar
tydligt framgar i1 informationen till den enskilde, dvs. att for de
rantebetalningar som BKN betalar i stillet for lantagaren uppkommer en
fordran for staten gentemot lantagaren som maste betalas.
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4.3 Uppfdljning och utvardering av forvarvsgarantierna

Promemorians forslag: Forvirvsgarantin (se forslag 4.1) ska foljas
upp lopande av Statens bostadskreditndmnd och dessutom bli foremaél
for en genomgripande utvérdering 2011.

Skilen for forslaget: For att fA en uppfattning om forvarvsgarantins
anvdndning och méiluppfyllelse dr en lopande uppfoljning vésentlig.
Diérfor ska BKN gora en arlig uppfoljning med redovisning av hur ménga
forvarvsgarantier som har utfirdats, hur minga som har utlosts samt
effekterna for savil olika kategorier lantagare som langivare samt staten
som garant. Exempelvis kan det vara intressant att ta del av hur stor andel
av lantagarna med forvarvsgarantin som &r under respektive 6ver 30 ar
samt 1 vilka geografiska omrédden de bor. Vidare bor BKN vidta eller
foreslda atgarder for att forvirvsgarantins méluppfyllelse ska bli
tillfredsstédllande. Utfallet av uppfoljningen kan bl.a. paverka de informa-
tionsinsatser som BKN genom{for.

For att fA en helhetsbild av forvérvsgarantins anvéndning, tillimpning
av dess regelverk, effekter m.m. ska dven en genomgripande utvérdering
genomforas. Rimligen kan ldngsiktiga resultat av forvdrvsgarantin och
dess utfall ses forst efter att minst en garantiperiod har avslutats. Om
garantiperioden dr 1ang dr det dock vésenligt att géra en genomgripande
utviardering redan tidigare s& att staten kan ta stéllning till om det &r
lampligt att fortsdtta stilla ut ytterligare forvirvsgarantier och om de 1 sé
fall bor justeras i nadgot avseende for att bli effektivare. Detta dr sdrskilt
viktigt d4 denna form av garanti 4r ny och oprovad 1 Sverige.
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5 Konsekvensanalys

Konsekvenser av statliga kreditgarantier for att underliitta forvirv
av bostad for forstagangskopare — s.k. forvirvsgarantier

Forvirvsgarantier dr ett nytt och oprovat system i Sverige. Forslaget om
forvarvsgarantier tar sin utgangspunkt i syftet att forbéttra forstagdngs-
kopares forutsdttningar for forviarv av bostadsrétter och egnahem och i
bedomningen att begrinsade kreditgarantier for lantagarens betalningar
kan vara ett forhéllandevis effektivt medel for att na detta mal. I utgangs-
punkterna for forslaget ligger vidare att BKN som administrerande
myndighet far i uppgift att folja forviarvsgarantin och dess maluppfyllelse
samt vidta eller foresld é&tgidrder for att maluppfyllelsen ska bli
tillfredsstédllande. De konsekvensbedomningar som anges i det foljande
ska ses mot den bakgrunden.

Konsekvenser for bostadskopare

Forvérvsgarantierna dr 6ppna for alla forstagdngskopare. Samtidigt dr
syftet med garantierna att forbdttra forutsdttningarna for den grupp av
forstagdngskopare som har betalningsférmiga, men som av andra skl
har svarigheter att ordna finansiering for férvarv av bostad. Saddana skal
kan vara att de saknar kredithistorik eller fast anstillning. Det 4r med
andra ord inte meningen att de forstagingskopare som redan i dag far 1an
for forvéarv av bostad ska omfattas av forvirvsgarantin, utan tanken ar att
garantin ska 6ppna dorrar till marknaden for bostadsritter och egnahem
for nya forstagdngskopare.

Forvérvsgarantin géller for en viss faststdlld tidsperiod, t.ex. 5 ar. Den
Ovre griansen for garanterat belopp pa t.ex. 100 000 kr innebdr att
forvarvsgarantin har en effekt under nagot eller nagra ar om det under-
liggande lanet &r av méttlig storlek. Nagon effekt av betydelse upp-
kommer inte for beldning av mycket hoga fastighetsvarden.

For att tillforsédkra att forvdrvsgarantierna far onskad triffsékerhet
kommer BKN som forvaltande myndighet att fi i uppgift att folja
maluppfyllelsen och att vidta eller foresléd atgiarder for att méluppfyllelsen
ska bli tillfredsstédllande.

Mot denna bakgrund bor forvirvsgarantierna fa storst konsekvenser for
dem som vill 4ga sin bostad och som kan forvéntas ha betalningsférmaga,
men som kreditinstituten 1 dag inte godkédnner pd grund av enskilda
riskindikatorer. Det giller personer som har ringa sparade medel att
anvidnda som insats vid bostadskdp, kort kredithistorik, projektanstéll-
ningar eller pd annat sétt osdkra anstidllningsforhallanden. Dessa forsta-
gangskopare far genom fOrvérvsgarantierna bittre forutsédttningar att
forvérva en bostad.

Det &r sannolikt att de kostnader kreditinstituten far for forvérvs-
garantin 1 form av garantiavgift till BKN och administrativa kostnader
aldaggs lantagaren.
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Avsikten med kreditprovningsbestimmelsen 1 KKL &r att betona att
kreditgivaren inte ska medverka till att konsumenter skuldsitter sig pa ett
sdtt som &dr alltfor langtgdende 1 forhdllande till sina ekonomiska
forutsittningar (prop. 2002/03:139 s. 253). Riskerna for overskuld-
sdttning okar for de grupper som har sma marginaler. Det &r oftast flera
faktorer som samverkar for att skuldfillan ska sl& igen. Laga inkomster,
smd marginaler och #ndrade forutsdttningar 1 kombination med att
hushéllet har ataganden for t.ex. krediter, studielan eller underhalls-
skyldighet. Oftast &r den utlosande faktorn en omstdndighet som den
enskilde inte sjédlv rar 6ver, sdsom sjukdom, skilsméssa eller arbetsloshet.

Det finns en risk att garantier kan bidra till att skapa skuldféllor for
utsatta grupper genom att vara alltfor tilldtande. Konsekvensen for
lantagarna dr avhidngig av stodformen. En begrinsad forvarvsgaranti for
lantagarens betalningar bor kunna fungera som en forsdkring for
lantagare som 1 grunden har en betalningsférméga, men som saknar
sparat kapital eller fast anstdllning. Om garantin i1 stéllet skulle ha
utformats med proprieborgen for sikerhetsvérdet skulle det 1 l&ngt storre
utstrackning lyft av kreditinstituten incitamenten for en vilunderbyggd
kreditprévning — om &n inte kraven — och ddrmed utgora en storre risk for
overskuldsédttning. Mot denna bakgrund kan den begridnsade forvirvs-
garantin for lantagarens betalningar som hér ar aktuell utgora stod for ett
dgt boende utan att medverka till 6vermiktiga ataganden for den enskilde
eller en oOkad risk for Overskuldsdttning. Det forutsdtter dock att
kreditinstituten fortsétter att folja kreditprovningsbestimmelsens syfte,
dvs. att 1 huvudsak motverka overskuldséttning (prop. 2002/03:139 s.
587).

Sé& lange garantin inte utldses finns inga betalningsforpliktelser mellan
lantagaren och BKN. Lantagaren maste dock vara medveten om att
forvarvsgarantin har tecknats for det aktuella ldnet och betalnings-
ansvaret, dvs. att for de ridntebetalningar som BKN betalar i stéllet for
lantagaren uppkommer en fordran for staten gentemot ldntagaren som
maste betalas. Med andra ord kvarstir den enskilde lantagarens
betalningsansvar.

Konsekvenser for niringslivet

Forvérvsgarantin innebdr att kreditinstituten far statligt garanterade
rantebetalningar for bostadslan. Syftet med garantin &r att fler personer
ska kunna f& bolanefinansiering av kreditinstituten. Genom forvérvs-
garantin kan kreditinstituten rikta krav pa betalning fran BKN.

Forvérvsgarantin innebér att kreditinstituten féar ett avlyft av risk for
langivning till forstagdngskopare dvs. en mindre riskfylld utldning och
ddrmed forutsittningar att ldmna bostadslén till grupper som annars inte
skulle accepteras som lantagare. Kreditinstituten far pd s& sétt mojlighet
att vidga sin kundgrupp.

Med hinsyn till behovet av konkurrensneutralitet ska BKN stélla ut
forvarvsgarantierna pa lika villkor till alla kreditinstitut. Att staten gér in
och kompletterar marknaden pa detta sétt kan péaverka konkurrens-
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situationen for kreditinstitut avseende den berdrda kategorin l&ntagare
samt for de foretag som erbjuder forsékringslosningar till bolanegivare.

For de lantagare som en forvdrvsgaranti tecknas ankommer det pa
kreditinstitutet att informera lantagaren om detta. I kreditinstitutets
informationsskyldighet ligger att informera om den enskildes
betalningsansvar, dvs. att for de ridntebetalningar som BKN betalar i
stdllet for ldntagaren uppkommer en fordran for staten gentemot 1&n-
tagaren som maste betalas.

Kreditinstituten kommer att betala en avgift for forvirvsgarantin till
BKN. Kreditinstituten kan dértill f& okade administrativa kostnader
internt till foljd av garantierna. For instituten &r det emellertid inte
tvingande att teckna garantierna, utan ett fritt val att ta pa sig kostnaderna
och erhalla risktdckning eller att avsta.

Kreditinstituten frantas inte incitament eller krav pa att gora sedvanlig
kreditprovning. Betrdffande kreditprovning sd finns 1 dag faststdllda
ramar for hur den ska genomforas av instituten. Reglerna byggs sedan pa
med interna instruktioner hos varje institut och dessa instruktioner utgar
fran affirsidé och affdrskoncept for respektive institut. Ett institut kan
t.ex. ge krediter 4t personer med viss typ av sdkerhet eller en viss
inkomstniva. Forslaget om forvérvsgarantier bor inte konstrueras sd att
géllande regler om konsumentkrediter kan kringgés.

Forslaget bedoms inte fa nagra effekter for smaforetag.

Konsekvenser for myndigheter

BKN fir en ny garanti att administrera. En storre del av hanteringen
forutsétts dock skotas av kreditinstituten inom ramen for den ordinarie
kreditprovningen. BKN far &dven 1 uppgift att informera om
forviarvsgarantin samt folja upp forvirvsgarantin och vid behov vidta
eller foresld fordndringar sé& att forvirvsgarantin pa basta sitt uppfyller
sitt syfte. D& forvarvsgarantier infrias uppkommer for BKN:s del en
fordran. Det bor ankomma pa BKN att bestimma villkoren f{or
aterbetalning av denna fordran. Det kan vara en langsiktig ater-
betalningsplan med 14g rénta. De tillkommande uppgifter som forslaget
innebdr for BKN medfor extra kostnader for myndigheten och de
finansieras genom den garantiavgift som BKN tar ut frén kreditinstituten.
Négra andra myndigheter an BKN berdrs inte av forslaget.

Konsekvenser for kommuner och landsting

Forslaget bedoms inte fa négra effekter for kommuner och landsting.

Statsfinansiella konsekvenser

Nagra statsfinansiella effekter 1 form av anslagsmedel via statsbudgeten
uppkommer inte till foljd av forviarvsgarantierna eftersom verksamheten
avgiftsfinansieras. Genom garantidtagandet torde dock statens balans-
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rdkning paverkas 1 och med att det dr ett dtagande som kan komma att
infrias. Detta kommer att redovisas i den arliga statliga redovisning som
gors for garantiverksamheten och foljer av BKN:s riskbaserade
redovisning.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Forvdrvsgarantin syftar till att skapa valfrihet for konsumenterna pé
bostadsmarknaden och att underldtta etablering i bostadsritter och
egnahem. En indirekt konsekvens kan bli att efterfrdgan pa hyresritter
blir ndgot ldgre om personer i 6kad utstrackning fr mojlighet och viéljer
att dga sin bostad.

Forviarvsgarantin innebdr att en serie betalningar blir sdkrare for
langivaren — men inte genom att kdparna far 6kade disponibla inkomster.
En konsekvens av forvédrvsgarantin &r att antalet potentiella
forstagdngskopare blir fler an vad som annars skulle ha varit fallet. Detta
leder i sin tur till ett tryck uppét pa priserna. Det finns emellertid tva
faktorer som verkar for att fordndringen blir av liten omfattning. En
sadan faktor &r att gruppen forstagangskopare i sig dr en liten och
forhallandevis betalningssvag del av det totala antalet potentiella kopare.
Den andra faktorn 4r att det dr en garanti och inte ett bidrag. Ett bidrag
tillfor medel till den bidragsmottagande gruppen och okar koparens
tillgodohavanden. Forvarvsgarantin dr saledes inte att jimstdlla med ett
bidragssystem som oOkar disponibla inkomster pa ett sitt som direkt kan
leda till prishdjningar.

I princip skulle priserna lokalt kunna o©ka mer om antalet
forvarvsgarantier koncentrerades till vissa omraden. Det finns dock inte
grund for att anta att ndgon saddan koncentration med maérkbar effekt
kommer att uppkomma, bl.a. for att antalet férstagdngskopare som sagt ar
en liten del av det totala antalet kopare.

I samband med ombildningar fr&n hyresritt till bostadsritt kan
forviarvsgarantierna gora det mojligt for fler att delta i ombildningen.
Eftersom de befintliga hyresgésterna dr de enda tdnkbara koparna
uppkommer ingen prispaverkan.

Sammantaget innebér detta att &ven om antalet forstagangskopare som
kan ordna finansiering for forviarv av bostad okar — i enlighet med syftet
— bor forvdrvsgarantierna inte ge upphov till ndgon markbar effekt pa
prisnivan.

Konsekvenser for integration

Den principiella utgdngspunkten for forvédrvsgarantierna &r att de
forviantas vidga antalet mojliga forstagdngskopare inklusive sadana
forstagdngskopare som overviager kop 1 samband med ombildningar fran
hyresritter till bostadsrétter. Ombildningar fran hyresritter till bostads-
ritter 1 segregerade bostadsomrdden déir hyresrdtter dr dominerande
minskar segmenteringen eftersom upplatelseformerna blir flera.
Konsekvensen kan ddrmed vara att forvirvsgarantierna utgdér en grund
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for 6kad integration. Forvarvsgarantierna kan leda till en 6kad integration
eftersom det bland forstagangskopare i malgruppen kan forvéntas finnas
en oproportionellt stor andel personer med annan etnisk bakgrund &n
svensk. Detta giller emellertid bara om alla forstagéngskopare i mal-
gruppen behandlas lika av kreditinstituten. Vidare krdvs att kunskapen
om forvdrvsgarantierna dr lika stor bland personer med utldndsk
bakgrund som bland personer med svensk bakgrund.

Bland de huvudsakliga avndmarna for forvdrvsgarantierna kan unga
och utrikes fodda med kort vistelsetid i Sverige forvintas &terfinnas,
eftersom enskilda inom dessa grupper kan ha en forviantad betalnings-
formaga, men kan sakna t.ex. kredithistorik.

Avgifter — ett par rikneexempel

For att illustrera vilka kostnader for forvirvsgarantierna som langivare
och lantagare har att hantera kan ett exempel konstrueras med utgings-
punkt i ett ldn pd 1 miljon kr och en rdntesats pad 5 procent.
Garantibeloppet forutsétts 1 exemplen vara 100 000 kr.

Ett par godtyckligt valda hoga avgiftsnivéer kan vara 4 procent per ar
respektive 2 procent per ar. (Detta kan jamforas med att de arliga
avgifterna for BKN:s nuvarande garantier dr i storleksordningen 0,5
procent per &r. Nagra berdkningar av en tdnkbar avgiftsnivd som ska
tillimpas for forviarvsgarantierna finns dock inte att tillgd.) Under en
femérig garantiperiod innebér de arliga betalningar pa 4 000 kr respektive
2 000 kronor for forvdrvsgarantin. En arlig garantiavgift pa 4 000 kr
motsvarar 0,4 procent per ar pé lanebeloppet och avgiften 2 000 kr
motsvarar 0,2 procent per ar. Det innebdr, sett som réntekostnad, en
kostnad pd 5,4 procent respektive 5,2 procent per ar att jimfora med 5
procent.
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