Den udda grannen

Sveriges stickspar i den nordiska bostadspolitiken
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Rapporten pa
minuten

Den har rapporten kartlagger likheter och skillnader mellan de
nordiska landernas bostadspolitik, bostadsmarknader, trosklar

till det 4gda boendet, stod till forstagangskopare och flyttskatter.
Kartlaggningen visar att aven om de nordiska landerna delar likheter
inom manga andra politiska omraden sa sticker bostadspolitiken ut i
flera avseenden.

Sverige har mycket att Idra av vara grannlanders I6sningar for att fler manniskor ska kunna

ta sig in pa bostadsmarknaden och flytta till bostaden de behdver. Danmark, Norge, Finland
och Island har alla pa nagot satt antingen utformat olika undantagsregler eller inrattat
stédfunktioner som underlattar for den som ska kdpa sin férsta bostad, tillhoér en yngre
aldersgrupp eller som saknar forutsattningar att spara ihop till en kontantinsats pa egen hand.

Bospar Startlan Undantag fran reavinstskatt Bostadsrattsregister Ranteavdrag Skuldkvotstak*
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* Sverige har inga tvingande eller statliga krav om hur hég skuldkvot en lantagare far ha men
bankerna har egenpatagna regler. | Danmark har Finansinspektionen riktlinjer fér banksektorn dar ett krav om en sund
skuldkvot ska foljas.

Den svenska bostadspolitiken bor Iata sig inspireras av de andra nordiska landerna och
hjalpa fler att uppfylla drdmmen om en egen bostad genom att starka incitamenten for
sparande till kontantinsatsen med en bosparmodell, erbjuda ekonomiskt stdd i form av
startlan och reformera amorteringskraven sa att unga som &r i borjan av sina karridrer
inte ska beh6va amortera som mest nar de tjanar som minst. Alla ska kunna fa uppfylla
drommen om att kdpa en egen bostad.



»Sverige dr ett av fa linder som saknar
-politik for att hjalpa forstagangskopare 5
~ och trosklarna in till bostadsmarknaden' _
~ &r alldeles for hoga. Det dr inte hallbart -
att unga vuxna tvingas bo kvar hos sina
forildrar eller tacka nej till utbildning -
eller jobb for att man inte far en rimlig
chans att ﬂytta till bostaden man
behover.« | |
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Forord

Det finns manga problem pa bostadsmarknaden och brister 1 bostadspolitiken som gor att manniskor inte kan
flytta till den bostad de behover. Unga vuxna ar en grupp som drabbas sarskilt hart eftersom trésklarna till
bostadsmarknaden ar héga och forsvarar mojligheten att kopa en forsta bostad, flytta ithop med karleken eller
flytta till en storre bostad nar livet férdndras. I'ér att 16sa problemen pa bostadsmarknaden behéver vi lara

av hur andra lander arbetat med sina bostadssystem, trosklar in till bostadsmarknaden och stod {or att kopa
bostad. Genom att studera hur vara grannldnder arbetat med bostadsfragorna kan vi dra lardom av de bésta
l6sningarna for att atgdarda de manga problem som forsvarar for den som behover flytta idag. Vad kan vi lara av
vara grannldnder?

Den har rapporten kartldgger likheter och skillnader mellan de nordiska landernas bostadspolitik,
bostadsmarknader, trosklar till det 4gda boendet, stod till forstagangskopare och flyttskatter. Rapporten
avgransas till den dgda bostadsmarknaden och behandlar inte bostadssociala fragor. Kartlaggningen visar att
aven om de nordiska linderna delar likheter inom manga andra politiska omraden sa sticker bostadspolitiken ut
1 flera avseenden. Strukturen 1 bostadssystemen och férdelningen av bostadstyper skiljer sig at mellan landerna 1
Norden och inriktningen for att stavja problemen pa bostadsmarknaden har sett olika ut.

Vi hoppas att rapporten kan inspirera till att lara av vara grannlanders olika reformer pa bostadsomradet och
sprida kunskap om hur vi tillsammans kan underlitta forstagangskopares intrade pa den dgda marknaden
genom riktade insatser som sianker trosklarna in till bostadsmarknaden.



Bostadssystem i Norden

Bostadernas upplatelseformer definierar hushallens besittningsritt till sina bostader och ldgger grunden for
reglerna som galler for aktorerna pa bostadsmarknaden. Bostadspolitiken 1 de nordiska landerna: Sverige,
Danmark, Norge, Finland och Island har bade likheter och skillnader.
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Den svenska bostadspolitiken har en stark inriktning mot det hyrda boendet. Bostadssystemet 1
Sverige kategoriseras som generellt eftersom det inte tillimpas behovsprovning eller kommunal anvisningsritt till
lediga lagenheter. Bade 1 privata och allmannyttiga hyresbostader bestams hyran genom kollektiva forhandlingar
mellan fastighetsdgarnas organisationer och hyresgastrorelsen.

Aven den danska bostadspolitiken har en stark inriktning mot det hyrda boendet men med
skillnaden att det sker genom juridiskt fristaende foreningar med offentligt stod som kallas
for allmanna bostadssallskap. Sillskapen ar fristaende enheter med lokalt sjalvstyre. Det danska
bostadssystemet klassas ocksa som generellt eftersom det inte tillampas behovsprévning men kommunerna har
déremot ratt att fordela en andel av de lediga lagenheterna till social anvisning,

Den norska bostadspolitiken forknippas med bade individuellt och kooperativt 4gande. Sociala
hyresbostader som dgs av kommunen utgér en mycket liten del av bestandet och kommunerna har haft ratt att
anvisa en andel av de lediga kooperativa bostiderna utifran sociala kriterier. Aven det norska bostadssystemet
klassas som generellt eftersom det inte tillampas nagon behovsprévning men med skillnaden att det finns
finansiella stédformer.

Det finska bostadssystemet klassas daremot som selektivt eftersom det finns en behovsprévning
och inriktning pa resursfattiga hushall i den sociala sektorn. I Iinland har det inte funnits en

tydlig inriktning pa bestimda dgande- och upplatelseformer och systemet har utgatt fran den statliga
bostadslangivningen. Den sociala sektorn som innefattar behovsprévning och kostnadskontroll, omfattar bade
hyresbostdder och dgda bostader, varav den sistnamnda ofta forekommer genom bostadsaktiebolag som ar en
finsk form av dgarldgenheter i flerfamiljshus.

Det islandska bostadssystemet klassas ocksa som selektivt. Inriktningen for Islands
bostadspolitik har varit pa olika former av dgarboende och sjalvbyggeri. Statens delaktighet 1
bostadsfinansieringen har fokuserat pa aganderatten som upplatelseform och det omfattar aven den del av
bostadsbyggandet som riktar sig till hushall med begransade inkomster.
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Aganderitten ir den storsta upplatelseformen i samtliga fem nordiska lander riknat i antal
bostader och dven riknat 1 antal boende, eftersom hushéllen som dger sin bostad ofta ar stérre 4n hushallen
som bor 1 hyresbostader. Att 4ganderitten dominerar pd marknaden 4r inte bara en likhet for de nordiska
landerna utan ar en verklighet som delas med ménga lander. Skillnaderna 1 férdelningen av upplatelseformer
ger en inblick 1 hur staten paverkar bostadsforsorjningen pa ett sitt som bidrar till att alla hushall ska kunna fa
sina bostadsbehov uppfyllda pa marknaden. Sverige och Danmark har gjort detta genom hyresboendet medan
Norge, Finland och Island utgatt fran det individuella och kooperativa agarboendet.

Nordiska upplatelseformer

Sverige har upplatelseformerna bostadsritt, 4ganderitt, hyresritt och en mindre del kooperativ
hyresriatt. Att 4ga en bostadsratt innebar att den boende dr medlem 1 en bostadsréttstérening som dger
fastigheten med lagenheter diar medlemmarna har nyttjanderatt. Boendeformen innebar att varje medlem har
nyttjanderitt till ligenheten och andelsratt i foreningen. Aganderitt betyder att man sjilv dger sin bostad och det
omfattar bade smahus och dgarldgenheter. Smahus ar den vanligaste formen av dganderétt men sedan 2009 kan
flerbostadshus besta av dgarlagenheter dar skillnaden fran bostadsritt ar att man ager sin lagenhet och inte bara
ritten att nyttja bostaden. Kooperativ hyresratt dr en blandning av hyresritt och bostadsritt, dir féreningen dger
eller hyr en fastighet och féreningsmedlemmar hyr sina lagenheter av féreningen.

Bostadsratt/Andelsbostad  Aktieldgenhet Agarbostad Hyresbostad Kooperativ hyresratt




I Danmark finns andelsbostider, dgarbostider
och hyresbostader. Den som varit bosatt 1 Danmark
1 sammanlagt fem ar kan képa en bostad utan att

soka tillstand hos Civilstyrelsen. Andelsbostader ar en
del av en fastighet som dgs och drivs av en forening
och féreningens medlemmar bor i fastigheten.
Personer som bor 1 andelsbostader dger inte sina egna
bostider men har ett andelsbevis som ar ett intyg

pa att de ager en andel 1 f6reningen. En dgarbostad

ar en bostad som man sjalv dger. En skillnad mellan
svenska bostadsratter och danska andelsbostader ar att
sdljaren inte bestammer priset pa bostaden utan det
faststills av andelsboliglagen och lagenhetens varde vid
besiktningen.*

Norge har upplatelseformerna dgarbostad,
bostadsrittslagenhet/andelslagenhet/
aktieldgenhet och hyresbostad. Nordiska
medborgare kan kopa bostad 1 Norge enligt
bestimmelserna f6r medborgare inom EES-omradet.
En agarbostad ar en bostad som man sjalv dger.
Boende i andelslagenheter hyr lagenheten av en
bostadsrittsforening dar man sjalv ar deldagare. Det
som kops dr ritten att hyra en viss lagenhet. En
aktielagenhet liknar en andelslagenhet men skillnaden
ar att en aktie med rétt att hyra en sdrskild bostad képs
1 stillet f6r en andel. Det resulterar i ett delagande 1
bostadsaktiebolaget och medbestimmanderitt ithop
med resterande aktiedgare.

I Finland finns upplatelseformerna
agarbostader, bostadsrittslagenheter och

hyresbostiader. Agarbostad ar den vanligaste
bostadsformen och innebdr att man antingen dger sin
bostad direkt eller indirekt genom ett bostadsaktiebolag
dar andelsdgarna betalar bolagsvederlag. Boende 1
bostadsrittslagenheter betalar en bostadsrattsavgift
och ett manatligt bruksvederlag. Boende forvaltar sin
bostadsrattslagenhet precis som vid en agarlagenhet
men med skillnaden att bostadsrittslagenheten aldrig
ags helt av den boende. Vid utflyttning far den boende
tillbaka bostadsrattsavgiften som korrigeras enligt
index.

Pa Island finns upplatelseformerna
agarbostad, bostadsriatt och hyresritt.
Medborgare i de nordiska landerna kan kopa bostad
pa Island enligt bestimmelserna f6r medborgare
inom EES-omradet. Vissa bostadsrattsféreningar
bade bygger och sdljer bostadsratter. For att kopa en
bostadsratt kravs ibland ett inganget medlemskap och
manadsavgiften ar ofta ndgot lagre dn den hyra som
betalas p& hyresmarknaden.

Upplatelseformer ar ett omrade dir de nordiska
linderna uppvisar stora likheter. Aven om
bendmningarna skiljer sig at finns méjligheten 1
samtliga lander att antingen hyra en bostad, kopa

en bostad dar man har nyttjanderitt och andelsratt

1 foreningen eller képa en bostad som man sjalv

ager fullt ut. Sverige sticker ddremot ut med att ha
kooperativa hyresratter och Norge ar ensamma om att
ha aktielagenheter som upplatelseform.

* Hos Danmarks Statistik riknas andelsmedlemmar som hyresgaster. Om man riaknar andelsbostader som hyresgaster finns
det fler hyresbostéader an agarbostader i Danmark. Rdknar man andelsbostader som egen kategori finns det fler 4garbostéder.




Bostadsrattsregister

Sverige saknar idag ett offentligt bostadsrattsregister 1
statlig regi. Maklarsamfundet har efterfragat ett
bostadsrattsregister i manga ar och fragan har
varit foremal for en statlig utredning som kommit fram
till att ett bostadsrattsregister behdvs och bor inrattas.
Utredningens forslag ar remitterat, men regeringen
har annu inte signalerat om och i sa fall hur de har f6r
avsikt att ga vidare med utredningens forslag.

I Norge finns Grunnboken, ett offentligt register
som visar registrerade rattigheter och skyldigheter
1 en fastighet som forvaltas av Kartverket. Alla
fastigheter och bostadsrattsandelar har ett eget
fastighetsregisterblad som anger typ av handling,
belastningar och skyldigheter som registrerats
samt datum d& handlingen registrerades och dess
dokumentnummer.

Bostadsdatasystemet ar ett register som infordes
1 Finland 2019. Registret samlar uppgifter om
agande, pantsattning och begransningar for

aktielagenheter, ddribland bostader och bilplatser.

Pa sikt kommer 90 000 husbolag och 1,5 miljoner
aktielagenheter 1 Finland att inga 1 systemet.
Elektroniska agarteckningar i bostadssystemet ersatter
det fysiska aktiebrevet vid byte av aktielagenheter

och som sédkerhet for lan. Systemet forvaltas av
Lantmiteriverket.

I Danmark finns Bostadsrattshoken dar uppgifter
om registrerade skulder eller andra anteckningar
om andelsbostaden finns. Genom systemet gar det
att himta allmén information om bostadsritten och
fa reda pa huruvida det finns pant eller anslag pa
bostaden. Systemet forvaltas av Tinglysningsretten.

Fastighetsregistret pa Island ar ett data- och
informationssystem som forvaltas av bostads- och
byggmyndigheten. Det dr ett samlat register for flera
myndigheter och olika parter ar involverade 1 att
registrera uppgifter. Registret innehaller bland annat
uppgifter om registrerade rattigheter, daribland agare,
inteckningar och belastningar.



Trosklar till det agda boendet

Bolénetak

Sverige har sedan 2010 ett bolanetak, vilket innebar
att lantagaren maximalt kan lana upp till 85 procent
av bostadens marknadsvarde. Kvarstdende 15
procent betalas med en kontantinsats som bestar av
lantagarens egna kapital.

I Danmark kan man lana upp till 80 procent

av bostadens virde fran bolaneinstitut. Det dr
ocksd mojligt att ta ett banklan, vilket vanligtvis

ar nagot dyrare dn bolanet. Ett banklan kan tas
upp till 95 procent av bostadens varde. Reglerna
kraver att handpenningen dr atminstone 5 procent
av kopeskillingen men banken kan kriva en

hégre betalning. Bolanetaket ar 95 procent

av bostadens virde i Danmark for samtliga
bostadsképare men grinsen for ett bolan gar vid 80
procent av bostadens varde.

I Norge kravs det att bostadskoparen har 15
procent i eget kapital, vilket innebar att det
finns ett bolanetak pa 85 procent. Vid kop av en
stuga eller flera bostader kravs det ett hogre kapital pa
40 procent. Om inkomsten bedoms som osdker kan en
borgensman kréivas av banken.

I Finland finns det ett hégre bolanetak for
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forstagangskopare jamfort med 6vriga
bostadskopare. Vid kop av en forsta bostad
kan banken bevilja bolan upp till 95 procent av
bostadens pris. For alla 6vriga bostadskopare ar den
maximala belaningsgraden upp till 85 procent. Den
kvarstaende summan kallas for sjalvfinansieringsandel
och bestar av 5 till 15 procent av bostadens pris,
beroende pa om det handlar om en férstagangskopare
eller 6vrig bostadskopare.

Islands regler ar att lantagaren kan lana

upp till 80 procent av bostadens virde.
Forstagangskopare far daremot lana upp till 85
procent av bostadens varde. I'érstagangskopare pa
Island har ocksa mojlighet att ta ett ytterligare lan pa
upp till vardet av 3 miljoner ISK.

Nivan for bolanetak ligger pa en forhallandevis
jamn niva med enbart nagra fa procentenheters
skillnad mellan de nordiska linderna. Finland och
Island ar exempel pa dér bolanetaket ar hogre for
forstagangskopare jamfort med bostadskopare som
redan tagit sig in pa marknaden, vilket betyder att
kontantinsatsen blir mindre for forstagangskopare
och att fler far mojlighet att ta sig in pa den dgda
marknaden.

Finland Island

m Bolanetak for forstagangskopare
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Skuldkvotstak

Sverige har inga tvingande eller statliga krav
om hur hog skuldkvot en lantagare far ha men
bankerna brukar ha egenpatagna regler och
halla sig till en niva mellan 4,5 och 6 ganger
arsinkomsten. Det skirpta amorteringskravet
innebar att den som tar ett lan som overstiger 4,5
ganger arsinkomsten maste amortera ytterligare en
procent utéver det forsta amorteringskravet som avgors
av belaningsgraden.

Danmark har ett liknande forhallningssatt néar det
géller skuldkvotstak. Det dr upp till banken eller
bolaneinstitutet att bestimma hur hog skuldkvoten far
vara. Finansinspektionen har riktlinjer f6r banksektorn
dar ett krav om en sund skuldkvot ska féljas.
Tumregeln i Danmark ar att en skuldfaktor pa
3,5 ganger arsinkomsten anses som normal.
Siffran skiftar dock mellan banker och delar av landet
eftersom bostadspriserna och tillgdngarna varierar.

Skuldkvotstak har varit en aktuell fraga i
Finland de senaste aren. En arbetsgrupp under
ledning av finansministeriet limnade en rapport
om makrotillsynsinstrument for begransning av
hushéllens skuldséttning. Skuldkvotstak och en
maximal aterbetalningstid foreslogs bland annat
som verktyg eftersom det 1 dagslidget bara finns en
maximal belédningsgrad. Skuldkvotstaket foreslogs

Kreditgivningsprocessen
I Sverige gors en kreditprovning vid alla typer av lan {or att kontrollera lantagarens forutsattningar att betala
av lanet. Finansinspektionen har tillsyn 6ver bankerna som ska folja god kreditgivningssed och utga fran den
enskilde konsumentens behov och forutsattningar. Lantagaren lamnar in uppgifter om inkomster, tillgangar,
utgifter, skulder, andra lan, borgensataganden och sysselsattning som ger ett underlag for beddmning av
aterbetalningsférmagan.

bli 4,5 ganger hushallets arliga bruttoinkomst.
Under sommaren 2023 tridde en ny lag 1 kraft som
begransar aterbetalningstiden f6r nya bostadslan till
hégst 30 ar men lagstiftningen innehéll inte nagon
inkomstrelaterad maximal skuldkvot.

I Norge far inte langivare bevilja lan om
lantagarens totala skuld 6verstiger fem ganger
arsinkomsten. Skattebefriad inkomst som ar
dokumenterad och stabil 6ver tiden kan inkluderas 1
berdkningen. Skattegynnade medel for unga, sdsom
boligsparig for ungdom (BSU) kan dras av fran
lanebeloppet vid berdkning av skuldkvoten.

Islandska myndigheter har vidtagit flera atgarder for
att hantera hushéllens sarbarheter. Ett skuldkvotstak
som reglerar det totala beloppet for lanet 1 forhallande
till Iantagarens arliga disponibla inkomst har dnnu inte
inforts pa Island.

Skuldkvotstaken varierar i ganska stor utstrackning
mellan de nordiska landerna. Finland och Island

har annu inte infort skuldkvotstak som reglerande
verktyg. Sverige, Danmark och Norge befinner sig
daremot pa en skala som varierar fran 3,5 till 6 gdnger
arsinkomsten. Av grannlanderna ar det Danmark

som har den mest aterhallsamma instillningen till
skuldkvoten.




Uppgifterna kontrolleras genom en kreditupplysning pa lantagaren for att uppticka eventuella anmarkningar.
Langivaren gor ocksa en kalkyl {or att bedoma lantagarens dterbetalningsférméga, en sa kallad kvar att

leva pa-kalkyl (KALP). Det som bedéms ar inkomster, kostnader for 1an, andra skulder, driftskostnader och
levnadskostnader. Langivaren riaknar i kalkylen med att lantagaren ska klara av en hogre ranta 4n den nuvarande
rantenivan, for att sédkerstalla att lantagaren klarar stigande rantor och hogre utgifter. Lan beviljas enbart om
det finns ekonomiska forutsittningar att hantera bolanets kostnader.

Danmark har en motsvarande vagledning gallande bedémning av kreditvardighet. Vigledningen

hjalper langivare att uppfylla skyldigheten 1 kreditavtalslagen och lagen om konsumentlan.
Kreditvardighetsbedémningen ska utga fran den enskilde konsumentens ekonomiska situation.
Léangivaren bedomer konsumentens inkomster, utgifter och skulder men aven personliga férhéallanden for att fa
en helhet. Kreditgivaren bedémer om konsumenten klarar av att betala tjansterna pa krediten i tid. Om en rorlig
ranta valjs ska konsumentens ekonomi kunna hantera en viss 6kning av ranta och kostnader.

I Norge finns det krav pa bankers och andra finansinstituts kreditstandarder. Nuvarande bestammelse bestar
av restriktioner for bankernas utlaningspraxis och innehaller krav pa kundens betalningsférmaga, kundens
skuldkvot, bolanestorlek i férhallande till fastighetsvarde samt kapitalbetalningar for alla konsumentlan och
bolan med hog beldningsgrad. For att bankerna ska kunna gora individuella bedomningar kan viss andel av
bankernas lan 6verstiga regleringskraven. Bolanen har en flexibilitetskvot pa 8 procent av utlaningsvolymen
varje kvartal 1 Oslo och 10 procent utanfor Oslo, vilket innebér att en viss andel av bankernas lan kan éverstiga
regleringskraven.

Reglerna {or ingdende av kreditavtal 1 Finland regleras 1 konsumentskyddslagen. Kreditgivare ska alltid bedéma
kreditsbkande kreditvardighet. Bedémningen ser till inkomster och andra ekonomiska forhallanden.

Kreditgivaren kan ocksa utéver inkomsten undersoka kreditsokande skulder och f6rmogenhet men ocksa be om
intyg pa lon, pension eller skatt.

Aven pa Island finns det en process for personer som soker bolan. Den sokandes ekonomiska status och
fastighetspriset ska beaktas. Vidare ska ocksa den sokande klara en kreditprovning,

Processen for kreditgivning foljer samma monster i de nordiska landerna. Bedémningen utgar fran den enskilde
konsumentens ekonomiska situation och den sokande ska genomgéa nagon form av kreditprévning for att
upptacka eventuella skulder. Norge ar ensamma om att ha en flexibilitetskvot dér en viss andel av bankernas lan
kan dverstiga regleringskraven.

Lan med rorlig ranta (bindningstid upp till 1 ar)

2022
Norge -
Finand
sverige N
sand
panmark
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0

Kaélla: European Mortgage Federation (2023)

1



12

Amorteringskrav

I Sverige beriaknas amorteringskrav utifran
hur stort lanet ar i forhallande till bostadens
viarde och bruttoinkomsten. Belaningsgrad
6ver 70 procent kraver en amortering pa 2 procent,
belaningsgrad mellan 50-70 procent kraver
amortering pa 1 procent, belaningsgrad under 50
procent har inget krav pa amortering. For den som
lanar mer dn 4,5 ganger av hushallets inkomst fore
skatt tillkommer ett krav pa amortering med ytterligare
1 procent av den totala skulden utéver det krav som
avgors av belaningsgraden.

Finland har tvd olika typer av amorteringssitt. Ett 1an
med rak amortering har en lika stor amorteringsdel

1 varje amorteringspost och ranteandelen minskar
med varje amortering. Utgifterna dr da som storst

1 borjan och minskar mot slutet av lanetiden. Det
andra alternativet ar ett annuitetslan dar beloppet

av amortering och ranta ar detsamma varje gang
under hela aterbetalningstiden. Inledningsvis ar
amorteringen en mindre del och rdantan en storre del
av beloppet och 1 takt med att lanekapitalet minskar
blir det tvirtom. Det finns inget amorteringskrav
i Finland men det finns daremot en stark
kultur av att amortera av sina lan.

4
4

Kreditgivning

Bolanetak
Skuldkvotstak

Danska bolan bestar vanligtvis av ett lan med

fast ranta pa 30 ar. Amorteringsfria lan inférdes
2003 och den nya laneformen innebar att det inte
kravdes en amortering av lanet under de forsta 10
aren. Reformens syfte var att 6ka flexibiliteten 1
bostadsfinansieringen for hushall som var temporart
kreditbegransade. Genomslaget blev snabbt stort och
utgjorde en stor andel av de danska bostadslanen.
Danmark har inget amorteringskrav om

inte rantan ar rorlig och belaningsgraden ej
overstiger 60 procent.

Norge har likt Danmark ett amorteringskrav om
belaningsgraden 6verstiger 60 procent och da behéver
lantagaren amortera 2,5 procent.

Pa Island ar det vanligare med fasta betalningar an
fasta avbetalningar. Populariteten for indexerade
respektive oindexerade bolan varierar utifran radande
ranteniva och inflation. En del banker erbjuder ocksa
stod vid betalningsproblem. Den som inte kan betala
med anledning av temporara svarigheter sasom
arbetsloshet, sjukdom, olycka eller andra oférutsedda
omstandigheter kan ha ratt att skjuta upp sina
betalningar under en period.

y'

Aterbetalningstid

Amorteringskrav

Trosklarna till det &gda boendet som bostadskonsumenter paverkas av.

Aterbetalningstid

Sverige sticker ut bland de nordiska linderna med vara langa avtalslingder pa bolan. Bolan 1 Sverige kan ha en
16ptid som normalt varierar mellan 30 och 50 ar. Loptiden for nya bolan i Danmark ar vanligtvis runt 30 ar. Den
genomsnittliga 16ptiden for bolén i Norge ar runt 25 &r. Aven i Finland ér den typiska 16ptiden for ett bolan runt
25 ar. Island har likt Sverige langa och varierande loptider for sina bolan déir genomsnittslingden ar mellan 25
och 40 ar.
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Stod till forstagangskopare

Stod till

forstagdngskopare

Sparandeformer Ekonomiskt stod

Foérdelning av
privat
pensionssparande

(Island)

BSU (Norge) BSP (Finland) Startlan (Norge)

Bl startian

Bl Startlinet i Norge ar ett uppligg som hanteras genom den statliga Husbanken. Personer som saknar
ett tillrackligt stort eget kapital for att kunna erhélla ett lan pa den vanliga vagen fran en bank for att finansiera
sitt bostadskop kan ansoka om ett startlan. Tidigare fanns ett system dar startlanet kunde sékas av vem som helst.

M| Boligsparing for ungdom (BSU)

I [ Norge finns sparandeformen boligsparing for ungdom (BSU) for personer som ar under 34 ar.
Formen moijliggor ett sparande pa upp till 27 500 NOK per ar att fa skatteavdrag. Det maximala sparbeloppet
ar 300 000 NOK. Bara den som inte redan ager en bostad kan fa skatteavdrag genom sitt sparande 1 BSU. For
inkomstaret 2023 ar avdraget 10 procent av det belopp som betalats in, vilket ar en halvering jaimfort med aret
innan.

Bostadssparpremielan (BSP-lan)

I Finland erbjuds bostadssparpremielan (BSP-lan). Systemet bygger pa lagen om bostadssparpremie.
Lantagaren kan fa statligt rantest6d och avgiftsfri statsborgen. Rantestodet kan erhéllas 1 hogst tio ars tid och
om rantan pa lanet 6verstiger 3,8 procent under perioden betalar staten 70 procent av den dverstigande rantan.
Statsborgen kan fas for hogst 60 000 euro per bostad. Maxbeloppet for BSP-lanet avgors av vilken ort bostaden
ligger 1 och hur manga personer som ar sokande. Systemet bygger pa att lantagaren oppnar ett BSP-konto och
sparar minst 10 procent av kopesumman for bostaden, sa lanar banken ut resterande summa.



| Fordelning av privat pensionssparande

I P: Island finns lagen om assistans till forsta bostadsképare. Lagen innebir att man tillater skattefri
betalning av en privat pension for att kopa en bostad eller betala {or ett bolan. Alternativet kan nyttjas av vem
som helst under en period pa tio ar. Lagen ar tankt att sarskilt hjalpa forstagangskopare.

I B Saknar stod till forstagangskopare

Il Bl Sverige sticker ut 1 Norden eftersom vi varken har startlan eller bosparsmodell. Ett gynnsamt system
for bosparande skulle skapa starka incitament for att spara till en kontantinsats fran tidig alder och ett startlan
skulle 6ppna doérren for fler unga att aga sin egen bostad.

_I_ Fordjupningsexempel: Langsiktigt bundna bolan

Danmark har en komplex bolanemarknad dar bolanet liknas vid en obligation som det handlas
med pd en marknad. Lantagare kan fa en fast ranta pa 30 ar och kan sedan fa lanet omférhandlat genom att
salja obligationen och ta ett nytt lan. Bankerna tar ut en avgift och en sakerhets- och kreditrisk men rantan
bestams pa en 6ppen marknad och inte av bankerna, till skillnad fran i1 Sverige. Ett langsiktigt perspektiv pa
bolanemarknaden kan vara till fordel for den som ska kopa sin forsta bostad.

Danmark uppmarksammas ocksa internationellt for sitt bolanesystem med 30-ariga fasta rantor och boldn som
ar forskottsbetalbara. Till skillnad fran andra lander har Danmark inte samma problem med inlasningseffekter
eftersom séljare kan avsluta ett bolan genom att képa tillbaka det till dess marknadsvirde, som faller 1 takt med

att rantorna stiger. Ett annat alternativ ar att 6verlata sitt bolan till bostadens nya dgare. Resultatet av detta ar en

mer dynamisk bostadsmarknad som underlattar bostadstransaktioner och manniskors mojlighet att flytta.

Kalla: The Economist (2
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Bostadsskatter

Transaktionsskatter

I Finland betalar képaren en 6verlatelseskatt pa tva procent for aktieligenheter och fyra procent

for smahus och andra fastigheter. Forstagangskopare ar befriade fran 6verlatelseskatt under
forutsattning att foljande villkor uppnas: personen ar 18-39 ar vid tidpunkten for kopet, dger minst hélften av
bostaden vid képet, anvinder bostaden som egen bostad och flyttar in 1 bostaden inom sex manader fran képet
samt har vid kopet eller fore det inte agt 50 procent av en bostadsaktie eller bostadshus.

LI Sverige betalas stimpelskatt vid kop av en fastighet eller tomtritt samt nir en inteckning tas
BN ien fastighet. Kostnaden beror pa hur fastigheten forvirvats. Det ar inte sakert att stampelskatt
behover betalas 1 samtliga fall men en expeditionsavgift pa 825 kronor betalas alltid. Staimpelskatten berdknas
genom att kopeskillingen jamf{ors mot taxeringsvardet fran foregaende ar och beloppet beraknas darefter pa det
hégre beloppet. For privatpersoner dr stimpelskatten 1,5 procent av kopeskillingen.

| - Norge har en registreringsavgift for registrering 1 fastigheter pa cirka 550 NOK beroende pa

I om det gors elektroniskt eller pappersbaserat. Dokumentavgiften i Norge ar en skatt som betalas vid
registrering av handlingar som 6verlater rattigheter till fast egendom. Skattesatsen dr 2,5 procent av fastighetens
forsaljningsvarde vid registreringsdagen. Det finns dock undantag fran skatten, exempelvis vid 6verlatelse mellan
makar, 6verlatelse vid bodelning, 6verlatelse mellan sambos vid upplésning av férhallande eller vid arv.

L Pa Island tas stampelskatt ut pa handlingar vid dgarbyte av fastigheter och mark. Vid utfardande
NIl . handlingar och képeavtal av fastighet eller mark tas en stampelskatt ut pa 0,8 procent av
fastighetens officiellt registrerade virde. Staimpelskattesatsen for personer som képer sin forsta fastighet dr
daremot halverad och har saledes en skattesats pa 0,4 procent.

N Danmark har en tingslysningsavgift och en pantbrevsavgift pa 0,6 procent respektive 1,5 procent.
BB 1 hida fallen dllkommer ocks en kostnad pa 1 850 DKK.

Transaktionsskatter dr ett omrade dar de nordiska landerna skiljer sig at, bade nér det galler vilka bostidder som
omfattas av beskattningen och berakningen som ligger till grund {6r skattesatsen. Finland och Island tillampar
sarskilda regler for forstagangskopare. Forstagangsképare 1 Finland ar undantagna fran 6verlatelseskatten och pa
Island halveras stimpelskatten for personer som koper sin forsta fastighet.



Fastighetsskatter

B B Den som dger ett sméhus i Sverige betalar en kommunal fastighetsavgift. Fastighetsavgiften beriknas
Bl B cd hjilp av taxeringsvirdet men blir aldrig hogre 4n ett forbestamt takbelopp pé cirka 10 000 kronor.

BB Danmark har en fastighetsvardesskatt som fastighetsagare dr skyldiga att betala. Skatten uppgar

B B vasje ar tll 0,92 procent av virdet pa en fastighet upp till 3 040 000 DK och 3 procent av virdet
som Overstiger denna summa. Fastigheter som koptes innan den 1 juli 1998 medges avdrag. Den som dger en
fastighet betalar ocksa en fastighets- och markskatt till kommunen som berdknas utifran markvardet. Fran och
med 1 januari 2024 kommer Danmark fa nya regler for bostadsskatter.

I Finland tar kommunerna ut en fastighetsskatt fran fastighetsdgare. Undantag fran skattskyldigheten

gors for skogs- och jordbruksmark. Skatten berdknas pa fastighetens taxeringsvarde och skattesatsen
varierar mellan 0,41 och 2,0 av beskattningsvirdet. Kommuner far ocksa ta ut en sirskild fastighetsskatt pa en
ledig tomt om den ligger i ett stadsplaneomrade och inte ér i bostadsbruk eller under uppférande. Skattesatsen
for en ledig tomt varierar mellan 2 och 6 procent.

1L Norge ar fastighetsskatten en kommunal skatt som kommunerna sjalva viljer om de vill inféra. Oftast
I betalas fastighetsskatten tillsammans med andra kommunala skatter. Antingen anvands den

norska skattemyndighetens berdknade marknadsvirde f6r bostadsfastigheter eller en egen berakningsmetod som
underlag for berakning av fastighetsskatt.

_I[__INA husdgare betalar fastighetsskatt pa Island. Fastighetsskatten dr indelad i fem kategorier
I o skatter: fastighetsskatt, tomtrittsavgild, avloppsavgift, vattenavgift och avfallshanteringsavgift.
Skatten gar till kommunen som bestimmer éver taxeringen och skoter indrivningen.

Fastighetsskatter ar ett omrade dér grannlidnderna skiljer sig at. Skatten ar i regel kommunal men inflytandet
som kommunerna har pa huruvida det ska tas ut en skatt och nivan for skattesatsen varierar. Norges kommuner
bestimmer exempelvis sjdlva om det ska tillimpas en fastighetsskatt och har mojlighet att anvinda egna
berdkningsmetoder for skatteunderlaget.

Fastighetsskatt (totalt, % av BNP, 2021)

2,5

1,5
1
- B B
0

Sverge Norge Finland Danmark Island

Kalla: OECD (2023)
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Ranteavdrag

I B [ Sverige har man ratt till att fa tillbaka upp till 30 procent av rantan som betalas pa ett bolan

I B varje manad. Ranteavdraget ar en skattereduktion pa bolanet och innebér att skatten reduceras, vilket
forutsatter att det finns en betalad skatt som ranteavdraget kan dras av fran. Ranta maste ha betalats under
taxeringsaret som ranteavdraget ansoks f6r. Den som gor ranteavdrag behéver vara betalningsansvarig for hela
eller delar av bolanet och 1 fall dér det ar tva betalningsansvariga tilldelas hélften vardera av ranteavdraget.
Réanteavdraget sker automatiskt om kraven uppfylls.

i Aven i Danmark finns ranteavdrag som kan anvindas for att dra av en del av rantekostnaderna

B B a0 skatten. Ranteavdrag sker automatiskt for rantan som uppstar i samband med bostadslan. Fram
till 2025 minskar ranteavdraget med 1 procentenhet arligen 1 Danmark mot bakgrund av regeringens 2025-plan
som syftar till att sdnka avdraget fram till 2025. Ranteavdraget for 2023 ar 21,6 procent. Planen paverkar dock
bara de rantekostnader som 6verstiger en viss beloppsgrans.

MBI 1 Norge kan skatteavdrag begiras for rintan som betalas pa ett konsumentlan. Regeln giller for
BIE 2!la skuldrintor som betalats under foregaende ar. For ar 2023 dr avdraget satt till 22 procent. Lanets
avgifter dr enbart avdragsgilla vid omfinansiering av skuld. Det gar inte heller att begira avdrag for rinta

som inte har betalats annu. For att fordela avdraget mellan medlantagare maste en manuell justering goras i
skattedeklarationen.

I Finland kunde tidigare den som tagit ett lan {for att kopa eller renovera sin permanenta bostad delvis

dra av lanets rintor 1 beskattningen. Ranteavdraget for bostadslan har minskat gradvis 1 Finland de
senaste aren och fran och med 2023 kan rantorna pa bostadslan inte langre dras av i beskattningen. Detta galler
aven rantor pa skuld for den forsta bostaden, dér det tidigare var mojligt att fa ett storre avdrag 1 beskattningen
an normalt f6r rantor pa lan.

M| p g0 beviljas kopare av bostader skatteldttnader for att fa tillbaka del av rantekostnaderna
I 5 bolan. Den maximala skatterelaterade rinteavdraget varierar men for 2022 4r summan mellan
420 000-630 000 ISK. Rénteavdraget far inte dverstiga 7 procent av det aterstaende skuldbeloppet. Det
maximala beloppet for rantebetalningar som berattigar ranteavdrag har olika nivaer beroende pa hushallstyp pa
Island.

Sverige har hogst ranteavdrag av de nordiska linderna och trenden 1 Norden gar mot att fasa ut ranteavdraget.
Finland har gradvis fasat ut ranteavdraget och 2023 ar det forsta aret som rantorna pa bostadslan inte kan
dras av i beskattningen. Aven Danmark fasar ut rinteavdraget gradvis med en procentenhet arligen i linje med
regeringens 2025-plan.

“Sverige har hogst ranteavdrag av de
nordiska liinderna och trenden i Norden gar
mot att fasa ut ranteavdraget.”



Reavinstskatt

I B Sverige sticker inte bara ut i Norden utan i hela EU som det enda landet dar reavinstskatt
Il Bl betalas fullt ut dven f6r permanentbostader, oavsett om bostaden fungerar som primérbostad eller hur
lange bostadsinnehavaren har dgt bostaden.

BB 1 Danmark A regeln att vinst som gors vid forsdljning av en primarbostad inte reavinstbeskattas

B B under forutsittning att fastigheten ar beligen pa en tomt mindre @n 1 400 kvadratmeter, vilket kallas
tor "parcelhusregel”. Om tomten &r storre dn 1 400 kvadratmeter kan vinsten and& undantas fran beskattning
beroende pa omstandigheter. Det ar ocksa krav pa att agaren ska ha bott 1 bostaden for att slippa reavinstskatt.

Vinster ar 1 princip skattepliktiga 1 Finland med en skattesats pa 30 procent upp till en kapitalinkomst

pa 30 000 euro och darefter 34 procent pa dverskottet. Vinst vid forsdljning av en bostad ar daremot
skattefri om bostaden anviants som den enskilde eller dennes familjs primarbostad under en sammanhangande
period av minst tva ar under dgandetiden. Reavinsterna ar ocksa skattebefriade om det totala beloppet av
forsaljningspriserna for skattepliktiga tillgangsoverforingar under ett beskattningsar inte 6verstiger 1 000 euro.

BB Huvudregeln i Norge 4r att vinst vid forsiljning av en fastighet 4r skattepliktig men det finns manga

g g yning g pliktig g
I vndantag fran regeln nar det galler den primara bostaden. Vinsten fran forsaljningen av den egna
bostaden blir skattefri om vissa villkor inom anvindning och dgande uppfylls: om férsiljningen dger rum mer an
ett ar efter forvarvet eller om dgaren anvant fastigheten som bostad 1 minst ett ar under de senaste tva aren.

NI g forsaljning av en privatagd fastighet pa Island tillampas en reavinstskatt pa 22 procent. Precis
I som Norge har Island undantag fran regeln. Vinsten som gors vid en forsaljning av en privatbostad ar
skattebefriad under forutsittning att bostadsinnehavaren har dgt den i mer 4n tva ar.

Som Maklarsamfundet tidigare uppmarksammat 1 rapporten “Sverige — flyttskatternas land: Svenska
bostadsskatter i en europeisk kontext” ar Sverige det enda landet i bade Norden och EU som tillampar
reavinstbeskattning utan nagra undantag for permanentbostader eller hur lange bostaden har agts. Merparten
av vara grannlander féljer samma regel: vinsten vid f6rsdljning av en bostad ar skattefri om bostaden anvants

som primdrbostad 1 tva ar.

"Sverige ir det enda landet i bade

Norden och EU som tillampar
reavinstbeskattning utan nagra undantag
for permanentbostader.”
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Vad kan Sverige lara av de
andra nordiska landerna?

OECD har tidigare rapporterat att omkring en tredjedel av tillfragade ungdomar i aldersgruppen
20 till 34 ar uppger att ett av deras tre framsta kortsiktiga problem éar att sikra eller underhalla
en lamplig bostad. Bostadsdgande blir ocksd alltmer utom rackhall f6r unga i flertalet lander. Manga

unga hushall tvingas dessutom att forlita sig alltmer pa ekonomiskt stod fran sina familjer f6r att kunna képa
en bostad. Héga bostadspriser, hoga transaktionskostnader och minskad méjlighet till bolan
benamns ocksa som en bidragande orsak till nedgangen i bostadsidgande bland unga.

For att komma till ratta med dessa problem har OECD varit tydliga med att det bor undersokas hur man

bast ger bostadsstod till unga vuxna och forstagangskopare. Stigande bostadspriser och 6kad instabilitet

pa arbetsmarknaden har gjort det svarare for unga vuxna i manga OECD-ldnder att ta sig in pa den dgda
marknaden och som en konsekvens beh6ver manga unga bo langre med sina foraldrar. Det finns ocksé ett behov
av att reformera befintliga insatser for att underlétta ungas mojlighet att kopa en bostad.

Utformningen av och samverkan mellan insatserna som underlattar det forsta bostadsképet ar av stor vikt.
Erfarenheter fran vissa lander tyder pa att subventioner till forstagangskopare ibland ger stod till dem som
faktiskt hade kunnat képa bostad utan subventionen och snarare mojliggor storre eller mer hégkvalitativa
bostader. Den typen av subventioner bor tydligare riktas mot de som verkligen behéver for att kunna képa
en bostad. Andra insatser, sasom engangsskatteavdrag for forstagangskopare, bedoms inte heller som
oproblematiska eftersom det riskerar att driva upp bostadspriserna.

Att kunna flytta till sin egen forsta bostad ar en drom fér manga och ett stort steg 1 livet fér unga vuxna.
Sverige ar ett av fa lander som saknar politik for att hjalpa forstagangskopare och trosklarna in
till bostadsmarknaden éar alldeles for hoga. Det ar inte hallbart att unga vuxna tvingas bo kvar hos sina
foraldrar eller tacka nej till utbildning eller jobb for att man inte far en rimlig chans att flytta till bostaden man
behover. Bostadspolitiken {or forstagangsképare behover forandras i grunden med insatser for ekonomiskt stod,
starkare incitament for sparande och amorteringskrav:

1. Inritta startlan for forstagangskopare

Sveriges nuvarande bostadspolitik med bade harda kreditregler och hoga flyttskatter hindrar manga unga fran
att gora sitt intrade pa bostadsmarknaden. Startlan ar ett viktigt verktyg for att alla unga, oavsett ckonomisk
bakgrund hemifran, ska fa en riktig chans att flytta till en egen bostad. Det ar hog tid att Sverige foljer Norges
exempel och infor startlan sa att trosklarna till bostadsmarknaden sanks och fler unga far forverkliga drommen
om att dga en egen bostad.

2. Utforma ett skattebefriat bospar

Det ska 16na sig att vara ekonomiskt ansvarsfull. Sverige bor lata sig inspireras av Norge och Finland som har
modeller for bospar som skapar incitament for att spara ihop en kontantinsats till bostadsképet. En svensk
bosparmodell b6r utformas som en egen kontokategori som ocksa ar skattebefriad. Pa sa sétt hjdlper vi fler att
képa sin forsta bostad utan att lata skattemedel finansiera subventioner till de som har béttre forutsattningar att
spara fran borjan.

3. Reformera amorteringskraven

Amorteringskraven fungerar tvartemot hur de borde. Unga amorterar som mest nar de ar i borjan av sina
karridrer och tjdnar som minst medan aldre amorterar mindre trots att [lonen hunnit utvecklas med aren. Genom
att forandra amorteringskraven far unga forstagangskopare en rimlig chans att kopa en bostad och ges en béttre
mojlighet att fa sin privatekonomi att halla 6ver tid efter att ha gjort en av de storsta affarerna i livet.
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