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Abstrakt

Examensarbetet behandlar finansieringsalternativ for kop av forsta bostaden med fokus pa att
jamféra BSP-lan (bostadssparlan) med vanligt bostadslan. Studiens syfte ar att ge en djupare
forstaelse for de tva finansieringsalternativen samt vilka faktorer som kan paverka valet av
finansiering for de som planerar kdpa sin forsta bostad.

Undersokningen genomfordes med en kombination av kvantitativ och kvalitativ forskningsmetod.
Den kvantitativa metoden bestod av kalkyler for att berdkna sparkapitalet, lanekapitalet och det
totala aterbetalningsbeloppet inklusive kostnader. En intervju med en lanerddgivare kompletterade
resultatet och bidrog med en experts synvinkel. | arbetet har jag analyserat olika faktorer som kan
paverka lantagarens val av finansieringsalternativ sasom krav pa sparkapital, rantestod,
tillaggssakerheter och mojlighet till uthyrning av bostaden.

Resultatet visar att ett vanligt bostadslan fortfarande ar det mest anvanda finansieringsalternativet
vid kop av forsta bostaden, framst pa grund av det lagre kravet pa sparkapital jamfort med ett BSP-
Ian. Samtidigt 6kar intresset for BSP-lan sarskilt i tider av hogre rantor. BSP-lanet ger fordelar som
rantestdd och gratis statsborgen som kan anses vara ekonomiska fordelar. Vikten av att veta
skillnaden mellan BSP-lan och bostadslan lyfts fram, inklusive deras kostnader och langsiktiga
ekonomiska paverkan.

Sammanfattningsvis ger arbetet en helhetsbild av finansieringsmojligheterna  for
forstagangskoparen och lyfter fram vikten av att pabdrja sparandet i tid, jamfora alternativen till
finansiering samt anpassa valet av finansiering efter individens behov och ekonomiska
forutsattningar.
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Tiivistelma

Opintondytetyoni  kasittelee  ensiasunnon  rahoitusvaihtoehtoja  keskittyen  ASP-lainan
(asuntosaastopalkkiolaina) ja tavallisen asuntolainan vertailuun. Tutkimuksen tavoitteena oli
tarjota syvallisempi ymmarrys ndista kahdesta rahoitusvaihtoehdosta seka niista tekijoista, jotka
voivat vaikuttaa rahoituspaatokseen ensimmaistd asuntoaan hankkiville.

Tutkimus toteutettiin yhdistdimallda maaréllinen ja laadullinen tutkimusmenetelma. Maarallisessa
osiossa  suoritettiin  laskelmia  sdastépadoman, lainapddoma ja  kokonaisuudessaan
takaisinmaksettavan summan, sisdltden kaikki kustannukset, arvioimiseksi. Lisdksi haastattelu
lainaneuvojan kanssa taydensi tuloksia ja toi asiantuntijanndakokulman. Ty6ssa on analysoitu erilasia
tekijoita, jotka voivat vaikuttaa lainanottajan rahoitusvaihtoehdon valintaan kuten
sadstopadaomavaatimukset, korkotuki, lisdvakuudet sekd mahdollisuus asunnon vuokraukseen.

Tulokset osoittavat, ettd tavallinen asuntolaina on edelleen yleisimmin kdytetty rahoitusvaihtoehto
ensikertalaisille ostajille, mikd johtuu pdadasiassa pienemmista sadstovaatimuksista ASP-lainaan
verrattuna. Samanaikaisesti kiinnostus ASP-lainaa kohtaan kasvaa erityisesti korkean korkotason
aikoina. ASP-laina tarjoaa etuja kuten korkotuen ja ilmaisen valtiotakauksen, jotka pidetdan
taloudellisina hyotyina. Tyossa korostetaan, kuinka tarked on ymmartaa ASP-lainan ja asuntolainan
erot, mukaan lukien niiden kustannukset ja pitkdaikainen taloudellinen vaikutus.

Yhteenvetona tyo antaa kattavan kuvan rahoitusvaihtoehdoista ensiasunnon ostajalle ja korostaa
sdastdmisen ajoissa aloittamisen, rahoitusvaihtoehtojen vertailun seka yksilollisen tarpeisiin ja
taloudellisiin olosuhteisiin sopivan rahoitusratkaisun valinnan merkityksia.
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Abstract

The thesis explores financing options for purchasing a first home, focusing on comparing ASP loans
(abbreviated for the Finnish asuntosadastopalkkiolaina) with standard housing loans. The study aims
to provide a deeper understanding of these two financing options and the factors that may affect
the choice of financing for individuals planning to buy their first home.

The research was conducted by using a combination of quantitative and qualitative research
methods. The quantitative method involved calculations of estimating savings capital, loan capital
and the total repayment amount including costs. An interview with a loan advisor complemented
the results and provided an expert’s perspective. The study analyzed numerous factors influencing
the borrowers’ choice of financing options, such as savings capital requirements, interest subsidies,
additional collateral and the possibility of renting out the property.

The results of the research show that a standard housing loan remains the most commonly used
financing option for first-time homebuyers, primarily due to the lower savings capital requirements
compared to an ASP loan. At the same time, interest in ASP loans is growing, especially during
periods of higher interest rates. ASP loans offer advantages such as interest subsidies and free state
guarantees, which are considered significant financial benefits. The importance of understanding
the difference between an ASP loan and a standard housing loan is highlighted, including their costs
and loan-term financial impacts.

In conclusion, the thesis provides a comprehensive overview of financing options for first-time
homebuyers and emphasizes the importance of starting to save early, comparing financing options
and tailoring the choice of financing to the individual’s needs and financial circumstances.
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1 Inledning

Sedan covid-19 pandemin och kriget mellan Ukraina och Ryssland bdérjade har
bostadsmarknaden praglats av instabilitet. Bostadspriserna har varit skyhoga samtidigt
som lanerantorna dven varit forhojda. Under de tva senaste aren har bostadspriserna
sjunkit och forst i juli 2024 har det borjat synas en forandring pa bostadsmarknaden enligt
Lasse Corin, chefsekonom pa Aktia. (Ekman & Beijar, 11.6.2024). Bostadsmarknaden har
blivit mer aktiv i samband med att rantorna har sjunkit. Ett tydligt tecken pa att marknaden
har blivit mer aktiv dr 6kningen pa 5 procent mera bostadsaffarer under andra kvartalet
2024 jamfort med samma tidperiod under 2023. (Kurki, 16.8.2024). Chefsekonomen Corin
anser att konsumenterna har fatt en mer positiv installning till bostadskép. (Ekman E. ,

26.7.2024).

| och med bostadsmarknadens ©kade aktivitet sa har dven laneansdkningarna hos
finansieringsinstituten 6kat. En av Finlands storsta banker, Nordea har sett en 6kning i
bostadslanelyft pa hela 16 procent under juli manad detta ar jamfért med samma manad
under ar 2023. Bostadslansansdkningar har 6kat med 26 procent for den samma
tidperioden vid Nordea. Okningarna i Ianelyften och ldneansdkningarna anser Nordea som

ett gott tecken pa att bostadsmarknaden har vaknat till liv igen. (Kurki, 16.8.2024).

| samband med den osakra situationen i varlden med bland annat krig mellan Ukraina och
Ryssland och inflation som varit som hogst 9,14 % i Finland under december 2022, sa har
ocksa den personliga ekonomin hos konsumenter paverkats. Foljderna av detta har blivit
att konsumenterna inte vagar ta lan lika latt som tidigare och vill i forsta hand hitta det
badsta mojliga finansieringsalternativet. Inflationen har nu sjunkit till 0,8 % under september

2024. (Clausnitzer, 29.10.2024).

Det finns flertal alternativ till finansiering vid bostadskép beroende pa vilket typ av objekt
det ar fragan om, hur stor summa som behdévs genom finansiering samt livssituationen hos
konsumenten som soker finansieringen. Det vanligaste alternativet for finansiering till en
bostad ar ett vanligt bostadslan och den nast vanligaste alternativet for kopare av forsta

bostaden ar bostadssparlan, som forkortas till BSP-lan.
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For att kunna lyfta och bli beviljad ett BSP-Ian behéver man spara en bestamd tidsperiod
och summa pa ett specifikt konto. Det vill sdga att BSP-lanet har sina kriterier och
restriktioner men de ger ocksa fordelar i form av rdantestdd och gratis statsborgen som
underlattar ekonomiskt for lantagaren. Ett vanligt bostadslan har inte samma kriterier men
man mister dven en del fordelar som man kan fa genom BSP-systemet. Darfor ar det
speciellt viktigt for en forstagangskopare av en bostad att skapa sig kunskap och studera

finansieringsalternativen fére man gor beslut och genomfoér kopet.

Eftersom bostadsmarknaden har varit ostabil och rantorna héga de senaste aren, sa har
det dven paverkat privatpersonernas osakerhet kring den personliga ekonomin. Jag har
sjalv upplevt detta fenomen genom att ha jobbat pa en bank och upptackt att kunderna
fragar mera kring 1an dmnat for en bostad. Innan kdparen av en bostad vill fylla i en
laneansdkan, vilket ar det forsta steget i laneprocessen, vill kdparen ha svar pa fragor som
beror till exempel lanevillkoren, kostnaderna och rantorna. Valet av finansieringen skall
passa in i konsumentens livssituation och till det objekt som planeras att kopas.
Laneprocessen kan kdnnas speciellt svart for de som koper sin allra forsta bostad och inte
har erfarenhet bade gallande vilka finansieringsalternativ som finns och hur allt gar till i

praktiken.

1.1 Problemformulering och syfte

Kdannedomen om finansieringsalternativen gallande kdp av forsta bostaden ar begransad.
Bade genom bade kollegor och vanner har jag uppmarksammat att kunskapen kring
finansiering till bostadskop ar valdigt liten. Detta inkluderar betydelsen av BSP, sparande
till forsta bostaden, for- och nackdelar med ett BSP-1an samt hur man konkret gar till vaga

for att planera ett bostadskop.

Huvudsyftet med denna studie ar att undersdka och jamfora finansieringsalternativ vid kop
av forsta bostaden med fokus pa bostadslan och BSP-lan. Undersdkningen kommer att
inkludera egenskaperna hos de tva finansieringsalternativen, inklusive BSP-villkoren och
mojligheterna som finns pa bostadsmarknaden. Kostnadsmaéssiga skiljaktigheter mellan

finansieringsalternativen kommer ocksa att behandlas och jamforas i form av kalkyler.
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Genom att analysera de praktiska och ekonomiska faktorerna skall detta examensarbete
ge en inblick i faktorer som bor tas i beaktande nar man gar i funderingar kring bostadskop.
Studien skall ge tydliga skillnader mellan finansieringsalternativen bade egenskapsmassigt
och kostnadsmassigt. | studien kommer jag att inkludera bland annat BSP-sparande,
statsgaranti for en del av ldnesumman, sdkerheter som behdvs till lanet och

aterbetalningstid.

1.2 Forskningsfragor

Foljande forskningsfragor kommer att besvaras i examensarbetet:

- Vad ar de storst markbara skillnaderna mellan ett BSP-lan och ett vanligt

bostadslan?

- Vilka ar de kostnadsmassiga skillnaderna pa BSP-lan och bostadslan?

1.3 Avgransning

Arbetet kommer att begransas till kop av forsta bostaden och fokusering endast pa tva
finansieringsalternativ, BSP-1an och bostadslan. Arbetet ar skrivet ur kbparens perspektiv
med andra ord, lantagarens perspektiv pa alternativen till finansiering. | undersékningen
kommer det vara endast en lantagare som ar over 18 ar och darmed anses vara myndig.
Detta betyder att jag inte kommer inkludera Idn med tva eller flera lantagare samt inte
inkludera underariga lantagare eller BSP-sparare. Eftersom bade BSP-lan och vanligt
bostadslan som lyfts i Finland ar menat for kdp av en bostad beldgen i Finland sa kommer
detta arbete endast inkludera finska bostadsmarknaden. Uthyrningen av en bostad
kommer begransas till hur banken staller sig till det. Skatterna och avdrag man kan gora i

samband med en uthyrning av bostaden kommer exkluderas fran arbetet.



1.4 Tidigare forskning

Inom amnet, BSP-sparsystemet och bostadslan finns det ett fatal studier som gjorts i form
av ett examensarbete. De tva examensarbeten jag hittat behandlar inte exakt det @mne jag
valt att skriva om, men delar av den tidigare forskningen kommer anda att vara anvandbar

for mitt arbete.

Viktor Lassander har 2022 skrivit i sitt examensarbete om bosparpremiesystemet bland
hégskolestuderande; En studie om det finska BSP-systemet fér studerande vid en
yrkeshdgskola i Finland. Lassanders huvudfokus pa arbetet har varit att ta reda pa hur
mycket yrkeshogskolstuderanden har kunskap om BSP-systemet. Detta ar till en viss del
kopplat till mitt arbete men min fokus ligger pa att genomfdéra en jamforelse mellan BSP-
Ian och bostadslan for att ge kunskap till férstagangskdparen av en bostad. | Lassanders
resultatanalys har han konstaterat att manga studeranden pa hogskolenivan ar okunniga
gallande BSP-systemets och dess betydelse. Det har aven framkommit att lantagaren bade
under laneprocessen och efter att lanet har lyfts inte har kunskap om sjalva lanevillkoren,

dess risker samt om lanet passar in i [antagarens livssituation. (Lassander, 2022).

Ett annat examensarbete ar Alex Wikstroms fran 2023 som behandlar bostadsldn och dess
risker, hégskolestuderandens synpunkt pd bostadskép vid tid av inflation. | arbetet har
Wikstrom inkluderat bade BSP-lan och vanligt bostadslan. Resultatet av denna studie var
att studeranden pa hogskoleniva vet mera nu an tidigare om risker med att lyfta
bostadslan. Kunskapen kring inflation dr begransad medan BSP-systemet har blivit mera

populart. (Wikstrém, 2023).

Dessa tva examensarbeten har framstallts aren 2022 respektive 2023, sedan dess har BSP-
systemet och rantesituationen andrat en hel del. Detta dr nagot som jag kommer ta i

beaktande i min forskning.



2 Teorioversikt

Detta examensarbete kommer att delas in i tvda huvuddelar en teoretisk och en empirisk
del. Den teoretiska delen kommer att lyfta fram information om bland annat BSP-lan,
sparande, sakerheter och bostadslan. Kriterier och egenskaper for de tva
finansieringsalternativen kommer att lyftas fram i teoridelen. Informationen som samlas in
i teoridelen kommer att anvandas som underlag till den analytiska empiriska delen.
Analysen kommer att forverkligas genom att jamfoéra kostnader och egenskaper hos BSP-

Ian och vanliga bostadslan. (Patel & Davidson, 2019).

2.1 Metod

Det finns tva typer av forskningsmetoder, kvalitativ och kvantitativ. Kvantitativ forskning
bestar i vanliga fall av ndgon sorts matning som statistiska analyser. Fokuset ligger pa att
hitta samband eller monster mellan resultatet som kommer genom forskningsmetoden.
Kvalitativ forskning ar i sin tur en mera 6ppen teknik som kan genomforas i form av

intervjuer till exempel med en expert inom forskningsomradet. (Patel & Davidson, 2019).

| denna studie kommer jag att anvdanda mig av bada forskningsmetoderna for att fa ett
tydligt och utforligt resultat av forskningen. Den kvantitativa metoden kommer besta av att
jamfora kalkyleringar med bland annat lanekostnader, aterbetalningstid samt sparkapital
mellan BSP-lan och vanligt bostadslan. Kalkylernas syfte ar till for att kunna fa fram det
totala aterbetalningsbeloppet pa respektive finansieringsalternativet. Med hjalp av denna
metod kommer det bli enklare att kunna analysera sambanden och olikheterna mellan
dessa tva bostadsfinansieringsalternativ. Den kvalitativa studien kommer att genomforas i
form av en intervju med en laneradgivare fran en finsk bank. Laneradgivaren jag kommer
att intervjua har bred kunskap inom @mnet och har jobbat med laneradgivning redan i
manga ar. Den kvalitativa studien kommer komplettera analyser for att kunna undersoka
finansieringsalternativen pa en djupare niva samt for att kunna fa en experts perspektiv pa

finansiering av forsta bostaden.



3 Bostadssparlan

Bostadssparsystemet ar uppbyggt for att hjalpa den som kdper sin forsta bostad i Finland.
Finska staten ar grundaren av detta system och utvecklar det regelbundet for att underlatta
for en storre malgrupp att kunna spara till det forsta bostadskopet. (Karjalainen,
20.12.2022). For att man skall kunna anvanda sig av BSP-systemet, behéver andamalet for
bostadskopet vara stadigvarande bostad i eget bruk. Med stadigvarande bostad menas en
huvudsaklig bostad dar koparen sjalv bor i eller kommer bo i efter bostadskopet gatt
igenom. Darfor ar det inte tillatet att anvanda BSP-lanet till att kopa en placeringsbostad.

Detta eftersom huvudsyftet med en placeringsbostad ar att hyra ut bostad.

BSP-lanet kan anvandas till att kopa ett redan befintligt objekt eller for att finansiera
byggandet av ett egnahemshus. Det finns flera kriterier som géller for objektet nar man
skall ans6ka om BSP-lan. Bostaden eller bygget skall vara lokaliserad eller planerat i Finland.
Man kan ansdka om BSP-lan for en bostad dar man redan bor om bostadsformen nu ar
hyresbostad och planen med att lyfta lanet ar att byta bostadsform till dgarbostad i eget
bostadsbruk. Bostadsrattsbostader dr en annan bostadsform som inte kan finansieras med
BSP-lan. Bostadsrattsbostad ar enkelt forklarat en bostadsform dar man koper sig ratten
att bo i bostaden utan att aga den. Nar bostadsratten ingas betalas en storre summa for
att man skall fa tillgang till en bostad. Denna summa returneras senare nar bostadsratten

sdljs vidare. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.1 BSP-konto

Det allra forsta steget for att kunna anséka om ett BSP-1an ar att borja BSP-spara. For det
forsta bor den blivande BSP-lantagaren spara 10 procent av anskaffningspriset pa ett
specifikt konto i banken. Detta konto &r ett sa kallat BSP-konto som har en del kriterier och
begrasningar for sparandet och 6ppnandet av kontot. Ett BSP-konto ar amnat for att spara
till forsta bostaden. Detta betyder att man kan inte tidigare har dgt 50 procent eller mera
av en bostad i Finland eller utomlands. Redan som 15 aring kan man éppna och bérja spara
pa BSP-kontot med fullmakt av vardnadshavarna. Sjalva 6ppnandet av kontot kan goras av

en person i aldern mellan 15-44 ar. (Statskontoret, 2.4.2024).
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Under perioden da man sparar pa ett BSP-konto kan kontot dverféras fran en bank till en
annan. Ifall man valjer att konkurrensutsatta ett Ian, det vill sag be flera finansieringsinstitut
om laneofferter sa kan det bli aktuellt att flytta BSP-kontot om man véljer en annan banks
laneerbjudande an dar konto finns registrerat. BSP-kontot maste overféras senaste vid
tidpunkten nar kopet av bostaden skall ske. Genom att 6verfora ett BSP-konto fran en bank
till en annan mister man inga rantor. Banken varifran kontot flyttas ifran har skyldighet att
meddela mottagande banken om depositioner som har gjorts in pa BSP-kontot. | slutdndan
ar det finansieringsinstitutet som beviljar BSP-Ianet till lantagare som blir skyldig att betala

ut tilldggsranta pa sparkapitalet. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.2 Sparande pa BSP-konto

For att man skall kunna anstka och lyfta ett BSP-Ian behdver man félja de sparkriterier som
finns for ett BSP-kontot. Under en tidsperiod pa cirka 2 ar eller motsvarande 8
kalenderkvartal behdver man gor insattningar pa kontot. Ett kvartal motsvarar 3 manader,
under den tidsperioden behdver man minst gora depositioner pa totalt 150 euro och
maximala totala beloppet dr 4500 euro. Det ar inget krav pa att insattningarna behover
goras efter varandra utan man kan ta pauser i sparandet, sa lange det slutgiltiga sparandet
och depositionerna sammanfattningsvis motsvarar 8 kalenderkvartalen. Det finns ingen
maximaltid pa hur lange man far spara utan det kan man géra under hur lang tidsperiod

som man sjalv valjer. (Statskontoret, 2.4.2024).

Besparingar pa ett BSP-konto samlar arligen en insattningsranta pa 1 procent som &r
skattefri. Utdver denna insattningsranta far man dven en tillaggsranta som kan variera
mellan banker men enligt Statskontoret skall den vara mellan 2-4 procent.
Insattningsrdantan betalas arligen till kontot medan tillaggsrantan betalas ut férst ndr man
lyfter ett BSP-1an och kopebrevet &r undertecknat. Det finns vissa undantag for nar man
kan fa tillaggsrantan fast man inte lyfter ett BSP-lan. Ifall lantagaren uppfyller alla kriterier
for BSP-konto kan tillaggsrantan dven betalas ut ndr man lyfter ett vanligt bostadslan.
Tillaggsrantan kalkyleras fran det aret da sparandet borjar och framover i de fem féljande
hela kalenderaren. Ranteintakterna fran BSP-kontot &r skattefria enligt

Skatteforvaltningens anvisningar.
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Fran ett BSP-konto kan man inte lyfta sparkapitalet, det enda alternativet om man behover
tillgang till sparkapitalet ar att avsluta kontot. Om man avslutar ett BSP-kontot i fortid
mister man ratten till tillaggsranta pa sparkapitalet. Man kan enkelt 6ppna ett nytt BSP-
sparkonto och avtal med banken men man behdéver beakta att sparandet borjar igen fran
noll. Det betyder att aldersgransen dnnu tas i beaktande, spartiden pa 8 kalenderkvartal
maste uppfyllas igen och malet med sparandet ar annu till képet av forsta bostaden. Ifall
att man valjer att avsluta ett BSP-konto maste man betala kallskatt pa ranteintakterna,

betalningen gor banken i samband med att konto avslutas. (Statskontoret, 2.4.2024).

| sparkapitalet pa ett BSP-konto inkluderas férutom insattningar dven insattningsrantan
och tillaggsrantan. Det totala besparingsbeloppet maste uppga till 10 % av
anskaffningspriset pa den 6nskade bostaden. Om det ar fraga om ett byggobjekt skall 10 %
raknas av kostnadsberdkningen pa konstruktionen. Ifall summan Overstiger delen pa 10 %
kan lantagaren gemensamt med banken komma 6verens om anvandningsomradet for vad
den delen skall bli, till exempel som 6vriga besparingar till Ianet eller att det i stallet betalas
ut till lantagarens konto for personligt bruk. Ranteintakterna for den 6verstigande delen av
sparkapitalet pa 10 % ar helt skattefria oavsett anvandningsomrade &dven fast de lyfts till

lantagarens brukskonto. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.2.1 Tidigare restriktioner

Finska staten har gatt ut med ett pressmeddelande via miljoministeriet om de nya och
forbattrade villkoren for BSP-spararen 20.12.2022. Tidigare har aldersgransen fér dem som
far 6ppna ett BSP-sparkontot varit vid max 39 ar men fran och med 1 januari 2023 hojdes
aldern till max 44 ar. Denna andring har gjorts eftersom det har framkommit att
medelaldern pad dem som koper sin forst bostad har hojts de senaste aren. Enligt en
undersokning gjord av Nordea ar medelaldern 30 ar pa de som koper sin forsta bostad i

Finland. (Nordea Bank Abp, u.a.)

Maximal beloppet pa hur stora depositioner man kan gora per kalenderkvartal har hojdes
fran tidigare 3 000 euro till nuvarande 4 500 euro. Miljoministeriet motiverar denna

andring med att justeringen gor att BSP-sparande passar till en stérre malgrupp i olika
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livsskeden. Denna andring tillampades fran den 1 april 2023 och galler pa bade tidigare

Oppnade BSP-konton samt nya som 6ppnas efter andringen. (Karjalainen, 20.12.2022).

3.3 Lanevillkor

For att kunna bli beviljad ett BSP-lan maste man forst uppfylla kriterierna enligt BSP-
sparavtalet sa som att spara i minst atta kvartal och 10 % av bostadensanskaffningspris.
Lanebeloppet som beviljas genom ett BSP-lan far inte delas upp i flertal mindre lan.
Aterbetalningstid pa ett BSP-1an dr max 25 ar medan val av amorteringsatt maste man sjalv

forhandla med finansieringsinstitutet. (Statskontoret, 2.4.2024).

BSP-lanet kan tacka upp till max 90 procent av en kostnadskalkyl fér att kunna bygga ett
eget egnahemshus eller objektets kopesumma. Det finns ett maximalt belopp av hur
mycket som kan beviljas i BSP-1an, enligt i vilkken kommun objektet som kommer kdpas ar
beldget. Till exempel Vasa hor till 6vriga kommuner. Det betyder att hégsta beloppet BSP-

Ian som kan beviljas for en BSP-lantagare i Vasa ar 140 000 €, se figur 1 nedan.

Kommunen dar fastigheten . .
Lanets maximibelopp (euro)

ligger

Helsingfors 230000
Esbo, Vanda och Grankulla 185 000
Tammerfors, Abo 160 000
Ovriga kommunen 140 000

Figur 1. Maximalbeloppet BSP-lian, enligt kommun. (Statskontoret, 2.4.2024).

Om kopesumman av bostaden, kalkylen for bygget eller det maximala beloppet som kan
beviljas for en bostad overstiger 90 procenten, kan man separat avtala med
finansieringsinstitutet om mojlighet att ansdka om tilldgg pa BSP-lanet. Tilligget kommer

att kategoriseras som ett vanligt bostadslan, vilket man kommer behdva en extra sdkerhet



10
for. | forsta hand anvands dock medlen pa BSP-kontot efter det kan Ovriga besparingar

anvandas och sista alternativet ar tillaggslan. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.3.1 Statsborgen och sakerheter

Innan bostadskopet sker kan man avtala med banken om att anvanda sig av den avgiftsfria
statsborgen for |anet. Detta ar ett alternativ till den som kan behova en tillaggssakerhet for
ett banklan. Oftast erbjuder banken flera alternativ av tillaggssakerhet varav de ocksa har
deras alldeles egna. Statsborgen ar dock den enda tillaggssakerheten man kan kopa till i
samband med ett BSP-lan. Delen som staten kan bevilja statsborgen for ar hogst 25 % av
lanebeloppet eller upp till 60 000 € per bostad. Om man till exempel hittar en bostad med
anskaffningspris pa 200 000 € sa kan BSP-lan endast beviljas for 90% av den summan
(200000 € * 90 % = 180 000 €). Lanebeloppet skulle da utgdra 180 000 € var av det kan
endast statsborgen beviljas for 25 % nar det ar ett BSP-1an (180 000 € * 25 % = 45 000 €).
Summan som staten kan garantera borgen for blir 45 000 €. Det gar dven att anvanda
statsborgen pa ett BSP-tillaggslan men da ar statsborgen inte lange kostnadsfri eftersom

lanet da klassas som ett vanligt bostadslan. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.4 Rantealternativ

Eftersom detta finansieringsalternativ skall hjalpa kbparen av forsta bostaden sa ar réantan
pa detta lan lagre an andra alternativ till finansiering. En lagre ranta kan férhandlas pa olika
satt till exempel genom att banken sanker sin marginal eller genom att lantagaren kan
anvanda sig av rantestéd om rantan Overstiger en viss niva. Referensrantor som vanligtvis
anvands tillsammans med BSP-lanet &r fast rdnta eller euriborrdnta. (Statskontoret,

2.4.2024).

Totala réntan pa ett lan bestar av tva delar, referensranta och marginalen. Referensranta
ar nagot som banken inte har nagon kontroll 6ver. Sjalva marginalen ar dock nagot banken
sjalv kalkylerar och bestimmer. Nagra faktorer som kan paverka marginalens storlek ar
bland annat lantagarens formaga att betala tillbaka lanet, sdkerheter pa lanet samt

kundrelationen till banken. (OP Gruppen, u.a.)
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Fast ranta kan dven kallas for bunden ranta. Som namnet aven sdger betyder det att man
binder ranta i en viss tidsperiod framover. Tidsperioden som man kan ha en fast ranta
varierar mellan finansieringsinstituten. Fast ranta betyder att referensranta ar detsamma
dven om rantan pa marknaden forandras. Pa lang sikt kan fasta rantan var nagot hogre an
den rorliga rantan. Om det skulle vara sa att den rorliga rantan hojs, behéver man med
fasta ranta inte oroa sig Over omstandigheterna eftersom fasta rantan inte férandras. Om
daremot den rorliga rantan sjunker sa missar man den majligheten med att ha fasta rantan.
Fordelen med denna fasta ranta ar att man vet exakt vad som skall betalas i rantekostnader.
Det tillkommer inte nagra oférvantade hojningar i rantan och det kan anses ge mera

trygghet at [antagaren. (Nordea Bank Apb, u.a.).

Den rorliga ranta, euriborrdantan anvands inom euroomradet, med detta menas lander som
anvander sig av valutan euro. Euribor ar en referensrdanta som uppdateras dagligen kl.
12:00 finsk tid av EMMI (The European Money Markets Institute). Det finns tre olika
euriborrantor 3-, 6- och 12 manaders euribor. Den vanligaste euriborrdntan att anvdnda i
samband med bostadskop ar 12 manaders euribor. Manaderna pa euriborrantan betyder
med hur manga manaders mellanrum som rantan kontrolleras och uppdateras. Dagen
rantan uppdateras kallas aven for rantejusteringsdag och dagen da rantan bestams kallas

for rantebestamningsdag, som infaller vardagen fore justeringsdagen.

Da referensrantan ar 12 manaders Euribor,

som betalas for lanet

anader.

— Lanets referensranta

—{j

|

Utveckling av referensranta QO Rantejusteringsdag

Figur 2. 12 ménaders euriborrintan. (OP Gruppen, u.4.).
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Figur 2 visar hur utveckling av referensrantan sker och sambandet med 12 manaders
euriborranta. Till exempel vid forsta rantejusteringsdagen kan referensrantan vara 2,5 %
under en tidsperiod pa 12 manader har man da 2,5 % i referensranta. Nar nasta
rantejusteringsdag intraffar kan det vara att referensrantan ar aningen hogre till exempel
4 %. De foljande 12 manaderna har man da referensranta pa 4%. Detta betyder att rantan
pa lanet sjunker respektive hojs inte genast nar referensrantan uppdateras, utan med 12
manaders euribor uppdateras rantan vart 12:e manad rdknat fran dagen da lanet har lyfts.

(OP Gruppen, u.a.).

3.4.1 Réantestod

Det inte ar tillatet med nagot sorts av ranteskydd i samband med ett BSP-lan i stéllet kan
man fa avgiftsfritt rantestdd av staten. Nar rantan Overstiger en procent pa 3,8 betalas 70 %
av den oOverstigande delen av staten. Detta sker direkt mellan banken och staten, sa som
lantagare behover man inte fundera 6ver detta. Betalning mellan staten och banken sker
tva ganger per ar och infaller den 31 maj och 30 november. Om ranta inte 6verstiger 3,8 %
sa betalas inte heller nagot stod for rantan. Stodet ar i kraft i 10 ar fran den dagen da
lantagaren viljer att lyfta lanet. Om sjalva bostaden séljs eller lanet betalas tillbaka i fortid
sa upphor dven rantestodet samtidigt. Hogst tva ar kan man bli beviljad amorteringsfrihet

under tiden for rantestodet. (Statskontoret, 2.4.2024).

3.4.2 Lanekostnader

Kostnader for ett 1an kan variera mycket beroende pa bland annat féljande faktorer lanets
sort, lanekapital, aterbetalningstid samt sikerheter. Kostnaderna variera aven mellan de
olika finansieringsinstituten. Om man gor andringar i laneavtalet tillkommer &ven
ytterligare kostnader. Kostnaderna for att gora en andring i lanet ar oftast lite dyrare
eftersom i de flesta fall maste lanet raknas om, sakerheter kontrolleras och varderas igen.
Jag kommer endast inkludera de vanligaste kostnaderna vid lyftet av |an, manatlig kostnad
pa lanet samt sdakerhetskostnader. Kostnadskalkylen jag kommer anvdanda som underlag ar

Nordeas egna som de har publicerad pa deras hemsida.
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Vid lyfte av ett nytt Ian tas det en uppldggningsavgift som ar en typ av engangsavgift som
debiteras i samband med att man lyfter [anet. Avgiften kan laggas till pa lanekapitalet eller
genast betalas bort men det ar upp till banken och lantagaren att férhandla om detta.
Avgiften ar till for att tacka de administrativa kostnader som uppkommer vid
upplaggningen av ett lan i borjan av laneprocessen. Kostnaden raknas ut pa 0,4 % av
lanekapitalet, med en minimigrans 300 €. | samband med varje manadsbetalning av lanet
maste man ocksa betala en debiteringsavgift pa 2,50 €. Denna avgift ar redan inrdknad i
den manatliga avbetalningen som gors pa lanet. (Nordea Bank Abp, u.d.). Gallande
sakerheter ar statsborgen avgiftsfri vid tillampning i samband med ett BSP-lan. Det betyder
att det inte tillkommer nagon kostnad for sidkerheterna med ett BSP-lan. (Statskontoret,

2.4.2024).

3.5 Uthyrning av bostaden

Vid uthyrning av en bostad som ar finansierad med ett BSP-1an finns det ett par kriterier pa
sjalva uthyrningen. Endast under sarskilda skal kan bostaden uthyras och fér hégst en
tidsperiod pa tva ar. Godtagbara skal ar bland annat militartjanstgoring, tillfalligt arbete
eller studier utomland eller pa en annan ort inom Finland. Om bostaden skall hyras ut under
en langre tidsperiod @n tva ar maste BSP-lanet konverteras 6ver till ett bostadslan.
Statskontoret maste informeras om férandringen for att forhindra ytterligare
konsekvenser. Om dessa kriterier inte uppfylls kan for det forsta rantestédet dras in och
sedan kan Statskontoret krava tillbaka rantestodet. Bade indragning och aterkrav pa
rantestodet ger banken ratt att kunna helt eller delvis sdga upp lanet och krdava omedelbar

aterbetalning av lanet.

Det ar moijligt att hyra ut bostaden till en underhyresgéast sa lange mera @n 50 procent av
bostaden annu anvands av lantagaren till eget bostadsbruk. Detta betyder att en
enrummare inte kan hyras ut till en underhyresgast. Det finns inga restriktioner pa hur
lange man far har en underhyresgést. Det kraver inte heller sakliga skal for att kunna ha en

underhyresgast. (Statskontoret, 2.4.2024).
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4 Bostadslan

Ett bostadslan ar ett mycket flexibelt 1an som man kan anvanda till finansiering av olika
typer av objekt. Exempel pa objekt som lanet kan anvandas till ar fritidsbostad, tomt,
placeringsbostad, byggande av ett hem och till en befintlig bostad. (Nordea Bank Abp, u.a.).
Om man med hjalp av ett bostadslan koper en forsta bostad skall sparkapitalet pa
anskaffningspriset vara atminstone 5 %. Det betyder att max 95 % av anskaffningsvardet
kan beviljas nar det ar fragan om kop av forsta bostaden med ett bostadslan. Denna
lagstiftning galler endast om lanets andamal ar stadigvarande bostad for eget bruk. (OP

Gruppen, u.a.).

4.1 Lanevillkor

Ett bostadslan kan ha en aterbetalningstid pa max 30 ar. Detta betyder inte att man maste
lana pengarna for maximitiden, det kan dven vara att man inte blir beviljad den maximala
aterbetalningstiden. Tidsperioden bestams enligt bland annat foljande faktorer lanekapital,
aterbetalningsformaga och aterbetalningssatt pa lanet. Aterbetalningssattet ar nagot som
lantagaren sjalv maste forhandla med banken for att hitta det alternativ som passar in i

lantagarens livssituation. (Nordea Bank Abp, u.a.).

4.2 Sakerheter

Nar man ansoker om ett banklan kommer man pa ett eller annat satt behdva nagon sorts
av sakerhet for lanet. Sakerhet betyder att man satter nagot i pant till banken ifall det skulle
vara sa att lantagaren inte har maojlighet att betala tillbaka ldnet som det varit avtalat. De
vanligaste sdkerheterna som man kan anvanda ar bostaden eller tomten i fragan som man
soker om lanet for. Utover dessa kan man dven anvanda sig av skogsfastigheter, aktier,
fondandelar och insattningar som sakerheter for |an. Det dr sedan upp till banken hur
mycket man kan anvanda och anses vara berdknade sdkerhetsvarde for sikerheten. (OP
Gruppen, u.d.). Personborgen ar dven ett alternativ for sakerhet dar borgesmannen gar i

borgen for lantagaren. Om lantagaren sjalv inte kan betala tillbaka lanet till
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finansieringsinstitutet s kommer borgesmannen tvingas till att hantera aterbetalningen.
Det blir mindre vanligare att anvanda sig av personborgen med tiden. Personborgen kan
inte anvdndas som enda sdkerhet utan behodvs stdod av nagon annan typ av sdkerhet.

(Nordea Bank Abp, u.a.).

For en bostad till exempel en lagenhet sa kan i allmadnhet endast 70 % av bostadens varde
anvandas som sakerhet. Detta betyder att du utéver bostaden behdver man annu en till
sakerhet att pantsatta for den slutgiltiga 30 %. (OP Gruppen, u.3d.). Procenten av bostaden
man kan anvanda till sikerhet for [anet variera mellan finansieringsinstituten. Vid en annan
bank kan man anvanda 75 % av bostadens varde till sdakerhet. Tilldggssakerhet behovs da
endast tacka 25 % av egna besparingar eller andra sakerheter. (Nordea Bank Abp, u.3.).
Avslutningsvis behover man tdcka hela lanekapitalet till 100% med nagon typ av
tillaggssakerhet eller besparing. Nar man bygger en bostad ar sdkerhetsvardet ett annat.
Bostadens varde kommer att 6ka successivt enligt hur bygget fortloper. (Statskontoret,

u.a.).

Statsborgen ar aven ett alternativ pa sakerheter for ett bostadslan. Om man valjer att
anvanda sig av statsborgen kan man endast lana 85 % av bostadens anskaffningspris samt
kan lanetiden endast vara 25 ar. (Statskontoret, u.d.). Den statliga borgen utgor vid ett
vanligt bostadslan hogst 20 %. Ett exempel pa detta, man vill kopa en bostad med
anskaffningspris 200 000 €. Av de priset kan 85 % anvandas till att lyfta lanet (200 000 € *
85 % = 170 000 €). Lanets storlek kommer bli 170 000 € medan egna insadttningen star for
15 % (200 000 € * 15 % = 30 000 €) som i detta fall blir 30 000€. Av lanesumman 170 000 €
kan statsborgen berdknas pa hogst 20 % (170 000 € * 20% = 34 000 €). | detta fall skulle
statsborgen tacka totalt 34 000 €. Det 4r samma Ovre grans pa max 60 000 € kan beviljas i
statsborgen aven for vanligt bostadslan. | detta fall nar det ar fragan om ett vanligt
bostadslan sa ar statsborgen avgiftsbelagd. Priset for att anvanda statsborgen for ett

bostadslan berdknas 2,5 % av det beviljade borgensbeloppet. (OP Gruppen, u.a.).
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4.3 Ré&nta och rantetak

Den vanligaste rantan dven pa bostadslan ar 12 manaders euriborranta samt fast ranta. |
detta fall nar det ar fragan om bostadslan gar det att anvdnda sig av ett rantetak for att
forhindra att den rorliga rantan skall bli allt for hog. Rantetakets andamal ar att forhindra
referensrdantan fran att stiga allt for mycket. | praktiken gar det till sa att man bestammer
en grans for hur hog referensrantan far maximal vara och lagger en grans dar. Rantan kan
fritt sjunka men den kan inte stiga over den 6vre gransen. | slutdndan férhindrar man
onddigt hoga rantekostnader men denna tillaggstjanst ar inte heller gratis utan priser
faststalls efter lanetiden och den satta gransen for rantenivan. Banken raknar ut priset pa
denna tillaggstjanst separat och den variera i pris. Det finns inte offentligt information pa

hur mycket rantetaket kostar eller hur det beraknas.

Det ar mojligt att i samband med lyftet av lanet kopa till ett rantetak eller i senare skede
lagg till det pa ett redan befintligt 1an. Enligt Andelsbankens hemsida kan man vilja 5, 7, 10
eller 14 ar for rantetaket. Det finns skiljaktigheter i hur lang tidsperiod man kan ha ett
rantetak beroende pa finansieringsinstituten. Tiden for rantetaket behdver inte motsvara
aterbetalningstiden pa lanet sa lange inte rantetakets giltighet ar langre an den aterstaende

lanetiden.

. == C
. Referensranta : i
Ranta

Rantetak :

Total marginal ; L '
o I "—"
) . N

Rantetaket paverkar betalnings- Referensrantan justeras med till exempel 12 manaders mellanrum
postens referensranta

i1 Allman referensranteniva

B L:nets referensranta

Figur 3. Rintetakets funktion med 12 minaders euribor. (OP Gruppen, u.a.).

| figur 3 illustreras till vanster lanets betalningsposts uppbyggnad. Den bestar av en

amortering som riktar sig in pa att betala av skuldbeloppet. Rantan i sin tur ar uppdelad i

total marginal och referensranta. Marginalen kan variera mellan finansieringsinstituten och
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ar kundspecifik. Det betyder att marginalen variera mellan lantagare och gar att forhandlas
under loneférhandling med laneradgivare fran banken. Marginalen ar till for att tacka
bankens kostnader och risker med lanet som beviljats, sett fran banken synpunkt.
Marginalen ar alltid det samma under hela lanetiden medan referensrantan kan variera.
(Nordea Bank Abp, u.d.). | figur 3 ar det referensrantan vi skall fokusera pa. Till hoger i
figuren ser man hur 12 manaders euriborrantan stiger och sjunker. Med hjalp av ett
rantetak halls referensrantan under takets niva. Rantan kan fritt sjunka men kommer inte
kunna stiga over det bestamda taket som illustreras i figur 3 med ett streck. (OP Gruppen,

u.a.).

4.3.1 Lanekostnader

Kostnaderna i detta fall kommer att hamtas fran Nordeas hemsida. Kostnader for att gora
andringar i lanet kommet inte tas upp. De kostnader som tas upp géller kostnader for
sakerheter, lanelyftet samt manatliga kostnader. Lika som for ett BSP-lan sa kommer dven
till ett bostadslan en upplaggningsavgift. Den kalkyleras pa samma satt, 0,4 % av
lanekapitalet med ett minimibelopp pa 300 €. Vid varje aterbetalning av bostadslanet
betalatar man dven en avgift pa 2,5 € i manaden. (Nordea Bank Abp, u.3.). Vid upprattning
av en pantsattning och anvandning av sdkerheter tillkommer dven en kostnad men den
faststalls av banken i samband med varderingen av sakerheten. Priset for en vardering av
en sakerhet kostar mellan 51 € - 203 € beroende pa vilken typ av sakerhet som skall
varderas. Statsborgen éar inte gratis i och med att detta lan ar ett vanligt bostadslan.
Kostnaden beraknas enligt summan av den beviljade statsborgen multiplicerat med 2,5 %.

(OP Gruppen, u.a.).
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4.4 Uthyrning av bostaden

Nar det galler att hyra ut en bostad som ar finansierat med bostadslan ar det bra att alltid
i forsta hand kontrollera med banken och informera dem om att bostaden kommer hyras
ut. Bankerna har inte publicerad information kring hur man gor i en sadan situation.
Gallande hyresinkomster bor man meddela till Skatteférvaltningen att bostaden kommer
hyras ut. Man maste alltid deklarera for hyresinkomster som intjanas dven fast det inte
aterstar nagon skatt att betala pa de inkomsterna nar kostnaderna har dragits av.

(Skatteforvaltningen, u.a.)

5 Amorteringsatt for lan

Det finns flera betalningsmetoder for att betala av ett |an. | detta avsnitt kommer jag lyfta
fram de tva vanligaste, andrad annuitet och jamn amortering. For att lattare forsta
amorteringsatten kommer jag att berdtta hur de fungerar i praktiken. Det ar viktigt att
beakta att vissa amorteringssatt inte gar att kombinera med alla Ian. Varje laneansdkan ar
unik for sig och bedéms individuellt utifran varje enskilt fall. Amorteringssattet maste ocksa

anpassas efter lantagaren personliga livssituation och ekonomi. (OP Gruppen, u.a.).

5.1 Andrad annuitet

Ordet annuitet betyder det beloppet som aterbetalas av en skuld vilket inkluderar bade
ranta och amortering. Andrad annuitet &r det vanligaste amorteringssittet for 1an,
eftersom lanetiden forblir den samma under hela aterbetalningsperiod. For ett BSP-lan ar
det sarskilt viktigt att lanet aterbetalas inom en specifik tidsram det vill sdga max 25 ar
vilket gor att detta amorteringssatt ar passande. Ett lan med andrad annuitet betyder att
man betalar av lanet i lika stora betalningsposter fram tills rantejusteringsdagen. Ett
exempel pa detta ar ett BSP-lan med referensranta pa 12 manaders euribor, rantan
kommer da att kontrolleras en gang i aret i samband med det andras dven betalningsplanen
sa att lanen fortfarande kommer att vara aterbetalt inom den bestamda tidsperioden.

Fordelningen mellan rantan och amorteringen ar det som &ndras i samband med
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rantejusteringsdagen. Vid rantejustering kan den manatliga betalningen antingen o6ka eller

minska beroende pa euriborrdantan. (OP Gruppen, u.a.).

5.2 Jamn amortering

Denna form av amortering kan kdnnas tung till en boérjan men blir [dttare vartefter lanet
aterbetalas. Jamn amortering dven kallad for rak amortering betyder att man betalar lika
stor del amortering per manad. Med amortering menas den del som helt oavkortat riktas
sig till att betala tillbaka det lanade kapitalet. Utéver amorteringen tillkommer rdantan och
med detta amorteringssatt ar det rantan varierar. | takt med lanekapitalet minskar sa
minskar dven rantedelen pa betalningsposten, vilket illustreras i figur 4. Lanetiden halls den

samma genom hela aterbetalningsperioden. (OP Gruppen, u.a.).

Rak amortering

A Kostnad

Figur 4. Rak amortering. (Svensson, 8.11.2024).
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6 Inldsningsklausul

Vid kop av forsta bostaden ar det viktigt att kdnna till inlésningsklausulen och vara
observant ifall klausulen ar inkluderad i forsaljningsannonsen for bostaden eller
kopeavtalet. Inlésningsklausulen betyder att de som redan har en bostad i husbolagets eller
sitter i husbolagets forening far fortur att kopa bostaden som ar till salu. Detta betyder att
om en utomstaende koper bostaden sa har foreningen och de redan befintliga
bostadsagarna i husbolaget en forkopsratt pa en period mellan 14—30 dagar. Ifall att ingen
fran husbolaget ar intresserad av att kopa bostaden gar bostadsratten over till den
ursprungliga kdparen. | varsta fall anvander sig ndgon inom husbolaget sig av forkdpsratten

och da héavs den ursprungliga kbparens kopeavtal. (Vuokraturva, u.a.).

7 Empirisk undersdkning

| den empiriska undersdkningen har jag valt att genomfora kalkyleringar for att fa en tydlig
bild av kostnadsmassiga skiljaktigheterna mellan BSP-lan och bostadslan. Kalkylerna
omfattar berdkningar av sparkapital, statsborgen och totala aterbetalningsbelopp pa bada
lanealternativen. | rakneexemplen med totala aterbetalningsbeloppen kommer jag utga
ifran att lanekapitalen alltid ar detsamma for att kunna fa en tydlig bild pa hur kostnader
for lanen skiljer sig. Rantan jag kommer anvanda mig av ar en fast ranta som inte har nagon
justeringsdag. Rantesatsen kommer att vara 3,7 % vilket jag har rdknat fran 12 manaders
euriborranta fran 18.10.2024 som var 2,709 % adderat med bankens marginal pa 1%.
(Suomen Pankki, 2024).

7.1 Sparkapital

Sparkapitalet som behovs for ett 1an variera beroende pa finansieringsalternativet samt
vilken sdkerhet som anvands. Jag har valt att ta med detta kapitel for att tydliggora hur
mycket sparkapital som behovs och hur stort lanekapital man kan fa samt hur valet av
sakerheten kan paverka bade sparkapitalet och lanekapitalet. | detta rdkneexempel

kommer jag utga ifran att bostadens anskaffningspris dar 260 000 €. Bostaden ar beldgen i
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Helsingfors sa att maximalbeloppet BSP-lan som kan beviljas kommer berdknas enligt

figur 1. For en enskild lantagare kan BSP-lanet maximalt uppga till 230 000 € i Helsingfors.

Faktor BSP-lan Bostadslan  Bostadslan med statsborgen
Bostadens pris 260000€ 260000€ 260000€
Sparkapital (%) 10 % 5% 15%
Sparkapital (€) 26000 € 13000 € 39000 €
Lénekapital (%) Enligt maximibelopp 95 % 85%
Lanekapital (€) 230000€ 247000€ 221000€
Ovriga tillgadngar/lan 4000€ - £ - €,

Tabell 1. Sparkapital for finansieringsalternativ.

| tabell 1 utgar BSP-lanet ifrdn maximala beloppet lanekapital som kan beviljas enligt
Statskontorets direktiv. Sparkapitalet for ett BSP-lan ar 10 % i detta fall 26 000 €.
Sparkapitalet inkluderar insattningsrantan pa 1 % och tillaggsranta pa 4 % som fas nar man
sparar pa ett BSP-konto. For att kunna técka hela bostadens anskaffningspris, kommer det
behdvas 4 000 € i 6vriga tillgdngar eller I&n. Ovriga tillgdngar kan till exempel vara andra

besparingar eller sa kan man ansoka om ett tillaggslan.

Till ett vanligt bostadslan behdver man spara 5 % av bostadens anskaffningspris i detta fall
13 000 €. Nar det galler kop av forsta bostaden ar sparkapitalet lagre det vill séga 5 % i
andra fall ar det hogre mellan 10-15 % av bostadens anskaffningspris. Lanekapitalet tacker
da 95 % av bostadens anskaffningspris. Lanekapitalet uppgar till 247 000 € och inga Ovriga
tillgangar eller 1an behovs i detta fall. For detta finansieringsalternativ kan man inte
anvanda sig av statsborgen men andra alternativ av tilliggssakerheter ar tillatna till

exempel personborgen eller att foraldrarna ger deras bostad i pant for lanet.

Om man vaéljer att anvanda sig av statsborgen pa ett vanligt bostadslan kan lanekapitalet
maximalt uppga till 85 %. Bostadens anskaffningspris ar det samma 260 000 € medan det
egna sparkapitalet ar 15 %, i denna kalkyl 39 000 €. Maximala lanebeloppet uppgar till

221 000 € och inga 6vriga tillgangar eller I1an kommer att behoévas.
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7.2 Statsborgen

Statsborgen kan beviljas for bade ett BSP-1an och ett vanligt bostadslan. En férdel med BSP-
lanet ar att statsborgen ar avgiftsfritt samt kan statsborgen beviljas till 25 % av
lanekapitalet. For ett vanligt bostadslan kan borgen endast uppga till 20 %, dessutom ar
statsborgen avgiftsbelagd, kostanden rdknas ut genom att multiplicera summan
tillaggssdakerhet som behovs med 2,5 %. Bade for BSP-lan och vanligt bostadslan kan

statsborgen endast uppga till 60 000 €.

Faktor BSP-lan Bostadslan
Bostadenspris 260000 € 270590 €
Lanekapital (€) 230000 € 230000 €
Sparkapital (€) 30000 € 40590 €
Bostadens sakerhetsvarde (70%) 182000 € 189413 €
Tillaggsakerhet som behovs 48 000 € 40587 €
Statsborgen max (%) 25% 20 %
Summa mojlig statshorgen 57500 € 46 000 €
Pris for statsborgen 0€ 1014,68€

Tabell 2. Statsborgen som tilléiggssikerhet.

| tabell 2 ar utgangslaget att kunna jamfora lanen for att se hur mycket tillaggssakerhet som
behovs, darfér har jag valt att lanekapitalet skall vara det samma i bada
finansieringsalternativen. Lanekapitalet for bada lanen ar 230 000 € medan bostadens
anskaffningspris varierar. BSP-lanets bostadspris ar 260 000 € vilket gor att sparkapitalet
blir 10 % av det plus 6vriga tillgangar pa 4 000 € som behdvs sparas. Detta betyder att det
totala sparkapitalet uppkommer till 30 000 €. Bostadens sdkerhetsvarde ar kalkylerat pa
70 % av bostadens anskaffningspris. | denna kalkyl blir bostaden sdakerhetsvarde 182 000 €.
Det &r moijligt att fa statsborgen for detta BSP-lan upp till 57 500 € som motsvarar 25 %

men det behovs endast 48 000 € samt sa ar statsborgen gratis for BSP-lanet.

Genom att vélja ett bostadslan kan bostadens pris vara 270 590 € och lanets kapital blir da
85 % av bostadenspris vilket blir 230 000 €. Sparkapitalet maste uppga till 40 590 € vilket
motsvarar 15 % av bostadenspris. Bostadens sidkerhetsvarde 189 413 € och utover

bostaden behdvs en tillaggssdkerhet pa 40 587 €. Statsborgen kan beviljas for ett
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bostadslan upp till 20 % av lanekapitalet for ett vanligt bostadslan. Hela 20 % statsborgen
kommer inte anvandas i detta alternativ eftersom storleken pa statsborgen kan uppga till
46 000€ men endast 40 587 € behover anvandas. Priset for statsborgen ar 2,5 % av den
beviljade statsborgen. Det skulle tillkomma en tillaggskostnad pa 1 014,68 € for statsborgen

vid finansiering av en bostad med ett vanligt bostadslan.

7.3 Totala aterbetalningsbelopp och kostnader

For att kunna jamfora totala aterbetalningsbeloppet och kostnaderna har jag valt att
anvanda mig av en fast rdnta och jamn amortering. Jag kommer inte ga in pa hur
kostnaderna ser ut for varje ar eller manad som aterbetalningen sker utan fokusen ar pa
att rdkna ut kostnaderna for lanet i en helhet under hela aterbetalningstiden. Utgangslaget

ar samma for alla finansieringsalternativ det vill sdga ett lanekapital pa 230 000 €.

Faktor BSP-lan Bostadslan
Bostadenspris 260000€ 270590€
Lanekapital (€) 230000€ 230000€
Sparkapital (€) 30000€ 40590€
Aterbetalningstid (ar) 25 25
Amortering / manad 766,67 € 766,67 €
Rantesats 3,7% 3,7 %
Betalningspost/manad 1176,25€ 1176,25€
Ranta per manad (€) 409,58 € 409,58 €
Ranta pa 25 ar (€) 122875,49€ 122875,49€
Manadskostad pa 25 ar (€) 750,00€ 750,00€
Pris for tillaggsakerhet - € 1014,68€
Upplaggningsavgift 920,00€ 920,00€
Totala kostnader 1670,00€ 2684,68€
Totala aterbetalningsbeloppet 352875,49€ 352875,49€
Totala aterbetalningsbeloppet + kostnader 354 545,49€ 355560,17€
Skillnad i aterbetlaning + kostnader 1014,68€
Skillnad i sparkapital 10 590,00 €

Tabell 3. Totala aterbetalningsbelopp med statsborgen.
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| tabell 3 &ar bada finansieringsalternativen berdknade med statsborgen som
tillaggssakerhet. Eftersom statsborgen anvands i denna kalkyl sa kommer
aterbetalningstiden vara max 25 ar som gar i linje med reglerna for statsborgen.
Bostadenspris for BSP-lanet ar 260 000 €, lanekapitalet 230 000 € enligt anvisningarna for
ett BSP-Ian och sparkapitalet uppgar till 30 000 €. Amorteringen som riktar sig endast att
betala av lanekapitalet ar 766,67 € medan den totala betalningsposten vilket inkluderar
ranta plus amortering ar per manad 1 176,25 €. Rantan per manad uppkommer till 409,58€
och totalt pa 25 ar ar summan ranta 122 875,49 €. For varje manatlig betalningspost sa
tillkommer en kostnad pa 2,5 €, totalt pa 25 ar blir det 750 €. Upplaggningskostnad fér BSP-
[anet blir 920 € vilket motsvarar 0,4 % av lanekapitalet, statsborgen som anvands for BSP-
I[an ar utan extra avgift och ar noterad i tabellen under pris for tillaggssakerhet. Totala
aterbetalningsbeloppet det vill sdga lanekapitalet inklusive ranta ar 352 875,49 €, utover
detta tillkommer kostnader for lanet som uppgar till 1 670,00 €. Slutgiltiga

aterbetalningsbeloppet inklusive alla kostnader summeras till 354 545,49 €.

Genom att finansiera bostaden med ett vanligt bostadslan med statsborgen kan man
endast |ana 85 % av bostadens anskaffningspris. | tabell 3 blir [anekapitalet 230 000 € och
bostadenspris 270 590 €. Sparkapitalet som behévs ar 15 % och motsvarar 40 590 €.
Amortering per manad ar 766,67 € med ranta pa 3,7 % adderat blir den manatliga
betalningsposten 1 176,25 €. Totala rantan kalkylerat pa 25 ar blir 122 875,49 €. Manatliga
kostnaden pa 2,5 € blir totalt 750 € pa 25 ar. Utover detta tillkommer en kostnad pa
1014,68€ for tillaggssakerheten som i detta fall ar statsborgen. Totala
aterbetalningsbeloppet vilket inkluderar lanekapitalet och rantan summeras till
352 875,49 €. Till totala aterbetalningsbeloppet tillkommer kostnaderna for lanet pa
2 684,68 € pa 25 ar. Totala summan for aterbetalning inklusive kostnaderna uppgar till

355 560,17 €.

Skillnaderna pa totala aterbetalningsloppet inklusive alla kostnader blir 1 014,68 €.
Skillnaden motsvarar kostnaden for statsborgen for bostadslanet. Bostadslanets
sparkapital ar 10590 € mera an for BSP-lanet som motsvarar skillnaderna i
bostadenspriserna. Bostadslanet blir dyrare och kraver att man sparar mera och man maste

betala for tillaggssdakerheten som ar statsborgen i denna kalkyl.
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Faktor BSP-lan Bostadslan 25 &r Bostadslan 30 ar
Bostadens anskaffningspris 260 000 € 242 110€ 242110€
Lanekapital (€) 230000 € 230000 € 230000 €
Sparkapital (€) 30000€ 12110€ 12110€
Aterbetalningstid (ar) 25 25 30
Amortering / manad 766,67 € 766,67 € 638,89 €
Rantesats 3,7 % 3,7 % 3,7 %
Betalningspost/manad 1176,25€ 1176,25€ 1058,65€
Ranta per méanad (€) 409,58 € 409,58 € 419,76 €
Rénta for hela aterbetalningstiden (€) 122 875,49 € 122 875,49 € 15111431 €
Manadskostad for hela dterbetalningstiden (€) 750 € 750 € S00€
Pris for tilldggsdkerhet 0€ 150 € 150 €
Upplaggningsavgift 920 € 920 € 920€
Totala kostnader 1670€ 1820€ 1970€
Totala aterbetalningsbeloppet 352875,49€ 352875,49 € 381114,31 €
Totala aterbetalningsbeloppet + kostnader 354 545,49 € 354 695,48 € 383084,31€
Skillnad i terbetlaning + kostnader 150,00 € 28538,82¢€
Skillnad i sparkapital 17 890,00 € |

Tabell 4. Totala aterbetalningsbelopp och kostnader.

| tabell 4 4r BSP-lanet det samma som i tabell 3. Jag har inkluderat BSP-lanet for att lattare
kunna mojliggéra en jamforelse med ett vanligt bostadslan med aterbetalningstider pa
bade 25 ar och 30 ar. Rantesatsen ar det samma for alla lan, fast ranta pa 3,7 %.
Utgangslaget ar att lanekapitalet for alla lan skall vara det samma vilket ar beraknat pa
230000 € for att lattare kunna jamfor lanen och dess kostnader. Bostadens
anskaffningspris variera mellan BSP-lanet och bostadslanet eftersom procenten maximalt
lanekapital varierar. | forsta bostadslanet i tabell 4 har lanet 25 ar aterbetalningstid. Bada
bostadslanen ar berdknat med lanekapitalet pa 95 % av bostadens anskaffningspris och
sparkapitalet 5 %. Bostadslanens bostadspris ar 242 110 € och sparkapital pd 12 110 €.
Amorteringen som endast riktar in sig pa att betala av lanekapitalet ar manatligen 766,67
€ pa ett bostadslan pa 25 ar. Rantan per manad ar 409,58 € vilket adderas med amortering
for att fa den manatliga betalningsposten som utgor 1 176,25 €. Den totala réantan pa 25 ar
summeras till 122 875,49 €. Totala kostnader for lanet ar 1 820 € som inkluderar
manadsavgift som summeras till 750 €, pris for tillaggssakerhet ar 150 € och
upplaggningskostnad pa 920 €. Totala aterbetalningsbeloppet inklusive alla kostnader
summeras till 354 695,49 €.

Bostadslanet med aterbetalningstid pa 30 ar har samma lanekapital och sparkapital som

bostadslanet pa 25 ar. Den manatliga amorteringen ar 638,89 € och rdantan per manad
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uppgar till 419,76 €. Den totala betalningsposten per manad &r 1 058,65 €. Rantan for hela
aterbetalningstiden pa 30 ar summeras till 151 114,31 €. Manadskostnaden for varje
betalningspost summeras till 900 €, pris for tillaggssakerhet 150 € och
upplaggningskostnaden 920 €. Lanets totala kostnader ar 1 970 €. De totala kostnaderna

inklusive aterbetalningsbeloppet summeras till 383 084,31 €.

Skillnaden mellan ett BSP-Ian och ett bostadslan pa 25 ar ar endast 150 € vilket utgor priset
for tillaggssakerheten. Bostadslanet med 30 ar aterbetalningstid har hégre rantekostnader,
manadskostnad och pris for tillaggssakerhet an ett BSP-lan. Det skiljer sig 28 538,82 € fran
bostadslanet med 30 ar aterbetalningstid jamfort med ett BSP-lanet. Sedan skiljer sig ocksa
sparkapitalet och bostadenspris med 17 890 €, man far en dyrare bostad med ett BSP-lan

men man maste dven spara mera.

7.4 Intervju

| detta kapitel kommer en sammanfattning av en intervju med en laneradgivare att
presenteras. For att fa en helhetsbild inom amnet finansiering for kdp av forsta bostaden
har jag valt att inkludera en intervju med en laneradgivare. Denna laneradgivare har valt
att stalla upp pa en intervju men vill forbli anonym och jag kommer inte heller ndmna
banken personen i fragan jobbar vid. Laneradgivaren med mera an 30 ars erfarenhet inom
banksektorn tillfor en yrkeserfaren inblick till studien. Malet med intervjun ar att
komplettera den kvantitativa analysen genom att laneradgivaren ger sin professionella

aspekt inom dmnet. Intervjun har skett personligen den 8 november 2024.

Det vanligaste alternativet for kop av forsta bostaden ar ett vanligt bostadslan dven fast
BSP-lanet och BSP-sparandet har sina fordelar ar det inte lika vanligt anser laneradgivaren.
En orsak till att bostadslan ar vanligare ar pa grund av det mindre sparkapitalet som behovs
det vill sdga 5 % jamfor med BSP-1an som kraver 10 % sparkapital. De senaste aren har BSP-
Ian blivit allt mera vanligare i och med att rantorna varit hégre och att man har ratt till att

fa rantestod utan extra kostnad.

Medelaldern pa dem som kdper sin forsta bostad anses enligt denna laneradgivare vara

28-32 ar men det variera valdigt mycket. BSP-sparandet brukar vanligtvis inte paborjas
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redan vid 18-ars alder utan fokusen hos de unga vuxna ar forst en utbildning och sedan

efter examen borjar de planera bostadssparande och bostadskop.

Valet av sdkerheter for ett Ian variera beroende pa om lanet ar ett BSP-Ian eller ett
bostadslan oavsett satts alltid bostaden som kop som forsta sdkerhet for lanet men det
behovs oftast en tillaggssakerhet till utover bostaden. Statsborgen ar en stor fordel f6r BSP-
lantagaren i och med att den ar avgiftsfri och tacker en del som sdkerhet. De allra flesta
anvander sig av statsborgen i samband med ett BSP-lan sa att inte vardnadshavarna
behover satta deras egna egendomar i pant for barnets Ian. For ett vanligt bostadslan ar
statsborgen mera séllsynt eftersom det finns manga andra alternativ till sékerheter som
passar battre lantagaren och anses billigare. Vanligaste ar att foraldrarna sjalva gar i

personborgen for lanet eller ger sin bostad, villa eller annan egendom i borgen for lanet.

Ifall att man inte hunnit spara tillrackligt till férsta bostaden kan man anvanda sig av en
Garantia-garanti som ar en sorts tillaggssakerhet som kan tacka upp bade for sparande
kapitalet och for tillaggssakerheter. Garantia-garanti ar en tjanst som blivit populdrare
eftersom lantagare inte alltid vill blanda in familjen i sin egen ekonomi och skulder enligt
laneradgivaren. Priset for Garantia-garantin kan uppga till flera tusen euro och anses som

ett dyrare alternativ mera exakta kostnader berdknas kundspecifikt.

Vid uthyrning av en bostad med BSP-lan far man endast hyra ut bostaden i max 2 ar under
sarskilda forhallanden. Det ar viktigt att meddela banken om uthyrningen sa att banken i
sin tur kan meddela vidare om uthyrningen till Statskontoret. Rantestodet for ett BSP-lan
ar i kraft i 10 ar fran att lanet lyfts efter det anses lanet som ett vanligt bostadslan pa det
sattet att det ar fritt att hyra ut bostaden utan att ha sarskilda skal till uthyrningen. Om ett
BSP-1an mast konverteras till ett bostadslan uppkommer kostnader for detta. Det blir som
om man skulle anséka om ett helt nytt l1an. Det tillkommer uppldaggningsavgifter samt
kontrolleras och uppdateras rantan vilket betyder att rantan kan bli hogre én den tidigare

varit.

For ett vanligt bostadslan finns det inga restriktioner pa uthyrningen av bostaden man lanat
pengar for om det sker tillfalligt. For lantagaren synvinkel skulle det vara mera |[6nsamt att
andra om lanet till ett placeringslan om uthyrningen ar permanent for att kunna dra
placeringsinkomster och kostnader i beskattningen. Om man véljer att flytta utomlands och

har kvar en bostad med bostadslan i Finland kravs inga sarskilda atgarder fran lantagarens
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sida sa lange man klarar av att amortera lanet enligt verenskommen betalningsplan. Det
viktigaste ar att man uppdatera sin bosattningsadress till banken och myndigheterna for

digitalisering och befolkningsdata.

Det vanligaste amorteringssattet som aven banken rekommenderar ar andrad annuitet. Till
exempel anviands andrad annuitet for ett BSP-lan, eftersom den maximala lanetiden &r
lagstadgad och inte kan forlangas under hela aterbetalningsperioden. Jamn amortering
forekommer dven men mera sallan eftersom aterbetalningen ar tung till en borjan och blir
lattare mot slutet av aterbetalningstiden. For en lantagare som har mojlighet att betala
mera vid lyftet av lanet samt aldre lantagare som vet att pensionsaldern narmar sig kan

ocksa dvervaga denna amorteringsatt.

Det ar viktigt att vara uppmarksam vid bostadskopet ifall att det finns en inlésningsklausul
pa den eftersom det kan medfér mycket stress och extra kostnader for kbparen. | Vasa
centrum finns det manga husbolag som har en inlésningsklausul, det ar bra att speciellt en
kdpare av forsta bostaden kanner till inlésningsklausulen och dess inneboérd. Kopet gar till

pa féljande satt, lantagaren behover lyfta hela lanet och betala kopesumman till séljaren.

Affaren skall registreras vid Lantmateriverket vilket kan ta flera veckor och ibland manader
innan det ar registrerat. Efter att Lantmateriverket har registrerat affaren har husbolagets
forening och de redan befintliga bostadsdgarna forkopsratt pa en period mellan 14-30
dagar. Lantagaren maste betala upplaggningsavgift for lanet samt 6verlatelseskatt utan att
kunna veta om bostaden i slutdindan kommer 6verga till hen eller inte. Ifall att nagon fran
husbolagets forening eller befintliga bostadsédgare l6ser in bostaden mister lantagaren sin
bostad. Lantagaren far tillbaka kopesumman ifall bostaden I6ses in, vilket kan ta upp till tva
veckor. Under perioden fran att lantagaren har lyft lanet till att kopesumman kommer
tillbaka kan det har gatt flera manader och lantagaren har redan hunnit betala ranta pa

lanet.

Overlatelseskatten kan lantagaren ansdka om att fa tillbaka frdn Skattefdrvaltningen.
Slutligen hamnar lantagare att betala for upplaggningsavgifter samt mojligen andra avgifter
som banken tagit for pantsattningen eller sakerheter. Kostnaderna kan uppkomma till cirka

1000 € inklusive ranta.
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Slutligen vill lanradgivaren ge nagra rad till den som nagon gang onskar kopa sin forsta
bostad. Borja spara i tid, desto tidigare man borjar spara desto stoérre sparkapital och mera
ranta far man pa sparbeloppet. Sparandet pa ett BSP-konto kraver att man spara minst 2 ar
eller 8 kvartal men allt utéver det ses som en fordel. For att kdpa sin forsta bostad kravs
det att man inte har nagra betalningsanmarkningar, skoter sin ekonomi och betalar krediter
inom utsatt tid. Alla férsummade betalningar registreras och kan paverka en lantagares
mojlighet att fa lyfta ett Ian. Tank pa att folja med bostadsmarknaden en langre tid for att
se ungefar vad man kopa for det berdaknade lanekapitalet. Fundera dven 6ver bostadens
lage, bostadsform, krav pa sjalva bostaden samt vad som ar mindre viktigt. Det &r bra att
tanka langre in i framtiden ifall att man i ett senare skede vill sdlja sin forsta bostad och

huruvida bostadens varde har héjts eller sjunkit.

8 Resultatanalys

| detta avsnitt kommer resultaten av forskningen framstallas. Teoridelen och den empiriska
undersdkningen kommer att jamféras med varandra for att kunna fa en tydligen
framstallan av resultaten i forskning. Intervjun med laneradgivaren kommer analyseras och

sammanfattas genom att de viktigaste delarna lyfts fram.

8.1 Analys av teorin

Teoridelen i mitt examensarbete ligger till grund foér att kunna analysera skiljaktigheter
mellan BSP-lan och bostadslan. Teorin lyfter fram faktorer som kan paverka lantagaren i
lanebeslutet samt lanets ekonomiska konsekvenser, vilket ger en insikt i variabler som &r
syftet med undersdkningen. BSP-systemet ar uppgjort for att kunna hjalpa kdparen av
forsta bostaden men det finns dven vissa faktorer som behdver tas i beaktande. For att
kunna lyfta ett BSP-1an behovs ett BSP-konto vilket man behéver spara pa i cirka 2 ar. Detta
betyder att man maste borja spara pa BSP-kontot i god tid fore bostadskopet.
Besparingarna pa ett BSP-konto ger bade insattningsrdanta och tillaggsranta vilket gynnar
de som har sparat pa kontot under en langre tid. Sparkapitalet pa BSP-kontot ar Iast vilket

gor att besparingar inte kan anvandas till andra utgifter, detta kan ses som bade en férdel
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och en nackdel. Ifall det skulle komma ofdrutsagbara kostnader kan det finnas tillfallet da
man skulle behéva anvanda sig av tillgdngarna medan det ocksa forhindrar onddigt
spendering av besparingar genom att spara till framtiden. Till skillnad fran BSP-lanets
sparkapital behover inte bostadslanets besparingar vara beldget pa ett specifikt konto eller
sparas under en specifik tidsperiod. Sparkapitalet for ett BSP-1an ar 10 % medan man kan
fa ett vanligt bostadslan med endast 5 % sparat. For ett bostadslan med 5 % sparkapital

maste det vara kop av forsta bostaden.

Aterbetalningstiden for ett bostadslan &r max 30 ar, vilket r 5 ar linge &n ett BSP-1an pa
25 ar. Lanekapitalet skiljer sig dven med ett BSP-lan kan man lana 90 % av bostadens
anskaffningspris men det finns en 6vre grans pa hur mycket man far lyfta i [an ocksa. Det
kan begransa lantagaren vid val av bostad men det finns I6sningar genom till exemplet ett
tillaggslan. Lanekapitalet for ett bostadslan variera beroende pa val av sdkerhet, som
exempel ifall statsborgen anvdanda kan endast 85 % av bostaden anskaffningspriset
finansieras via banken. | andra fall till exempel med personborgen eller andra val av
sakerheter kan man lana 95 % av bostadens anskaffningspris med ett bostadslan. Genom
att anvanda sig av statsborgen med ett BSP-lan far man det utan nagon extra

tillaggskostnad, vilket kan ses som en fordel med hela BSP-systemet.

Ifall rantorna skulle stiga 6ver 3,8 % far man genom BSP-lan ett rantestod. Detta extra stod
for BSP-lantagaren ar avgiftsfritt och for ett bostadslan finns det alternativ pa att halla ner
rantar i form av ett rantetak. Ett rantetak for ett bostadslan ar avgiftsbelagt men det kan

vara lagre ocksa an 3,8 % vilket da kan anses som en fordel i detta fall.

BSP-systemet och anvisningarna ar det samma for alla banker anda kan det vara en bra idé
att be om laneofferter fran olika banker. Detta galler dven for bostadslan eftersom vardet
av sakerheterna som kan anvandas varier, bankens marginal kan férhandlas och andra

kostnader skiljer sig mellan finansieringsinstituten.

Om bostaden planeras att hyras ut i framtiden eller om det finns planer for studier eller
arbete utomland, paverkar detta val av finansieringsalternativ. Det ar viktigt att ta detta i
beaktande eftersom en bostad som finansierats med ett BSP-Ian inte kan hyras ut i langre
an 2 ar utan nagot sarskilt skal. Detta kan sammanfattas som de storsta markbara

skillnaderna mellan ett BSP-1an och ett vanligt bostadslan.
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8.2 Analys av empiriska undersékningen

| den empiriska delen av examensarbetet kalkylerades sparkapitalet, statsborgen och andra
sakerheter samt totala aterbetalningsbeloppet och kostnader for bade BSP-lan och
bostadslan. Dessa kalkyleringar gor det lattare att fa en helhetsbild utover
finansieringsalternativen och vilket av dem som kan anse som féormanligare under vissa
omstandigheter. | teoridelen framkommer alla férdelar och nackdelar med BSP-lan och
bostadslan jamfort med i den empiriska delen dar man kan se hur finansieringsalternativen

fungerar i praktiken.

Sparkapitalet i tabell 1 visar att man maste ha mera kapital for ett BSP-lan det vill sdga 10 %
jamfort med ett bostadslan dar det endast behovs 5 % av bostadens anskaffningspris. BSP-
l[anets lanekapital blir mindre medan man behover mera lanekapital med ett vanligt
bostadslan. Det kommer i slutdndan endast bero pa om lantagaren har sparat samt om
besparingar finns pa ett BSP-konto och hur stora besparingar finns vid det skede att
lantagare skulle vilja kbpa en bostad. Kalkylen grundar sig i att fa det storsta mojliga lanet
utan att behdva anvanda sig extra besparingar. Man behover beakta med ett BSP-lan i detta
exempel kommer det beho6vas Ovriga tillgangar eller 1an for 4 000€ utéver det som finns pa
BSP-kontot. Om man valjer ett bostadslan med statsborgen kan endast 85 % av bostadens
anskaffningspris finansieras via banken. Detta innebar att sparkapitalet masta vara 15 % av
bostadens anskaffningsvarde, vilket ar betydligt mycket mera an BSP-lanet och

bostadslanet med 10 % respektive 5 % sparkapital.

| tabell 2 har jag kalkylerat hur mycket statsborgen som kan fas beroende pa lanestorlek
och hur mycket statsborgen skulle borja kosta. Ett BSP-Ian kan ha storre del statsborgen,
maximalt 25 % till skillnad fran ett bostadslan som endast kan ha 20 % statsborgen beraknat
av lanekapitalet. Det ar en stor fordel for BSP-lanet eftersom kan man fa storre statsborgen
samtidigt som borgen fas utan extra tillaggskostnad. For ett vanligt bostadslan tillkommer
en kostnad pa 2,5 % av storleken pa statsborgen. | denna kalkyl med statsborgen pa ett
vanligt bostadslan kommer man behova storre sparkapital och utéver det dven betala for

statsborgen som en tillaggssakerhet.

| de tva sista kalkylerna det vill sdga tabell 3 och 4 har jag rdknat ut det totala
aterbetalningsbeloppet och alla kostnader ser man resultatet av vilket 1an som anses

formanligaste. | tabell 3 blir bostadslanet dyrare eftersom priset tillaggssidkerheten
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tillkommer. Skillnaden blir 1 014,68 € samt att man behdver 10 590,00 € mera sparkapital
med ett bostadslan. Med ett bostadslan far man dock en dyrare bostad an ett BSP-lan.
Nagot som behover tas i beaktande dr om rdnta stiger ytterligare over 3,7 % som jag
anvander mig av i kalkylerna kan det vara att BSP-lanet blir ytterligare férmanligare i och

med att man far rantestdd ifall rantan stiger dver 3,8 %.

| tabell 4 har jag utgatt ifran att bostadslanens tillaggssakerhet ar annan bostad eller andra
agodelar vilket betyder att maximala lanekapitalet pa 95 % av bostadens anskaffningspris
kan anvandas. Resultaten av denna kalkyl ar att BSP-lanet blir det férmanligast alternativet
medan bade bostadslanet pa 25 ar och 20 ar blir dyrare. Sparkapitalet som behovs for
bostadsldanen ar mindre &n BSP-lanet men oavsett blir bostadslanens totala
aterbetalningsbelopp inklusive alla kostnader 150€ respektive 28 538,82 € dyrare med

tiden.

For att summera resultaten av kalkylerna finns det manga fordelar med BSP-Ian men i
slutdndan ar det bra att jamfora sjalv vilken typ av finansiering som skulle passa for den
valda bostaden och lantagarens livssituation. Det finns nagra saker som man behodver ta i
beaktande nar man gar i tankar kring att kopa sin forsta bostad. Sparkapitalet ar det forsta
man skall tanka pa eftersom det finns olika procentar beroende pa lanen. Det kan |6nas att
spara mera for att lyfta ett BSP-1an och anvanda sig av gratis statsborgen. Tilldggssakerheter
ar bra att planera pa férhand ocksa ifall man vill anvanda sig av statsborgen, personborgen
eller annan typ av sakerhet. Planera dven hur mycket av bostaden som kan anvandas som
sakerhet for lanet samt hur valet av sdkerheterna paverkar lanet och kostnaderna.
Personborgen ar en typ av sdkerhet som inte langre anvands vid alla finansieringsinstitut,

det behdver man halla i atanke.
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8.3 Analys av intervju

Intervjun med laneradgivaren ger en djupgdende inblick i processen kring finansiering av
forsta bostaden. Intervjun lyfter fram punkter som planering och kunskap som behovs i
samband med kop av forsta bostaden. Valet av finansieringsalternativ behdver anpassas
efter lantagarens ekonomiska forutsattningar och framtidsplaner. Dessutom lyfts vikten av
att forsta risker som inldsningsklausulen och kraven som stalls for att fa ett 1an. For att kort

sammanfatta intervjun lyfter jag fram huvudpunkterna nedan.

Vanligt bostadslan ar populdrare men BSP-lanet har blivit mera vanligare i takt med att
rantorna har stigit i och med det kostnadsfria rantestodet kan man fa. Den kostnadsfria
statsborgen ar ocksa en av fordelarna man far i samband med ett BSP-lan som gor att
foraldrarna till en lantagare inte behover satta sina tillgangar eller dgodelar i pant for lanet.
Garantia garanti ar ett alternativ for tillaggssakerhet som blivit mer populdr med tiden trots
den hoga kostnaden for det. Forstagangskoparen ar oftast i dldern 28-32 ar men det
varierar mycket. Manga borjar inte spara genast vid 18 ars alder utan fokuserar forst pa

utbildningen. Sparandet borjar vanligtvis efter att man blivit utexaminerad.

BSP-lan tilldter uthyrning i max tva ar under sarskilda omstandigheter medan ett vanligt
bostadslan har inga begrasningar. Rantestodet for ett BSP-1an ar i kraft i 10 ar efter det
fungerar lanet som ett vanligt bostadslan vilket gor att begrasningar pa uthyrningen

forsvinner.

Det vanligaste amorteringssattet &r andrad annuitet, vilket betyder att lanetiden forblir den
samma och detta alternativ anvands ofta i samband med ett BSP-lan. Jamn amortering
anvands mera sdllan da aterbetalningen ar hogre i borjan, vilket kan vara tung for en ung

lantagare.

Inlésningsklausuler kan innebara att lantagaren mister bostaden efter att |anet har lyfts och
kopet ha gatt igenom. Om bostaden loses in av husbolagets forening eller befintliga
bostadsagaren far lantagaren tillbaka kopesumman men det kan hdanda att flera manaders

rantor och avgifter har blivit betald, vilket leder till ovdntade kostnader och ingen bostad.

Rad till forstagangskoparen ar att borja spara i tid for att maximera sparkapitalet och
rantan. Hall koll pa ekonomin och undvik onddiga betalningsanmarkningar som kan

paverka lanemojligheterna. Folj med bostadsmarknaden under en langre tid och planera
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inkdpet med ett langsiktigt mal i atanke. Fundera &ven pa bostadens framtida

vardeutveckling och bostadens lage.

9 Reliabilitet och validitet

| detta arbete ar reliabilitet och validitet tva centrala kriterier for att sdkerstalla
undersokningens kvalitet. Vid genomforande av en undersékning behover forskningen utga
fran tydliga referensramar for bade analys och datainsamling. Reliabiliteten handlar om att
undersokningen skall kunna ge samma resultat ifall den upprepas. Tillfdlliga eller
slumpmassiga faktorer kan dock paverka svaren av forskningen. Reliabiliteten bestar av tre
centrala faktorer: internbedomarreliabilitet, stabilitet och intern reliabilitet. Validitet
handlar om huruvida undersdkningen ger relevant data for att kunna svara pa
forskningsfragorna i arbetet. Validiteten delas upp i flera underkategorier sasom: prediktiv
validitet, samtidig validitet, konvergent validitet, begreppsvaliditet och ytvaliditet. (Bryman

& Bell, 2017)

Eftersom jag anvande mig av teorin som underlag till kalkylerna anser jag att reliabiliteten
och validiteten ar hoég. | undersékningen har jag anvant mig av de nyaste underlagen for
kostnader for Ian och BSP-systemets direktiv fran Statskontoret. Reliabiliteten kan paverkas
av forandringar i den nationella ekonomin, lantagaren personliga ekonomi,
bostadsmarknaden, bankens kostnader samt direktiven for BSP-lan. Ut6ver teorin har jag

anvand mig av en experts utlatande for att uppna hogre validitet.

10 Slutdiskussion

Avslutningsvis i detta avsnitt kommer resultatet att diskuteras. Jag kommer ocksa att
inkludera mina egna synpunkter om finansiering for kop av forsta bostaden. Syftet och
forskningen jag genomfor ar till for att jamfora BSP-Ian med vanligt bostadslan. | det stora

hela finns det tydliga skillnader och fordelar med bada alternativen.
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Det finns fordelar med bade BSP-Ian och bostadslan men i slutdndan ar det lantagarens
beslut att analysera vilket finansieringsalternativ som passar for den 6nskade bostaden och
livssituationen. En av BSP-systemets fordelar kan anses vara den rdantorna som fas pa
sparkapitalet pa ett BSP-konto. Det finns inget motsvarande riskfritt sparalternativsom kan
ge upp till 5 % réanta. Man far garanterad ranta pa besparingarna som sparats pa ett BSP-
konto. Pa langre sikt kan man spara stérre summor och fa stérre betydande ranta pa
sparkapitalet. Det kraver inte heller mycket kunskap for att BSP-spara jamfort med att
spara i till exempel fonder eller aktier som krdaver mera kunskap. Det kan anses som en
psykisk fordel att spara pa ett BSP-konto eftersom man Iaser pengarna pa kontot och inte
kan girera pengarna fran kontot nar som helst utan behover stianga kontot helt for att fa
tillgang till sparkapitalet. Sparar man pengarna i fonder, aktier eller pa ett brukskonto finns
det latt tillgangligt och kan anvandas till mindre viktiga andamal. BSP-lanet ger férdelar

med gratis statsborgen och rantestéd ifall rantan dverstiger 3,8 %.

Bostadslanets fordelar kan anses vara det mindre sparkapitalet som kravs pa 5 % jamfort
med BSP-lanets krav pa 10 %. Det finns inte hellre krav pa hur Iange sparande skall fortga
utan endast procentuellt krav pa sparkapitalet. Ifall statsborgen anvands med ett
bostadslan kraver det dock att sparkapitalet skall uppga till 15 %. Man behdver beakta dven
att sparkapitalet paverkar aven hur stort lanekapital som kan beviljas. Uthyrningen av
bostaden kan lattare verkstdllas med ett bostadslan an med ett BSP-Ian vilket kan anses

som en fordel beroende pa det langsiktiga dandamalet for kopet av bostaden.

Kostnadsmassiga skillnader ar tillaggssakerheter som for ett BSP-lan ar avgiftsfritt. Storre
skillnader i kostnader kan man se vid jamforelse av ett BSP-lan med 25 ar aterbetalningstid
med ett bostadslan med 30 ar aterbetalningstid. Man bor beakta att rantekostnader ar den
huvudsakliga skillnaden. Om kalkylerna skull inkludera en hégre ranta mer an 3,8 % skulle
det vara storre skillnad i rantekostnader och for BSP-lanet skulle det vara mojligt att far
rantestod. Sammanfattningsvis ar kostnaderna for [anen relativt lika, det uppkommer inga
storre skiljaktigheter som jag sjalv hade antagit. De storsta skillnaderna kan anses vara det
totala sparkapitalet och lanekapitalet som kan beviljas samt villkoren for
finansieringsalternativen. P4 samma gang som syftet var att lasaren skulle fa kunskap om
amnet har jag sjalv dven fatt fordjupade kunskaper inom finansieringsalternativ som i sin

tur ger mig personligen kunskap infor framtid bostadskop.
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