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Betdankandet Startlan till forstagangskopare av bostad (SOU
2022:12)

Fastighetsagarna har fatt rubricerade betdankande pa remiss. Yttrandet begrénsar sig till det forslag
om startlan som aterfinns i betdnkandet och beaktar inte de 6vriga 6vervaganden som utredaren
gjort.

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget om ett startlan for forstagangskopare av bostad.

Utredarens forslag om startlan

Utredaren foreslar ett statligt startlan for forstagangskopare av en bostad. Startlanet &r utformat
som en garanti till boldneaktorer som vill lamna bolan utéver bolanetaket, i praktiken en
komplettering med ytterligare 10 procentenheter upp till 95 procent av kopeskillingen. Garantin, en
enkel borgen, far maximalt uppga till det lagsta av 250 000 kronor eller 10 procent av bostadens
marknadsvarde. Startlanet ar personligt och for tva personer som gemensamt kdper en bostad ar
motsvarande grans darfor 500 000 eller 10 procent av marknadsvardet. Den hégre gransen far
anvandas dven av en ensamstaende fordlder med barn.

Startlanet ska amorteras enligt nu gallande amorteringskrav och amortering av startlanet har
foretrade framfor 6vriga bostadslan hos bolaneaktéren. Den statliga garantin innehaller en
regressratt for staten om garantin utléses. Bolaneaktorer far ersattning fran den statliga garantin om
den primara bostaden saljs med en forlust i forhallande till kdpeskillingen och forsaljningslikviden
inte tacker det utestaende startlanet. Den restskuld som uppstar ersatts av garantin och blir en sa
kallad regressfordran som staten har gentemot forstagangsképaren. Utgangspunkten ar att
regressfordran inklusive rénta ska aterbetalas till staten i sin helhet.

Utredaren beddémer att mellan 8 000 och 32 000 férstagangskopare arligen kommer att utnyttja
startlanet.
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Fastighetsagarna Sveriges synpunkter pa forslaget

Den svenska bostadsmarknaden praglas av ett antal strukturproblem. Flera av dem medfor
svarigheter att finna en bostad som 6verensstammer med saval boendepreferenser som
betalningsférmaga. Bristerna i bostadsmarknadens funktionsséatt beror alla, men for enskilda
individer och hushall ar det sarskilt allvarligt nar strukturproblemen genererar trosklar som forsvarar
etablering pa olika delar av bostadsmarknaden.

De som ar etablerade pa bostadsmarknaden gynnas av de senaste arens vardeutveckling i det dgda
bostadsbestandet, liksom av regler kring besittningsskydd och bestamning av hyra i det hyrda
bestandet. Denna insider/outsiderproblematik paverkar inte bara mojligheter att ny- eller
ateretablera sig pa bostadsmarknaden, utan dven rorligheten mellan olika upplatelseformer. Det
senare bidrar till suboptimering av det samlade bostadsbestandet. Om rorligheten begransas uppnas
inte 6nskad matchning mellan befintliga bostader och konsumenternas boendepreferenser,
efterfragan och behov.

Det dgda bostadsbestandet utgor tva tredjedelar av det samlade bestandet. Langsiktigt kostar det
mindre att bo i en dgd bostad &dn i en hyrd. Allt annat lika erbjuder det hyrda boendet en hogre
serviceniva, inget krav pa eget kapital, lagre transaktionskostnader och att hyresvarden bar den
ekonomiska risk som bostadskopare annars tar pa sig. Aterkommande undersokningar visar att
bostadsratter och egnahem ar populara upplatelseformer. Forbattrade mojligheter att komma in pa
dgarmarknaden for den som onskar har darfor ett egenvarde.

Genom att forenkla etablering pa denna del av bostadsmarknaden underlattas emellertid dven
rorlighet mellan upplatelseformer. Nar hyresgaster som genom startlanet far mojlighet att kopa en
bostad frigors hyresldagenheter och grunden laggs for flyttkedjor. De positiva effekterna av denna
rorlighetsstimulans kommer alla till del. Idealiskt medfor startlanet, trots att forslaget inte vander sig
till denna grupp, aven att konsumenter som av bolaneaktorer inte skulle anses kreditvardiga ges
storre mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden.

| ljuset av dessa positiva rorlighetsframjande effekter kan man fundera pa om utredarens
malgruppsavgransning ar for snav, till exempel avseende de tio ar som maste ha passerat sedan en
mottagare av startlan senast dgde en bostad. Givet att startlanet bara far anvandas en gang under en
persons livslangd finns redan ett starkt skydd mot 6verutnyttjande. Mojligen vore fem ar en tillracklig
karensperiod.

Det forekommer ibland att foraldrar kbper en bostadsratt som de later sina barn bo i, till exempel
under tiden barnen studerar. For att upplagget inte ska utgéra andrahandsupplatelse far barnet en
andel, till exempel 10 %, av bostadsratten under tiden barnet bor i ldagenheten. Barnet har darmed
dgt en andel av en bostad dar hen varit bosatt pa det satt som avses i folkbokféringslagen utan att ha
ett kapital nar bostaden lamnas. Vi tolkar utredaren som att dessa da inte kan kvalificera sig for ett
startlan om de inte forst hyr bostad under tio ar. Det utgor i sa fall en olycklig begrénsning.

Det ar bolaneaktérerna som enligt forslaget ska kontrollera flera av de villkor som ska uppfyllas for
att kunna beviljas ett startlan. Avseende tidigare dgande finns inga register att hanvisa till. | stallet
foreslas kontrollen ske genom ett intygande fran den som soker. Det ar ett férfarande som rymmer
osdkerhet och i den handelse bolaneaktéren bar viss risk kan det foranleda en minskad benagenhet
att bevilja startlan. Mot den bakgrunden vore det 6nskvart med battre mojligheter for bolaneaktéren
att kontrollera att villkoren uppfylls.

For personer och hushall som 6nskar tilltrade till det 4gda bestandet pa bostadsmarknaden kvarstar
betydande trésklar. Bolaneaktérernas krav om kreditvardighet, hoga kalkylrdantor och
amorteringskrav ar exempel pa hinder som inte férandras av utredarens forslag. Att hinder kvarstar



ar emellertid inget skal att avsta férandringar som syftar till att minska dess betydelse for
konsumenter. Fastighetsagarna Sverige staller sig darfor positiva till utredarens férslag om ett
startlan for forstagangskopare av bostad. Utéver 6kade mojligheter fér enskilda att képa en bostad
kan forslaget paverka bostadsmarknadens funktionssatt positivt genom att framja rorlighet och
sanka trosklar for ny- och ateretablering pa olika delar av marknaden.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE
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