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Remissyttrande éver betéankandet Startlan till forstagangsko-
pare av bostad (SOU 2022:12)

Sammanfattning

Hyresgéstforeningen avstyrker forslaget med foljande motivering. Ris-
ken for staten bor utredas ytterligare, dartill bor det utvarderas huruvida
marknaden kan erbjuda den foreslagna produkten utan statliga garantier.

e Utredningen saknar korrekt riskvérdering for gruppen unga
vuxna som ar den primara mottagaren av startlanen

e Utredningen presenterar inte varfor staten ska garantera en lane-
produkt som marknaden sannolikt ar villig att erbjuda utan sad-
ana garantier.

Viljer staten anda att ga vidare med forslaget bor tva tillagg goras.
e Den statliga garantin bor begrénsas till halva beloppet av start-
lanet.
e Ett amorteringskrav om minst tre procent av bolanet bor inga
som krav till dess att startlanet ar amorterat.

Forslaget gynnar dartill framst sadana hushall som skulle kunna ordna
sitt boende &ven utan stod och riskerar att driva upp priset pa sma la-
genheter, sarskilt i omraden som idag &r nagot lagre prissatta.

Dartill vill Hyresgastforeningen framhalla att bostadsbristen, som ar
allvarlig och akut, maste hanteras. Men det maste ske genom atgérder
som Okar byggandet.

Hyresgastforeningens allméanna synpunkter

Utredningen ar grundligt utférd men saknar vissa perspektiv som riske-
rar leda till ovantade kostnader for staten via ett onddigt hogt riskta-
gande inom banksektorn.

Unga vuxna har mer osakra inkomster da de dels ar i en foranderlig
fas i livet, dels for att gruppen aterkommande drabbas hardare i lagkon-
junkturer.
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Att kopa en bostad &r ett mal for manga unga vuxna och de hinder som
star i vagen for det uppfattas, vilket utredningen beskriver, som besvar-
liga for manga.

Det dr rimligt att utga ifran att unga i hdgre grad an andra darfor an-
stranger sig for att ta sig forbi de hinder som finns. Unga som har ett
fast jobb men som planerar att studera kan av rationella sk&l antas an-
stranga sig for att fa ett bostadslan innan de sager upp sig. Detsamma
for de som vill resa eller byta jobb och darmed gar miste om sin fasta
anstéllning.

Dartill paverkas unga vuxna mer av konjunkturforandringar an 6vriga
vuxna. | de senaste tre lagkonjunkturerna har det framfor allt varit unga,
mellan 15 och 25 ar som har drabbats av den okade arbetslosheten.
Samma grupp har gynnats mest i hégkonjunkturer med kraftigt fallande
arbetsloshetstal.

Arbetsloshet, sésongsjusterad, olika aldersgrupper, per ménad
2000-2022. Kalla: Eurostat

Procent arbetsloshet
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Sommaren 2008 var arbetslosheten omkring 18 procent i gruppen, ett ar
senare dversteg arbetslosheten 25 procent i samma grupp.

Utredningen saknar helt en diskussion om hur gruppens hoga konjunk-
turkanslighet paverkar risken for kreditforluster for staten. Det &r olyck-
ligt och kan inte ursédktas, som det gors i utredningen, med att staten
saknar underlag for att utvérdera den risken.

Utredningens forslag innebéar att bankerna erbjuds en alltfor at-
traktiv produkt. Utredningen konstaterar att flera aktorer pa bolane-
marknaden redan idag erbjuder topplan i form av blancolan for de som
inte vill eller kan betala en handpenning pa 15 procent av bostadens
varde.

Forslaget innebdr att staten uppmanar bankerna att erbjuda och befolk-
ningen att soka liknande topplan. Den stora skillnaden mot dagens topp-
1an skulle vara att lanen inte medfér ndgon 6kad risk for kreditforluster
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for bankerna. Incitamenten 6kar saledes for bankerna att fa kunderna att
skuldsétta sig mer &n vad de annars hade gjort.

Bankerna har majlighet att tjana pengar pa forslaget pa tva satt. Dels
genom att ta ut en rantemarginal pa startlanet. Dels genom att amorte-
ringen av bolanet senarelaggs, vilket ger en forlangd amorteringstid for
bolanet och darigenom dven en forlangd period med hdga rantebetal-
ningar till banken. Upplaggningsavgiften till staten kommer sannolikt
betalas genom att den plockas ut fran lanet direkt.

Eftersom startlanet ar riskfritt for banken &r det rimligt att tanka sig att
rantemarginalen blir liten for den lanedelen, eller obefintlig dver tid.

Med vissa antaganden gar det att uppskatta hur attraktivt startlanet
skulle vara for banken. Nedan beréknas skillnaden i intakter for banken
med och utan startlan.

Berakningen utgar fran att banken:

e viljer att helt avsta fran en rantemarginal pa startlanedelen

e har 1,5 procent rantemarginal pa bolanet

e tillampar tva procent amortering dver 70 procent belaning och
en procent darunder

e lanar ut till en bostad som kostar 2,5 miljoner

e kunden anvander maximal belaningsgrad inklusive maximalt
startlan

Bankens ranteintdkter (boldn) med och utan startlan.
1,5 % rantemarginal (bolanedel). Bostadsvérde 2,5 miljoner
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Réknat pa en period pa 15 ar medfor forslaget en 6kning av

de totala réantebetalningarna med tio procent. Skillnaden &r som storst de
forsta aren, medan startlanet amorteras och bolanet inte amorteras, i
enlighet med forslaget. Tar banken ut samma rantemarginal pa startlanet
Okar de totala réantebetalningarna i stéllet med tolv procent.

Utredningen underskattar sannolikt hur attraktivt forslaget skulle vara
for bankerna och darmed aven storleken pa beloppen som kommer be-
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hdva garanteras av staten, systemrisker i forslaget och framtida kostna-
der for staten.

Marknaden kan erbjuda produkten utan statliga garantier
Utredningen tar upp dagens bolanetak som begransar storleken pa bolan
till 85 procent av bostadens varde. Forslaget innebdr i praktiken ett av-
steg fran den regeln da startlanet tillater en hogre belaningsgrad an vad
dagens bolaneregler tillater.

Det &r anmadrkningsvart att utredningen inte diskuterar alternativet att
lata bankerna lana ut en storre del av bostadens varde i form av bolan
till forstagangskoparna. Dagens bolaneregler &r i de flesta fall bindande.
Utan reglerna skulle en stor del av bankerna lana ut mer an 85 procent
av bostadens vérde utan att staten garanterar bolanet.

Att lata bankerna utfarda bolan upp till 95 procent av bostadens varde
for forstagangskdpare skulle internalisera risken i bankens egen kalkyl.
Risken for att staten skulle behéva losa eventuella vidlyftiga lan mins-
kar. Men viktigare &r att risken for att bankerna ska stalla ut sidana Ian
minskar jamfort med forslaget.

For att hantera statens riskexponering skulle staten &ven kunna vélja
att garantera en del av startlanet, till exempel halften. Det skulle for-
battra riskfordelningen mellan stat och langivare och minska incitamen-
ten for onodigt risktagande fran bankens sida. For att minska risken for
onddigt hog skuldsattning och kreditforluster skulle startlanen aven
kunna kréva en hdg amorteringstakt. Till exempel att amorteringen
maste vara minst tre procent av lanet om skulden dverstiger 85 procent
av bostadens vérde.

Utredningen diskuterar tyvarr inte skuldférdelningen mellan fore-
ning och boende och dess effekt for forstagangskopare. For byggherren
som uppfor ett nytt hus ar malsattningen att vinstmaximera. Det gors
idag genom att fordela en relativt liten del av kostnaden for uppforandet
pa bostadsrattsforeningen medan en hdgre andel placeras hos bo-
stadskoparen. Det ger relativt laga avgifter och hoga forsaljningspriser.
Att flytta 6ver en del av kostnaden pa foreningen, for alla eller vissa
lagenheter, skulle medfora hogre avgifter och lagre saljpriser. Nagot
som skulle minska kraven pa handpenning och darmed underlatta for
forstagangskopare att kopa en bostadsratt.

Forslaget gynnar de som redan har goda forutsattningar att ordna ett
boende. For att komma i fraga for ett bolan kravs en god inkomst och en
vasentlig summa i handpenning, dven med startlan. Den grupp som for-
slaget traffar kan idag oftast kopa en bostad i 1agt prissatta delar av reg-
ioner och kommuner. Forslaget kommer sannolikt framst forbéattra den
gruppens stallning pa agarmarknaden och leda till prisokningar pa
mindre l4genheter.
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Slutligen ar det markligt att utredningen beskriver starlanen och den
statliga garantin som ett konsumentskydd. Garantin rér bankerna och
deras eventuella kreditforluster vid installda betalningar och utmadtning
med forlust. Konsumenterna far inget 6kad skydd med forslaget, i stéllet
riskerar de uppmanas att tka sitt risktagande med de konsekvenser som
det brukar medfora.

Hyresgéastforeningen avstyrker darfor forslaget. Risken for staten

bor utredas ytterligare, dartill bor det utvarderas huruvida marknaden
kan erbjuda den foreslagna produkten utan statliga garantier
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