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Remissvar om betdankandet Startlan till forstagangskopare av bostad (SOU 2022:12) 2022-07-06

Riksbanken delar utredningens bedémning om att utmaningarna fér férstagangsképare dr
betydande och anser att den dysfunktionella bostadsmarknaden medfér stora kostnader fér
sambhdllet. Riksbanken menar dock att bostadspolitiken i férsta hand borde inriktas pa att
vidta de strukturella agtgdrder som kréivs f6r att skapa en béttre fungerande bostadsmarknad
ddr priser och skulder 6kar i en IGngsammare takt. En sGdan politik skulle ocksa kunna gynna
férstagdngsképarna pa sikt. Riksbanken ser en risk for att utredningens férslag blir ett
substitut for sadana atgdrder och ddrmed bidrar till att nédvéndiga reformer skjuts pa
framtiden.

Enligt Riksbankens bedémning riskerar utredningens forslag att 6ka sdarbarheterna kopplade
till hushdllens skuldsdttning. Riksbanken betraktar vidare de olika Gtgdrder som har vidtagits
av Finansinspektionen fér att virna konsumentskyddet pG bolGnemarknaden och begrinsa
riskerna med hushdllens skulder som viktiga for att upprdtthdlla en god motstdndskraft i
hushdllssektorn. Bolanetaket bér ddrfér inte luckras upp. Av dessa skdl avstyrker Riksbanken
utredningens férslag till startlan fér férstagdngsképare av bostad.

Betydande utmaningar fér hushall som vill komma in pa bostadsmarknaden

Riksbanken delar utredningens bedémning om att utmaningarna for gruppen av individer
som skulle vilja kbpa en bostad ar betydande. Tillgangen till hyresratter har forsamrats over
tid och hyressattningssystemet begransar utbudet av bostader for de som inte ar etablerade
pa bostadsmarknaden. Samtidigt har trosklarna in pa den dgda delen av bostadsmarknaden
Okat. Att bostadsmarknaden fungerar daligt ar enligt Riksbankens uppfattning forknippat
med stora samhalleliga kostnader, som till exempel att det blir svarare att flytta till en ny ort
for att studera eller for att ta ett jobb.! | ma3nga storstader ar trésklarna in pa
bostadsmarknaden betydande och utan féraldrar som kan bidra till kontantinsatsen eller sta
som medlantagare till bolan har det for manga forstagangskopare blivit allt svarare att képa
en bostad.

! Analyser visar exempelvis att staderna framjas av inflyttning av hdgproduktiva individer fran dvriga landsdelar, se till
exempel A. Bergh och M. Nordin (2022), ”"Inkomstutveckling fér manniskor fran glesbygd och storstad”, Ekonomisk Debatt
50 (2).
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Bostadspolitiken behdver inriktas pa att 16sa de grundldggande problemen pa
bostadsmarknaden

Aven om debatten kring trésklarna in p& bostadsmarknaden ofta kretsar kring
amorteringskraven och bolanetaket utgér de inte den huvudsakliga anledningen till att
trésklarna har blivit hégre.? Den huvudsakliga anledningen &r istéllet den kraftiga 6kningen
av bostadspriserna, som gatt hand i hand med en stigande skuldsattning bland hushallen. Att
bostadspriserna och skulderna 6kat beror bland annat pa ett for lagt utbud av bostdder, men
dven pa ett skattesystem som skapar incitament for hushall att skuldsatta sig. Bristen pa
reformer utgoér darmed ocksa i forlangningen en viktig anledning till att Riksbanken bedomt
att det funnits ett stort behov av makrotillsynsatgarder for att begrénsa riskerna som ar
kopplade till skuldsattningen. Vissa insatser, som exempelvis boldnetaket och
amorteringskraven, har redan genomforts. Att vattna ur atgarder som syftar till att begréansa
hushallens risktagande och uppmuntra dem att Iana allt mer, bade i férhallande till
bostadens varde och i forhallande till hushallets inkomst, ar inte en langsiktigt hallbar
[6sning.

Riksbanken anser att bostadspolitiken istallet behover inriktas pa att 16sa de grundlaggande
problemen och vidta de strukturella atgarder som kravs for att skapa en battre fungerande
bostadsmarknad dar priser och skulder 6kar i en langsammare takt. En sadan politik skulle
ocksa kunna gynna forstagangskoparna pa sikt. Riksbanken ser en risk for att utredningens
forslag blir ett substitut for sddana atgarder och darmed bidrar till att nédvandiga reformer
skjuts pa framtiden.

Riksbanken noterar i detta sammanhang att det remitterade forslaget visserligen stammer
val med det uppdrag som har lamnats i kommittédirektiven, men anser att de problem som
paverkar forstagangskopare pa bostadsmarknaden bor atgardas pa ett mer langsiktigt och
robust satt inom ramen for en mer omfattande 6versyn av bostads- och skattepolitiken. |
den man politiken bedémer att det behovs sarskilda atgarder for unga eller
forstagangskopare kan en 6versyn beakta detta, men enligt Riksbankens uppfattning bor
s&dana riktade dtgdrder uppmuntra till sparande snarare dn skuldsittning. Aven om
utredningen 6vervagt detta och valt att inte foresla det, kan exempelvis gynnat bosparande
vara nagot att undersoka vidare.

Riksbanken ser dartill en risk for att ett undantag fran bolanetaket for en sarskild grupp
skulle kunna ge upphov till gransdragningar som kan uppfattas som godtyckliga. Ett sadant
undantag kan ocksa skapa férvdntningar pa annu fler undantag, antingen for andra grupper
eller fér andra typer av atgarder. Det riskerar dels att leda till att hushall tar pa sig annu
hogre skulder, och dels till en situation dar reglerna i sin helhet bidrar till en omotiverat hog
komplexitet och betraktas som svara att forsta.

Utredningens férslag véantas leda till ett 6kat risktagande bland hushallen

Riksbanken bedémer dven att utredningens forslag kan medféra att riskerna kopplade till
hushallens skulder 6kar. Som utredningen sjalv framhaller kan det remitterade férslaget leda
till en 6kad skuldsattning bland hushallen eftersom det lattare maojliggor en hogre
beldningsgrad bland forstagangskdpare. Det 6kade laneutrymmet kan i sin tur att medfora
att bostadspriserna dkar. Detta ar ocksa utredningens bedémning.

2 Féren analys av hur olika faktorer paverkat trésklarna in pa den dgda bostadsmarknaden, se till exempel N. Olsén
Ingefeldt och V. Thell (2019), "Unga vuxnas stéllning pa bostadsmarknaden”, FI analys nr 19, Finansinspektionen.
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Riksbanken delar forvisso utredningens bedémning om att vissa forstagangskopare som
annars skulle ha anvéant sig av blancolan for att finansiera sin kontantinsats, skulle kunna
valja startlanet i stéllet. De kan alltsa komma att substituera blancolan mot startlan. Denna
effekt kan dock enligt Riksbankens bedémning sannolikt inte kompensera foér en rad negativa
effekter som féljer av startlanet. For det forsta kommer de forstagangskopare som annars
skulle ha valt ett blancolan sannolikt att kunna ta ett dnnu storre lan om forslaget genomférs
eftersom deras potentiella laneutrymme kan 6ka. For det andra riskerar utredningens
forslag att uppmuntra de férstagangskopare som annars inte hade tagit ett blancolan att ta
ett startlan. Den sammantagna effekten av detta ar sannolikt att forstagangskopare kommer
att ta storre lan, bade i forhallande till bostadens varde och i foérhallande till sin inkomst, an
vad som annars hade varit fallet.

Riksbanken vill i detta sammanhang framhalla att hushall med hoga belaningsgrader ar mer
exponerade for risken att bostadspriserna faller till den grad att storleken pa lanet 6verstiger
marknadsvardet pa bostaden. For det enskilda hushallet kan det leda till att det uppstar en
betydande restskuld vid forsaljning eller att man tvingas bo kvar i en bostad betydligt langre
an onskat. Det kan ddarmed gora det svarare att exempelvis flytta till en ny bostad for att ta
ett arbete.

Hogre belaningsgrader kan dven leda till att ekonomins kanslighet for fallande bostadspriser
okar mer generellt, da de paverkade hushallen kan tankas minska sin konsumtion eller sitt
sparande for att kompensera for en minskad formogenhet. Eftersom uppskattningar visar att
forstagangskopare utgér en betydande grupp av alla bostadskopare och utredningens forslag
bidrar till att deras motstandskraft mot fallande bostadspriser kan minska, riskerar det att pa
sikt dven fa en negativ effekt pa samhallsekonomin.? Eftersom utredningens forslag ger
forstagangskoparna utrymme for att ta stérre 1an an vad som annars hade varit fallet, kan
det dven bidra till att gora dem mer kansliga for andra forandringar som kan paverka deras
privatekonomi negativt, exempelvis i form av hogre rantor.

Riksbanken noterar dven att utredningen i sin analys av forslagets effekter framhaller att den
potentiella pris6kning som startlanet kan medféra blir betydligt mindre till foljd av det andra
amorteringskravet.* Riksbanken anser att det understryker att amorteringskraven fyller en
viktig funktion i att begransa hushallens laneutrymme och ddarmed deras mojligheter att ta
pa sig stora bolan.

Ovriga synpunkter pa utredningens forslag

Utdver dessa mer principiella synpunkter vill Riksbanken dven berdra nagra 6vriga aspekter
pa det remitterade forslaget.

Riksbanken noterar att utredningen inte foreslar en tydlig metod for att revidera det
faststallda maxbeloppet pa startlanet (avsnitt 8.6.1). Eftersom maxbeloppet har betydelse
for forslagets konsekvenser anser Riksbanken att det hade varit 6nskvart att utredningen
hade foreslagit en metod eller givit en tydligare vagledning kring hur beloppet ska revideras.
Da hade ocksa remissinstanser fatt en maojlighet att ge synpunkter pa detta.

3 Uppskattningar visar att forstagangskopare kan utgora ungefar en tredjedel av alla bostadskopare. Se Den svenska
boldnemarknaden, april 2020, Finansinspektionen.

4 Det forsta amorteringskravet innebar att nya boldnetagare maste amortera 1 procent om deras lan utgér 50-70 procent
av bostadens varde. Bolanetagare vars lan dverstiger 70 procent av bostadens varde maste amortera 2 procent. Det
andra amorteringskravet innebér att nya bolanetagare maste amortera ytterligare 1 procent om deras lan éverstiger 4,5
ganger bruttoinkomsten.
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Utredningen (avsnitt 11.4) framhaller att bristen pa statistik éver hushallens tillgangar och
skulder forsvarar alla typer av analyser av bostadsmarknaden och att man hoppas att detta
ska bli battre i framtiden i och med att fragan utreds av Utredningen om statistik dver
hushallens tillgangar och skulder (Fi2021:02). Riksbanken instammer i detta och vill
podngtera att det &r angelaget att atgarda denna brist pa data.

Pa direktionens vagnar

Stefan Ingves
Jessica Penzo

| direktionens beslut har deltagit: Stefan Ingves (ordférande), Cecilia Skingsley, Anna
Breman, Martin Flodén, Per Jansson och Henry Ohlsson.

Foredragande har varit senior ekonom Karl Blom.
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