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

Ert dnr: Fi2022/01201

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) bedomer att det finns en risk att utredningens
forslag till startlan inte pd ndgot markbart satt uppnar malet att hjalpa
forstagangskadpare in pa bostadsmarknaden. | den méan som den avsedda
effekten uppnas, skulle startlanen leda till uttrangningseffekter for andra
hushall &an forstagangskopare. Oavsett om den avsedda effekten uppnas,
skulle atgarden dessutom leda till negativa bieffekter i form av stigande
bostadspriser och skulder for svenska hushall.

Vill man fa in fler hushall pa den agda bostadsmarknaden, utan att tranga ut
andra, ar atgarder som okar bostadsutbudet nddvandiga. Generellt sett
kommer atgarder som fokuserar pa att starka efterfragan fran en viss grupp
primart att leda till hdgre priser och, i basta fall, en viss omfordelning av
kopare. De som far startlan far en starkare stallning, men i den man som det
hjalper dem in pa bostadsmarknaden, riskerar det att ske pa bekostnad av
uttrangningseffekter for andra grupper av hushall som har sma marginaler
men inte ar forstagangskopare.
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Uppgifter fran Fl:s senaste bolaneundersokning visar samtidigt att manga
bostadskopare i det prissegment dar startlanet kan nyttjas har forhallandevis
stora marginaler i kreditprovningen. Det innebdr att de typiska
bostadskdparna i de har prissegmenten skulle kunna ta betydligt storre lan
och kdpa till hogre priser. Det innebdr i sin tur att det finns en risk att
potentiella forstagangskdpare som i dag star utanfor den dgda
bostadsmarknaden inte skulle vinna budgivningen mot hushall i denna
grupp, ens med hjélp av ett startlan.

Oavsett om den avsedda effekten uppnas, skulle den 6kade kopkraft som
startlanen medfor bidra till stigande bostadspriser, vilket skulle tvinga bade
forstagangskopare och andra hushall att ta storre bolan eller minska sin
buffert av likvida tillgangar. Det skulle oka systemriskerna forknippade med
de svenska hushallens skulder. Till detta kommer att férstagangskopare som
tar startlan sannolikt far en hogre belaningsgrad, vilket gor dem mer séarbara
for fallande bostadspriser. Den statliga garanti som knyts till startlanen
minskar forvisso de sarbarheterna, men eliminerar dem inte helt.

Att det har blivit svarare for hushall att finansiera sitt bostadskop beror till
stor del pa att bostadspriserna under manga ar har stigit snabbt. Den kraftiga
och ihallande prisuppgangen forsvarade sarskilt for forstagangskdpare. Men
ur ett framatblickande perspektiv ar det inte troligt att bostadsmarknaden
kommer fortsatta att praglas av samma exceptionella utveckling. FI
bedomer darfor att utredningens uppdrag och de forslag som lamnats delvis
har forlorat sin aktualitet, mot bakgrund av hur laget pa bostadsmarknaden
har forandrats sedan betédnkandet lamnades over till regeringen.

Om utvecklingen framover i hogre grad préaglas av perioder med bade
stigande och fallande bostadspriser kan andra grupper av hushall komma att
drabbas hardare. | det radande marknadslaget med fallande bostadspriser
kan till exempel hushall som nyligen har kopt en bostad vars marknadsvérde
har sjunkit, och som behéver flytta till en ny bostad, paverkas mer av
begransningar knutna till bolanetaket.

Bakgrund

Bakgrunden till forslaget &r att de hoga bostadspriserna i Sverige i
kombination med bolanetaket har gjort det svart for forstagangskopare att
finansiera den del av kopeskillingen som inte kan finansieras med bolan.
Genom startlanet skulle forstagangskopare kunna ta bolan pa upp till 95
procent av bostadens vérde, vilket dverskrider den gréans for
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belaningsgraden pa 85 procent som galler enligt Fl:s bolanetak. Pa sa satt
menar utredarna att tiden som det tar att spara ihop till kontantinsatsen kan
minskas. Det forsta bostadskdpet skulle darmed kunna tidigareldggas, vilket
enligt utredarna innebar att en stor andel av de som i dag star utanfor den
agda bostadsmarknaden pa kort tid ska kunna komma in pa marknaden.

Overgripande kommentarer

Uppdraget fran regeringen till den sarskilda utredaren var att utreda och
lamna forslag pa atgarder for att underlatta for hushall som for férsta gangen
ska kopa en bostad. Sett till det uppdraget, bedémer FI att utredningens
forslag &r andamélsenligt. Atgarden 6kar méjligheterna for dessa hushall att
kopa en bostad. Startlanet minskar behovet av kontantinsats och darmed
tiden som det tar att spara ihop till en sadan, alternativt kostnaden for att
finansiera kontantinsatsen pa annat satt, till exempel genom blancolan.

Men att det tar sa lang tid att spara ihop till en kontantinsats beror till stor
del pa att bostadspriserna under en langre period har stigit snabbare an
hushallens inkomster, samtidigt som avkastningen pa kortsiktigt sparande
har varit 1ag. Prisokningen beror bland annat pa att det finns ett underskott
av bostader i manga regioner i Sverige, och att utbudet anpassas langsamt.
Vill man fa in fler hushall pa den agda bostadsmarknaden, utan att tranga ut
andra, ar atgarder som okar bostadsutbudet nodvandiga. FI anser darfor att
atgarder som stimulerar nyproduktion av bostader, eller leder till en béttre
anvandning av det befintliga bostadshestandet, vore mer andamalsenliga &n
atgarder som fokuserar pa att starka kopkraften och oka efterfragan.

Generellt sett kommer atgarder som fokuserar pa att starka efterfragan fran
en viss grupp av bostadskdpare primart att leda till hégre priser och en viss
omfordelning av kdpare. De som far startlan far en starkare stéllning, men
den ar mindre &n utredningens berékningar kan ge intryck av. Och den kan
komma att vinnas pa bekostnad av andra grupper, inte minst hushall som har
sma marginaler men inte ar forstagangskopare.

Utredningens uppdrag ger aven intryck av att ha formulerats utifran en
forvantanshild som i hdg grad formats av de senaste arens prisuppgangar pa
bostader. Om utvecklingen framdver i hogre grad préaglas av perioder med
bade stigande och fallande bostadspriser kan andra grupper av hushall
komma att drabbas hardare. | det radande marknadslaget med fallande
bostadspriser, ar det till exempel inte uppenbart varfor just
forstagangskdpare ska bli foremal for positiv sarbehandling. Hushall som
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nyligen har kopt en forsta bostad — vars marknadsvarde har sjunkit — kan till
exempel drabbas hardare av begransningar knutna till bolanetaket, om de
behover flytta till en ny bostad. FI bedémer darfor att utredningens uppdrag
och de forslag som lamnats delvis har forlorat sin aktualitet, mot bakgrund
av hur laget pa bostadsmarknaden har forandrats sedan betankandet
lamnades oOver till regeringen.

Det &r inte heller uppenbart varfor just den dgda bostadsmarknaden bor sta i
fokus for reformer pa bostadsomradet. For manga i den tankta malgruppen
for ett startlan kan hyresmarknaden vara ett béattre alternativ for en forsta
bostad.

Startlanets egenskaper och effekter

Huvudforslaget bygger pa att Boverket ska stélla ut garantier till
bolaneaktorer som beviljar bolan dver bolanetaket till forstagangskopare.
Genom den foreslagna garantin ska bolan upp till 95 procent av bostadens
marknadsvarde kunna beviljas. Startlanet utgors av den del av bolanet som
overstiger bolanetakets grans pa 85 procent av bostadens marknadsvarde.

Startlanets forhallande till gallande regler

Bolanetaket &r reglerat Finansinspektionens allmanna rad (FFFS 2016:33)
om begransning av krediter mot sakerhet i form av pant i bostad.*
Regleringen infordes for att motverka en osund utveckling pa
bolanemarknaden och starka konsumentskyddet. FI sag en fara i att
bolaneforetagen kunde komma att anvanda hdga belaningsgrader som
konkurrensmedel, vilket i forlangningen kunde leda till oacceptabla risker
for konsumenterna och skada fortroendet for kreditmarknaden. Bolanetaket
gor att en konsument kan klara ett prisfall pd upp till 15 procent utan att
bolanet ger upphov till en restskuld nar bostaden saljs, vilket lyfts fram som
ett centralt motiv till regleringen ur ett konsumentskyddsperspektiv. En av
anledningarna till att infora bolanetaket genom allméanna rad — i stallet for
bindande foreskrifter — var att regleringen skulle vara tillrackligt flexibel for
att konsumentskyddet ska kunna uppnas med alternativa I6sningar. |
beslutspromemorian namns prisfallsforséakringar som en méjlig sadan
I6sning, med hanvisning till exempel fran Kanada och Hong Kong.

! De allménna raden infordes ursprungligen 2010 genom Finansinspektionens allmanna rad
(FFFS 2010:2) om begrénsning av krediter mot sakerhet i form av pant i bostad, men gavs
ut pa nytt 2016 i samband med att tillampningsomradet utvidgades till att &ven omfatta
kreditgivare med tillstdnd enligt lagen (2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter.

4(9)



NS
B,

Fl dnr 22-10219

SNy
/]/ollt\

N

Utredningen har 6vervégt andra alternativ an en statlig garanti, bland annat
en statlig prisfallsforsakring och sa kallade dgarkapitalliknande lan. Bada
dessa alternativ bedémdes vara forknippade med problem som
snedvridningseffekter och komplexitet. Alternativet med en statlig garanti
bedémdes darfor sammantaget som det bésta sattet att uppratthalla
konsumentskyddet pa ett kostnadseffektivt och icke snedvridande satt.
LGsningen innebar i och for sig att forstagangskopare fortfarande kan fa en
storre restskuld om de saljer bostaden med forlust, jamfért med om de hade
finansierat kontantinsatsen med sparande. Men eftersom staten tar 6ver en
regressfordran och tillampar mer fordelaktiga aterbetalningsvillkor,
beddmer utredningen att ett konsumentskydd som i tillracklig utstrackning
motsvarar bolanetaket uppratthalls. FI delar i huvudsak denna bedémning
och konstaterar att garantivillkoren utgor en rimlig avvagning mellan
konsumentskyddsintresset & ena sidan och risken for snedvridning & andra
sidan. Samtidigt innebar den hogre beldningsgrad som startlanen leder till
att forstagangskopare — aven med de garantivillkor som foreslas — blir mer
sarbara for fallande bostadspriser jamfort med om de hade finansierat
kontantinsatsen med eget sparande.

Hur troligt &r det att startlanet far avsedd effekt?

Huvudsyftet med startlanen &r alltsa att forstagangskopare som i dag star
utanfor den &gda bostadsmarknaden ska kunna ta sig 6ver troskeln till att
kopa sin forsta bostad. Till att borja med kan det konstateras att
forstagangskdpare redan i dag kan ta sa kallade blancolan for att finansiera
kontantinsatsen nar de koper en bostad. For den gruppen av
forstagangskdpare blir effekten av startlanet inte lika stor, eftersom de redan
har majlighet att 1ana till kontantinsatsen och darmed kan tidigareldgga sitt
forsta bostadskop. Men om de véljer att ta ett startlan i stallet for ett
blancolan, far det sannolikt battre rantevillkor och lagre amorteringar, vilket
utredningen betraktar som en positiv bieffekt.

For att bedoma i vilken man som huvudsyftet med startlanet kommer att
uppnas, ar det relevant att stalla fragan om startlanet starker malgruppens
relativa kopkraft i tillracklig grad for att vinna en budgivning mot andra
bostadskdpare. Om det finns stora inkomst- och férmogenhetsskillnader
mellan dessa grupper riskerar den relativa kopkraftsokningen for
malgruppen att fa en begransad effekt pa deras intrade pa den agda
bostadsmarknaden. Utan detaljerad information om hushallens faktiska
inkomster och tillgangar &r det svart att bedéma hur stora skillnaderna
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mellan dessa grupper &r. Men utifran uppgifter i den senaste
bolaneundersokningen om inkomst, eget kapital i faktiskt bostadskop och
kreditprovning har FI mojlighet att beddma hur stora marginaler som
typiska bostadskdpare har i bankernas kreditprévningar.? Darmed kan vi
beddma hur stor outnyttjad kdpkraft som kan stéllas mot potentiella nya
kopare som genom startlanet har fatt mojlighet att delta i budgivningen for
ett forsta bostadskop. Stickprovet av bostadskdpare i bolaneundersokningen
anvands med andra ord for att uppskatta egenskaperna hos de bostadskdpare
som forstagangskopare med startlan kan komma att méta i budgivningar.

| beddmningen har vi antagit att hushall &r beredda att vanda sig till
marknaden for blancolan for att finansiera kontantinsatsen och att de inte
har n&gra andra tillgangar &n de som finns i bostaden.® Vi utgar vidare fran
ett urval av samtliga bostadskop i prisintervallet dar startlanet kan anvandas
fullt ut (upp till 2,5 miljoner for ensamboende och upp till 5 miljoner for
samboende). Utredningen bedémer att startlanet kommer att starka
kopkraften for forstagangskopare med 7 procent. Vi utgar darfor fran en
kopkraftsforstarkning pa 7 procent och staller den mot den outnyttjade
kopkraften hos befintliga bostadskopare.

Baserat pa de berdakningar som har gjorts utifran dessa antaganden kan FI
konstatera att dagens bostadskdpare har goda marginaler i kreditprévningen
och att de darmed hade kunnat képa bostédder med ett hogre pris.
Medianhushallet hade kunnat finansiera en bostad med ett 75 procent hogre
pris utan att fa avslag pa kreditprévningen, och 95 procent av de befintliga
kdparna hade kunnat kdpa en bostad till ett 7 procent hdgre pris. Det innebar
att de har goda mojligheter att vinna budgivningen mot potentiella nya
forstagangskdpare som kan utnyttja startlanet.

Det bor samtidigt papekas att bedomningen av startlanets effekt pa
bostadspriserna bygger pa att en stor andel andragangskdpare bade ar
medvetna om majligheten att ta blancolan och beredda att utnyttja den.
Drygt halften av bostadskdparna i de relevanta prisintervallen har en
belaningsgrad som ligger nara eller dver bolanetaket. Kopare i denna grupp
som inte ar forstagangskopare (vi benamner dem fortsattningsvis
andragangskdpare) skulle darmed inte kunna kdpa en bostad till ett hogre

2 Se rapporten Den svenska bolanemarknaden (Fl, april 2022).

3 Det gor att vi underskattar hushallens faktiska mojligheter eftersom manga hushall har
betydande finansiella tillgdngar. Det 4r samtidigt viktigt att pdpeka att berakningen inte tar
hansyn till viljan att anvanda blancolan eller andra tillgangar for att finansiera bostadskap.
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pris utan att ta ett blancolan eller anvanda annat sparande for att finansiera
den storre kontantinsats som skulle krévas. Skulle de valja att inte ta
blancolan skulle fler forstagangskopare komma in pa bostadsmarknaden och
tranga ut andragangskoparna.

Det &r svart att uttala sig om hur framtida andragangskopare skulle gora
avvagningen mellan att ta ett blancolan eller anvéanda sin finansiella
formogenhet for att kunna betala lite mer, mot alternativet att kopa en
billigare bostad. Men den stora outnyttjade kdpkraft som finns hos denna
grupp gor det troligt att den starkta kopkraft som startlanet medfor for
forstagangskaopare primart skulle leda till hdgre bostadspriser.
Bostadspriserna skulle stiga utan att syftet med startlanet skulle uppnas till
den grad som utredningen hdvdar, det vill saga att de potentiella
forstagangskoparna vinner budgivningen och tar sig dver troskeln till den
agda bostadsmarknaden. Slutsatsen galler sarskilt for de forsta aren efter
inforandet av ett startlan, nar manga potentiella forstagangskopare pa kort
sikt far okad kopkraft och darmed kan pressa upp priserna sarskilt mycket,
framfor allt i segmentet av mindre bostdder som i forsta hand ar aktuella for
forstagangskopare.* Over tid ar det troligt att den stérre aggregerade
efterfragan leder till att fler bostader byggs och att prisokningen darmed
dampas. Det galler dock framst i omraden med god tillgang pa mark och i
mindre utstrackning for centrala storstadsomréaden.®

Andra effekter av startlanet

Att startlanet leder till hogre bostadspriser medfor att hushall som kdper en
bostad efter att atgarden har inforts far betala ett hogre pris och blir tvungna
att antingen ta storre bolan eller anvanda mer av sin likvida formégenhet an
vad de annars skulle ha gjort. Hogre Ian och mindre likvida tillgangar gér
dem mer sarbara for forandringar av rantelage, inkomster och bostadspriser.
Vart att papeka i detta sammanhang &r att storre skulder for svenska hushall
skulle leda till 6kade statliga kostnader for ranteavdraget. Forutom att
startlanet okar hushallens skuldsattning kan de generellt hogre priserna dven

4 En prisuppgang pa bostadsmarknaden bedoms, allt annat lika, generellt ha negativa
effekter pé den finansiella stabiliteten. | det radande laget, med sjunkande bostadspriser
orsakade av stigande inflation och ranteforvantningar, vore en positiv prispaverkan inte lika
allvarlig. Startlan bor dock utvarderas utifran sina langsiktiga effekter, utan hansyn till
aktuella prisrorelser.

5 Annorlunda uttryckt kommer det framst att byggas fler bostader i omréaden som har en hig
priselasticitet. | storstadernas mer centrala delar ar det 6verlag svarare att bygga fler
bostader. Dér kan utbudet av dgda bostéder i stallet komma att 6ka genom att det blir mer
ekonomiskt formanligt att omvandla hyresratter till bostadsrtter.
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leda till att andra grupper med sma marginaler, som inte far tillgang till
startlan, far svarare att konkurrera pa bostadsmarknaden.

Utifran uppgifter i bolaneundersokningen kan vi bedéma vilka grupper av
dagens bostadskopare som har samst formaga att klara prisékningar pa
bostader. Forutom de nuvarande forstagangskoparna galler det féljande
grupper: unga, ensamboende, personer med lagre inkomster och invanare i
Stockholm. Ungefar 10 procent av personerna i dessa grupper skulle inte
kunna finansiera en 7 procents dyrare bostad. Bostadskdpare med hdga
skuldkvoter och skuldbetalningskvoter ar de som har minst outnyttjat
koputrymme. Bland dessa skulle runt 20 procent inte klara att kdpa en 7
procents dyrare bostad.

Som vi tidigare har namnt utgar bedomningarna av uttrangningseffekter fran
att manga i gruppen kopstarka hushall &r beredda att anvanda blancolan for
att finansiera en storre kontantinsats, for att pa sa satt vinna budgivningen
mot potentiella forstagangskopare med startlan. Bland unga som inte ar
forstagangskadpare skulle runt 80 procent vara begransade utan
blancolanemarknaden. Att det &r stor skillnad mellan outnyttjat kGputrymme
med och utan blancolan kan innebara att anvandningen av blancolan hos
kapitalbegransade andragangskopare skulle oka, till foljd av den starkta
kopkraft som forstagangskopare skulle fa av ett startlan. Det skulle 6ka
denna grupps sarbarhet ytterligare, givet att rantekostnaden for blancolan &r
hogre an for bolan, och att amorteringstiden typiskt sett ar kortare.

Avslutande kommentarer

Sammanfattningsvis bedémer FI att det finns en risk att malet med
utredningens forslag till startlan inte kommer att uppnas, och att atgarden
skulle fa negativa bieffekter i form av stigande bostadspriser och skulder for
svenska hushall, samt uttrangningseffekter for andra hushall an
forstagangskopare. Om regeringen véljer att ga vidare med forslaget anser
FI att startlanets omfattning bor begransas, atminstone under en
inledningsfas, att andra efterfragedampande reformer bor vidtas och att det
samtidigt vidtas atgarder som stimulerar utbudet av nyproducerade bostader
for att begransa effekten pa bostadspriserna. Startlanets omfattning kan till
exempel begransas genom att antalet bolan med startlan enbart far uppga till
en viss andel av det totala antalet nya bolan per ar for en given bank.
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