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Remissvar

Betankandet Startlan till férstagangskopare av bostad

Svenskt Naringsliv har beretts mojligheten att besvara foreliggande utredning och 6nskar
anfora foljande. Inledningsvis konstaterar Svenskt Naringsliv att utredningen &r gedigen och
val genomford, och forslaget om ett startlan syftar till att komma till ratta med ett allvarligt och
angelaget problem for naringslivet och det 6vriga samhallet.

Svenskt Naringsliv har foreslagit en liknande 16sning’, men da i kontexten av ett bredare
reformprogram for bostadsmarknaden. Det &r darfor positivt att fragan har utretts pa ett
utforligt vis. Svenskt Naringsliv stéller sig dock avvaktande till forslaget pa grund av
svarigheterna i att bedéma dess konsekvenser och att det sannolikt finns battre metoder for
att angripa problemet. Bostadsfragan ar viktig och komplex, och behoéver langsiktigt hallbara
I6sningar som hanterar de underliggande orsakerna till problemen. Forslaget om startlan bor
inte ses som ett substitut for sddana reformer.

Svenskt Naringsliv foresprakar ett samlat grepp om bostadsfragorna, dar en diskussion om
utformningen av restriktionerna rérande hushallens bostadslan bor inga. Det ar olyckligt att
utredningens direktiv inte medgivit en bredare diskussion kring den nuvarande
kreditmarknadsregleringen, och huruvida den &r andamalsenligt utformad.

Problemen pa bostadsmarknaden

Problemen pa bostadsmarknaden ar omfattande och valkanda. De drabbar svenska féretag
bland annat genom att forsvara rekryteringar, pa grund av utmaningen for arbetstagaren att
hitta 1ampligt boende pa den relevanta orten. Detta paverkar inte bara foretag som rekryterar
inhemskt. Bostadsproblemen niamns ofta som en faktor som férsvarar rekryteringen av
internationell arbetskraft. Rekryteringsproblemen har en negativ inverkan pa ekonomin som
helhet genom att arbetskraft inte ror sig till de yrken och geografiska platser dar den har
hogst produktivitet i den utstréackningen den gjort om bostadsmarknaden hade fungerat
battre.2 Det ar darfor angelaget att komma till ratta med problemen pa bostadsmarknaden.
Svarigheterna pa bostadsmarknaden ar, som utredningen belyser, sarskilt stora for de

1 Se Arbetskraft utan bostader, Svenskt Naringsliv, 2019.
2 |bid.
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grupper som inte ager nagon bostad och saknar kapital till en insats. Samma grupper har
ofta aven en kort kotid pa hyresmarknaden.

Forslaget om startlan

Utredningen foreslar ett lan som riktas till forstagangskopare som 6nskar lana till mer én
85% av bostadens vérde vid ett bostadskop. Med startlanet kan bolaneaktorer bevilja lan
upp till 95% av bostadens varde. Lanet far inte dverstiga det lagsta av 250.000kr eller 10
procent av bostadens varde, med undantag for ensamma képare med vardnad om barn da
beloppet kan uppga till 500.000kr. Med andra ord maste kontantinsatsen alltid vara minst
fem procent. Bostaden utgor sakerhet for lanet.

Lanet utformas genom att en statlig garanti erbjuds den aktér som utfardar lanet. Om
lantagaren av nagon anledning inte kan aterbetala sitt startlan, flyttas fordran 6ver till staten
och langivaren kompenseras. Priset for att en langivare ska fa utnyttja garantin ska vara
marknadsmassigt satt, och beraknas av utredningen till en procent av det totala
lanebeloppet. Sannolikt Gverfors kostnaden for garantin till Idntagaren.

Forslaget innebar att forstagangskopare erbjuds ett unikt Idn som i praktiken erbjuder ett
undantag fran Finansinspektionens bolanetak, eftersom bostaden kan anvéndas som
sakerhet for mer an 85% av vardet. Ambitionen &r att garantin ska vara statsfinansiellt
neutral.

Svarbedomd prissattning forsvarar konsekvensanalysen

Att beddma konsekvenserna av inforandet av ett startlan behaftat med en lang rad
analytiska utmaningar. Inférandet av ett startlan skulle sannolikt leda till stigande priser och
okat byggande, men det ar oklart hur mycket.

| dagslaget anvands ibland blancolan for att helt eller delvis finansiera samma del av bolanet
som startldnet ar avsett att ticka. Darmed ar det rimligtvis sa att effekten av att infora ett
startlan maste beddémas utifran hur mycket mer attraktivt det skulle vara an ett blancolan.
Det beror i sin tur bla. pa hur startlanets ranta och aterbetalningskrav ser ut relativt de
blancolan som finns pa marknaden idag. En sadan jamforelse &r svar att gora, eftersom det
inte &r uppenbart hur startlanet skulle prissattas. Utredningens anser att startlanet ska
prissattas marknadsmassigt, dels for att vara kostnadsneutralt fér staten, dels for att inte
strida mot EU:s statsstodsregler. Vad det skulle innebara i praktiken ar dock inte sjalvklart.

Utredningen menar att rantan pa startlanet forvantas ligga i samma harad som en vanlig
bolaneranta. Huruvida detta stammer beror dock pa hur garantin prissatts. Utredningen
foreslar forvisso en avgift pa 1 procent av lanebeloppet, men utredningen medger att “en
prissattning blir behaftad med stor osakerhet”, bland annat pa grund av svarigheten i att gora
berakningar av de forvantade forlusterna. Svenskt Naringsliv vill i detta sammanhang betona
att kraftiga prisfall pa bostader &ar ovanliga och svara att forutse, vilket ytterligare forsvarar
riskbedémningen och darmed prissattningen av garantin.

Sannolikt skulle dock startlanet konkurrera ut blancolan som alternativ for
forstagangskopare. Detta borde ske delvis som en foljd av att méjligheten till att anvéanda
bostaden som sakerhet ger ett lagre kapitaltdckningskrav &n ett blancolan, och darmed kan
ha lagre ranta. Sannolikt kommer &ven amorteringsvillkoren och hanteringen av restskulden
vara mer attraktiva. Hur dessa villkor skulle reflekteras i den slutgiltiga prissattningen av
garantin och bolanet ar dock okant.
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Konsekvenser for bostadspriser och byggande

Som namnts tidigare borde en konsekvensutredning ta hansyn till den befintliga méjligheten
att finansiera bostadskdp med hjélp av blancolan. Det ar oklart om utredningen tar hansyn till
detta i tillracklig utstrackning nar konsekvenserna av att infora ett startlan beréknas. Det
framstar exempelvis som att utredningen maojligen bortsett fran den majligheten nar effekten
pa reservationspriserna beréknas (se t.ex. avsnittet 11.3.2). '

Utredningen beraknar att ungefar 20 000 forstagangskopare per ar kan komma att efterfraga
startlanet. Sannolikt skulle en betydande andel av dessa forstagangskopare i nulaget kunna
tanka sig att anvanda sig av ett blancolan for att finansiera den delen av bostadskdpet som
skulle kunna finansieras av ett startlan. Utredningen beraknar exempelvis att ungefar 8000
forstagangskopare tar bostadsrelaterade blancolan varje ar. Sannolikt skulle darmed en
betydande andel av de 386 000 personer som utredningen menar hjalps over troskeln in pa
bostadsmarknaden av startlanet kvalificera sig for ett blancolan i dagslaget. Det talar for att
utredningen méjligen dverskattar startlanets effekter pa antalet personer som hjalps in pa
marknaden, samt kanske dven effekterna pa bostadspriser och -byggande.

Utredningen beraknar att effekten pa bostadspriserna inte blir hdgre an sju procent (ett
worst-case scenario, enligt utredningen). Stigande bostadspriser skulle motverka syftet med
startlanet. Det skulle dven forsvara intradet pa den agda marknaden for dem som inte har
mojlighet att fa ett startlan. Till detta kommer andra negativa effekter av en allmant hogre
prisniva pa bostader. Pa langre sikt 6kar exempelvis en hogre prisniva riskerna kopplade till
ett framtida fall i bostadspriser och hushallens skuldsattning.

Genom att anvanda sig av den beréknade prisokningen estimerar utredningen effekten pa
nybyggandet. En lagre prognosticerad priseffekt skulle alltsa leda till att utredningen drog
slutsatsen att farre nya bostader skulle byggas. Utredningen prognosticerar utifran detta
underlag att inforandet av startlanet sannolikt skulle leda till ungefar 5000 nya bostader per
ar. Eftersom detta ar baserat pa en prisokning som ar i det hogre forvantade intervallet, bor
aven forvantningarna pa nybyggnation ses som optimistiska. Utredningens prognos bor
tolkas med stor forsiktighet pa grund av de inneboende svarigheterna med att genomféra
den har typen av prognoser. Det &r ocksa oklart hur relevanta dessa skattningar ar med
tanke pa att de baseras pa en studie fran 2011.

Svarbedomd effekt pa arbetsmarknaden

Nar manniskors mojligheter att flytta 6kar, forbattras deras maojligheter att flytta till omraden
med hogre produktivitet och sysselsattning?, vilket har positiva effekter for
samhallsekonomin som helhet. Aven hér ar dock férslagets effekter svarbedémda. Om
forslaget leder till en allmant hogre prisniva pa bostéder, blir det svarare att flytta fran en
billigare bostad till en dyrare. Det skulle rimligen drabba manga som 6nskar flytta till en
tillvaxtregion. Det ar darmed inte sjalvklart att de positiva effekterna pa arbetsmarknaden
som utredningen lyfter fram i konsekvensanalysen uppstar (se 11.10.3). Vi konstaterar att en
sadan bedémning ar svar att gora.

Bredare reformer och en diskussion om kreditrestriktionernas utformning behovs
Svenskt Néringslivs anser att den svenska bostadsmarknaden ar i stort behov av
strukturreformer. Problemen ar manga och har byggts upp under mycket lang tid, och det ar
angelaget att komma till ratta med dessa. Det &r darfor positivt om att fragan om startlan for
forstagangskopare har utretts. Daremot anser Svenskt Naringsliv att forslaget ar

3 Ibid.
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svarbedomt, av de skél som angivits ovan. Svenskt Naringsliv stéller sig darmed avvaktande
till forslaget. Ett inforande av ett startlan far inte ersatta mer ambitiésa reformer som hanterar
de underliggande orsakerna till problemen pa bostadsmarknaden. Saddana reformer skulle
hjalpa forstagangskopare pa sikt.

Svenskt Naringsliv foresprakar ett bredare grepp kring bostadsmarknaden, dar en diskussion
om utformningen av restriktionerna pa hushallens belaning bor inga. Exempelvis ar det
maojligt att det vore mer effektivt, transparent och forutsagbart att underlatta for
forstagangskopare genom att andra pa bolanetaket eller amorteringskraven®.

| detta sammanhang onskar vi papeka vikten av att detta inte innebar att man bor sanka
ambitionerna for att sdkra den finansiella stabiliteten. Finansiella kriser &r oerhort
kostsamma fér svenska foretag och ekonomin i stort. Dock maste sa pass betydelsefulla

regelverk kontinuerligt utvarderas for att sakerstalla att de ar andamalsenligt utformade. Det
ar darfor olyckligt att utredningens direktiv inte tillat en sadan diskussion.
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4 Utredningen noterar exempelvis "Att startlanet ar ett Ian mot sakerhet i bostaden utdver
bolanetaket innebar att detta tak i praktiken hojs for forstagangskdparna.”



