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Solna den 25 augusti 2022

Remissyttrande fran Maklarsamfundet angaende Startlan till forstagangskopare av
bostad, Fi2022/01201

Maklarsamfundet ar Sveriges aldsta och stérsta bransch- och medlemsorganisation fér
fastighetsmaklare. Sammantaget representerar Maklarsamfundet cirka 86 procent av
landets verksamma fastighetsmaklare.

Sammanfattning
Maklarsamfundet tillstyrker utredningens forslag, men lyfter i det har svaret ocksa
forbattringsfoérslag och narliggande policyférslag som skulle kunna beaktas.

Tva allvarliga brister i bostadsmarknadens radande funktionssatt ar: (1) svarigheten for
manga att kdpa en forsta bostad och (2) den utbredda anvandningen av blancolan till
kontantinsatsen. Det ar var bedémning att betankandets férslag om startlan skulle lindra
bada dessa problem och leda till en mer inkluderande och motstandskraftig
bostadsmarknad.

Maklarsamfundets yttrande sammanfattat:

e Maklarsamfundet tillstyrker betankandets forslag om startlan

e Maklarsamfundet féreslar att de bada kraven om att behéva belana 85 procent av
bostaden, och att inte ha agt en bostad de senaste 10 aren, ersatts med ett krav
om att inte under de senaste 2 aren haft ett bostadslan.

o Kravet om 85 procents belaning for att kvalificera sig till startlan far nagra
mindre 6nskade effekter. Exempelvis att hushall inte kan anvanda hela
sitt sparkapital till insats samtidigt som de tar startlan. Se rakneexemplen
i underkapitel 1.3.

e Maklarsamfundet féreslar i forsta hand att féreslagen beloppsgrans for startlanet
avskaffas, och i andra hand att det ocksa inférs en mekanism for att rakna upp
beloppet pa ett satt som foljer inflationen och boprisutvecklingen.

e Videlar utredningens generella resonemang om att bolaneinstituetens prévning
vid kreditgivning, i synnerhet till férstagangskopare, behdver ses dver.

e Visaknar tillrackliga forslag for att sékerstalla att bolaneinstituten kommer att
erbjuda startlan.

¢ Maklarsamfundet delar inte alla slutsatser i analysen kring bosparande. Vi saknar
en djupare analys 6ver de incitament som radande skatter och bidrag har pa
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sparandet och lantagande. Ett alternativt till subventionerat bosparande som inte
utretts ar att infora ett skattefritt pensions- och bosparande.

e Maklarsamfundet avstyrker forslaget om att startlanet inte far flyttas till en andra
bostad.

o Maklarsamfundet tillstyrker forslaget om att se dver ranteskillnadsersattningen.

e Maklarsamfundet efterlyser en utredning som ser dver bolanetakets effekter pa
det utbredda anvandandet av blancolan. En sadan utredning borde ocksa se
over mojligheten att differentiera bolanetaket pa samma satt som manga andra
OECD-lander gor.

e Maklarsamfundet ser ett stort behov av att politiken tar ett samlat grepp kring
kreditrestriktionerna och ser éver hur dessa béattre kan utformas sa att de dels
mojliggor for en effektiv och inkluderande bostadsmarknad, dels sakerstaller att
hushallens ekonomiska motstandskraft &r god.

o Vivill fortydliga att det i dagslaget inte ar boendekostnaderna som begransar
vilken bostad som hushall kdper. Det ar framst kreditgivningen som satter gréns
for vilken bostad ett hushall kan forvarva. Boendeutgifterna i det &gda boendet ar,
trots stigande energi och kreditkostnader, fortfarande relativt Iaga ur ett historiskt
perspektiv. For djupare analys se var analys av villkoren for hushallens etablering
pa villamarknaden i tillvaxtregioner”.

Problemen som forslaget skulle lindra

1. Hoga trosklar in till bostadsmarknaden

Att det fér manga ar svart att finansiera en bostad som fyller bostadsbehoven beror pa
olika faktorer. Avsaknad av tillrdcklig inkomst, for litet kapital for insatsen och svarigheten
att uppfylla de krav som kravs for att beviljas bostadslan. Den har utredningen bemoter
de sista tva faktorerna. Nedan foljer en enklare dverslagsrakning, men hjalp av
simuleringar fran fintechbolaget Econans kreditsimulator och aktuell data fran Svensk
Maklarstatistik, som visualiserar effekten av nagra av de begransningar pa
bolanetagande som bostadskonsumenten moter.

1.1. Exempel 1. Kreditrestriktionernas effekter pa tva olika hushall med en arslon i
kapital

Hushall A: ensamstaende med 30 000 kronor i manadsinkomst som vill kbpa en
bostadsratt. Har sparat ihop en arsinkomst pa 360 000 till kontantinsats.

Hushall B: tvabarnsfamilj med bil och 100 000 kronor i manadsinkomst som vill képa
smahus. Har sparat ihop en arsinkomst pa 1 200 000 till kontantinsats.

" Villadrémmen som sprack — Villkor for hushalls etablering pa villamarknaden i
tillvaxtregioner. Maklarsamfundet och Evidens 2021
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Diagram 1. Hogsta tillatna
kopeskilling, en arslon sparad

9 000 000 kr

8000 000 kr

7 000 000 kr

6 000 000 kr

5000 000 kr

4000 000 kr

3000 000 kr

2 000 000 kr

1000 000 kr .

Okr Hushall A, Hushall B,
hog insats hog insats
- Sku'\l/t'ji’\‘/';?ftak 2340000 7800000
m Maxkop boldnetak 2400000 8000000
Maxkop KALP 1940000 6770000

| bada fallen ar det KALP-kalkylerna som begransar laneutrymmet. Det beror till stor del
pa de hdga nivaerna for kalkylrédnta och amortering for de har exempelhushallen.
Kreditrestriktionerna ger i de har rakneexemplen en maximal belaningsgrad pa 81,5 resp.
82,2 procent. For att satta dessa belopp i relation till aktuella bostadspriser kan Hushall A
exempelvis képa en bostadsratt till medelpris i Séderkdping eller Skurup, men skulle
behdva drygt 2,75 mnkr mer i sparkapital for att kdpa en bostadsratt till medelpris i
Stockholms kommun?. Hushall B skulle kunna kopa ett medelsmahus i narforort till
storstaderna, exempelvis Tyreso eller Kungsbacka. Exemplet visar att KALP-kalkylen slar
hardast mot singelhushall och laginkomsttagare. En del av de héga trésklarna in till
bostadsmarknaden.

1.2. Exempel 2. Kreditrestriktionernas effekter pa tva exempelhushall med en halv
arslon i kapital

2 Samtliga boprisdata hamtade direkt fran Svensk Méaklarstatistik (augusti 2022)
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Diagram 2. Hosta tillatna kdpeskilling, 1ag
resp. hog kontantinsats
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Hushall A, Hushall B, Hushall A, Hushall B,
hog insats hog insats lag insats lag insats
m Maxkop skuldkvotstak 2340000 7800000 2160000 7200000
m Maxkop bolanetak 2400000 8000000 1200000 4000000
m Maxkop KALP 1940000 6770000 1760000 6170000

| det har rakneexemplet antar vi att samma hushall har ett kapital som motsvarar halva
arslénen, 180 000 resp. 600 000 kronor i kapital, och jamfor resultaten med féregaende
exempel. Har blir det tydligt att det bolanetaket blir den faktor som begréansar
bolanemdjligheten mest fér mindre kapitalstarka hushall.

| det har exemplet skulle Hushall A vara begransat till bostadsmarknaderna i ett fatal
orter. Det enda lanet dar hushallet skulle kunna képa en medellagenhet ar
Vasternorrland. Hushall A skulle inte langre ha rad med ett smahus till medelpris i
narforort till Stockholm trots att bada de vuxnas inkomster ndstan motsvarar den 90:e
percentilen3. De skulle ddremot ha rad med ett smahus i Norrtalje. | bada exemplen med
lag insats blir belaningsgraden 85 procent av kdpeskillingen, da det ar bolanetaket som
ar en den begransande faktorn.

Skuldkvotstaket har inte varit den begransande faktorn i nagot av dessa exempel, men
slas vanligtvis i for hushall med laga utgifter och god ekonomi. Exempelvis
sammanboende utan barn som flyttar till bostadsratt med lag avgift.

Att kreditrestriktioner begransar hushallens méjlighet att dverbelana sig ar givetvis en
viktig del i att bibehalla bostadsmarknadens stabilitet och funktionssatt. For att dessa ska

3 SCB 2022
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vara val utformade kravs det dock att de hojda trosklarna som restriktionerna skapar ger
en god balans mellan skapad trygghet och forutsattningarna fér manniskor att fylla sina
boendebehov. Maklarsamfundet ar generellt av uppfattningen att kreditrestriktionernas
negativa effekter skulle kunna minimeras utan att tumma pa den finansiella stabiliteten,
men det skulle krava att dessa ses Over med det syftet (nagot som manga fristdende
organisationer, bland annat Maklarsamfundet, gjort*). Darfor féreslar vi att samtliga
kreditrestriktioner utvarderas och att ett nytt samlat system utreds for att vi ska fa en
battre fungerande boendeforsorjning i hela landet.

1.3. Resultat av exemplen och startlénets potentiella effekter

| exempel 1 skulle bada hushallen behéva minska lanebeloppen for att klara
utredningens forslag pa krav om max 85 procents belaning for att beviljas startlan skulle
startlAnen ha begransad effekt pa exempelhushallens kdpkraft. Hushall A:s kopkraft
skulle starkas med 168 000 kronor och hushall B:s kopkraft skulle starkas med 283 000
kronor. Kravet skulle fa sidoeffekten att hushallen inte far anvanda hela deras sparkapital
till insats, da detta skulle sédnka deras belaningsgrad fran 85 procent innan startlan.
Hushallen skulle i det har exemplet ha 81 000 resp. 217 000 kronor i kapital som de inte
far anvanda till insats for att kunna beviljas startlan. Sammanfattat kan kravet om 85
procents belaning skapa incitament for hushallen att 6ka deras belaningsgrad. samtidigt
som dem hindras fran att 6ka sin insats for att minska deras ekonomiska kanslighet. |
exempel tva skulle forslaget till startlan fa en tydligare positiv effekt. Bada hushallen
skulle fa fullt utokad kopkraft med startlanets belopp.

Maklarsamfundet avstyrker darfor forslaget om krav pa 85 procents belaning for att ta del
av startlanet.

2. Utbredd anvandning av blancolan pa bostadsmarknaden

Lan utan sékerhet, sa kallade blancolan, har blivit ett vanligare inslag pa
bostadsmarknaden. Generellt rekommenderar Maklarsamfundet bostadsspekulanter att
avsta fran dessa da rantan ar betydligt hogre an for bostadslan och att blancolan i
kombination med hdga bostadslan férsamrar hushallens ekonomiska motstandskraft. En
analys som Finansinspektionen publicerade 2018 visade att blancolanen som regel hade
tre procentenheter hogre rénta an bolanen, vilket kan fa stora effekter nar det rér sig om
stora privatekonomiska transaktioner, som bostadskd®p. 2021 tkade
genomsnittsbeloppen for blancoldn som togs i samband med bostadslan med 10 procent
fran foregaende ar - till 182 000 kronor. 22 procent av de som tog ett bolan 2021 hade
befintliga blancolan och ytterligare cirka 4 procent tecknade blancolan vid bostadskopet®.

4 Villadrommen som sprack, Maklarsamfundet, 2021
5 Bolanetaket har dampat hushallens skulder, Fi-analys nr 12 2018, Finansinspektionen
6 Finansinspektionens Bolanerapport, 2022
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Nar bolanetaket inférdes var tanken att belaningsgraden skulle minska bland hushallen,
men konsekvensen har i stallet blivit att manga har hamnat i en hégrisksituation med
blancolan med hoga rantor, i stallet for trygga bolan. Férslagen i utredningen skulle ha
potential att konkurrera ut blancolanen vid bostadsaffarer, foérutsatt att bolaneinstituten
samarbetar och erbjuder konsumenterna dessa. Ett hot mot bolaneinstitutens vilja att
erbjuda startlan ar att bolaneinstituten har hogre marginal pa blancolanen, och darmed
skulle fa betydligt samre ersattning for att erbjuda statliga startlan istallet for egna
blancolan.

En alternativ 16sning pa den utbredda anvandningen av blancolan skulle vara att vidga
bolanetaket. En I16sning ar att ta inspiration fran 6vriga lander i OECD dar det ar vanligt
att bolanetaket differentieras for olika grupper. Med hansyn till resultaten i rakneexemplen
ovan skulle ett hogre bolanetak i forsta hand 6ka kopkraften hos hushall med litet
sparkapital. Det som talar mot ett héjt bolanetak ar risken for att fler hushall skulle fa en
negativ nettobostadsformdgenhet vid prisfall dd marginalen mellan bostadslanet och
kopeskillingen minskar. Det motargumentet kan dock besvaras med att samma hushall
idag kan ta, blancolan vilket satter hushallen i en an samre situation vid boprisfall.

Malgruppen behdver vidgas

Att stdnga ute alla bostadsspekulanter som har innehaft en bostad de senaste 10 aren,
fran startlan skulle kunna fa negativa effekter. Den som tidigare agt en bostad i en
bostadsmarknad dar priserna ar laga skulle exempelvis missgynnas om de ska kdpa en
bostad pa en marknad med hogre priser. Att hindra de som flyttar fran svaga
bostadsmarknader till starka bostadsmarknader skulle riskera att forsamra
kompetensforsorjningen och skapa storre klyftor mellan tatort och landsbygd. Ytterligare
problem kan uppsta i definitionen av permanentbostad. Risken ar att det kravs sarskilda
utredningar for att sakerstalla detta givet att exempelvis sommarstugor ar svara att
sarskilja fran permanentbostader. En gréans med 10 ar skulle med andra ord 6ka
trosklarna for den som flyttar fran landsbygd till tatort och riskera att det kravs onddigt
arbete for att klargéra den sdkandes ratt att fa startlan, vilket skulle kunna innebéra att
bolaneinstitut valjer bort méjligheten att férmedla startlan.

Den andra begransningen, att banklanet behdéver vara minst 85 procent av kopeskillingen
skulle innebara att det framst ar hushall med lagt kapital som skulle kunna ta del av
startlanet. Mer kapitalstarka hushall, eller mer lagaviénade hushall, som begransas av
andra kreditrestriktioner an bolanetaket skulle inte kunna nyttja startlanet fullt ut, om de
inte minskar deras kontantinsatser (se tidigare berakningar). Den som letar bostad i
storstaderna skulle ocksa riskera att i stor utstrackning stangas ute av ett krav om 85
procentigt bolan, da bara sarskilt hdgavidnade beviljas sa héga lanebelopp i dessa
marknader. Diagram 1. och 2. fértydligar att det ofta inte ar bolanetaket som ar den
begransande faktorn vid bostadslan. For manga ar det skuldkvotstak eller bankernas
KALP-kalkyler som begransar kreditgivningen. Alla dessa hushall skulle stangas ute fran
mojligheten att anvénda startlan da de inte beviljas lan till 85 procent av képeskillingen.
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De skulle behdva ga runt dessa begrasningar genom att minska kontantinsatsen och 6ka
deras belaningsgrad for att kunna beviljas startlan.

Maklarsamfundet féreslar att de bada kraven om att belana 85 procent av bostaden, och
att inte ha agt en bostad de senaste 10 aren, ersatts med ett krav om att inte inom de
senaste 2 aren haft ett bostadslan. Vart forslag skulle bade skapa incitament for aldre
som bor i avbetalade villor att flytta till en [dgenhet, och 6ka hushallens ekonomiska
motstandskraft genom att de tillats anvanda hela deras sparkapital till kontantinsats.

Maxbeloppet behover framtidssakras

Vi har inte hittat en djupare forklaring till varfor just nivaderna 250 000 och 500 000 valdes
och inte sakrades for framtida inflation och boprisdkningar. Att satta ett maxbelopp som
inte raknas upp med tiden skulle innebara att startlanet bara skulle vara temporart da
beloppet urholkas och efter tid inte kan anvandas i samma utstrackning. Ska startlanet
inféras bor det ocksa finnas en tydlig tanke for hur beloppet ska raknas upp 6éver tid.

Maklarsamfundet féreslar i forsta hand att beloppsgrénsen avskaffas, och i andra hand
att det infors en mekanism for att rakna upp beloppet pa ett satt som foljer inflationen och
boprisutvecklingen. Begrasningen om 10 procent av kdpeskillingen skulle férslagsvis
kunna vara tillracklig for att begransa beloppet, samtidigt som det da inte skulle behévas
nagon form av upprackning over tid da det skulle ske automatiskt parallellt med
bostadspriserna.

Madjligheten att spara ihop till en kontantinsats borde belysas i egen utredning

Ett av grundproblemen som lyfts och beméts i utredningen ar hur hushall ska kunna
ansamla kapital till en insats. Antingen innan bostadskép, eller genom amorteringar och
eventuella reavinster om hushallet tillats ta startlan. Generellt ska man vara forsiktig med
att anta realprisuppgangar pa bostadsmarknaden. En sund bostadsforsoérjning dar utbud
och efterfragan kan métas pa en 6ppen, inkluderande och fri marknad, bor réra sig i takt
med inflationen 6ver tid. Da kvarstar fragan om det ar tillrackligt enkelt att spara ihop till
en kontantinsats, eller om skatter och bidrag behéver ses over for att jamna ut de
ekonomiska klyftorna mellan de som har kapital for en kontantinsats, och dem som inte
har det.

Andra jamférbara lander som har liknande forutsattningar som Sverige har l6sningar
bade med nagon form av underlattat bosparande och pensionssparande. Sverige saknar
bada delarna. Utredningen pekar ut investeringssparkonto (ISK) som att skattegynnat
alternativ, men det perspektivet antar att rantorna framgent skulle héllas i nivaer nara
noll. Ett scenario som &r osannolikt. Vi ifrdgasatter ocksa om nagot som beskattas
sarskilt bor ses som skattegynnat. ISK bor snarare beskrivas som relativt lagbeskattat
under radande rantelage, vilket &r mer rattvisande.

Skatte- och bidragsnivaer ar tva av de starkare verktygen som staten har for att skapa
incitament. Vi delar utredningens syn om att statliga bidrag till kontantsinats kan ha skeva
fordelningspolitiska effekter, samtidigt som det finns andra problem med forslaget ur
rattviseperspektiv. Samma problem har vi dock svart att se med alternativa forslag om att
skapa ett bosparande som ar skattelattat eller skattebefriat, for att uppmuntra fler att
spara.
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Maklarsamfundet féreslar att det tillsatts en utredning for att se éver incitamenten och
moéjligheterna att spara till kontantinsats, pension och andra &ndamal.

Startlanet bor kunna flyttas till en andra bostad

Under kapitel 8.6.6. forklarar utredningen att startlanet ska upphéra nar bostaden séljs. Vi
ser att det skulle kunna fa allvarliga konsekvenser for rorligheten pa bostadsmarknaden
som helhet, men ocksa for de individer som inte har méjlighet att flytta nar de exempelvis
ska separera fran sin partner. Om inte startlanet far tas med till nasta bostad sa skulle
hushallen i manga fall vara tvungna att vénta tre till fem ar for att amortera av startlanet
innan de har mojlighet att flytta. Manga hushall skulle hindras fran att flytta till nytt arbete,
flytta fran trangboddhet om de far tillokning, eller separera.

Den som tar ett startlan far alltid ett amorteringskrav om tva eller tre procent. Det innebar
att startldnet kommer att vara a betalt inom max fem ar. Att kunna flytta startlanet till en
andra eller tredje bostad skulle sakerstalla manniskors majlighet att flytta nar livet
forandras. Da lanet ar avbetalat inom fem ar ser vi ingen anledning att hindra byte av
sdkerhet for Ianet under l6ptiden, men att det skulle kunna fa negativa effekter for bade
den enskilda individen och for bostadsmarknaden i stort. Darfér avstyrker vi forslaget om
att startlanet inte ska kunna flyttas.

Ovriga fragor

Kommer bankerna erbjuda startlan?

Med ett infort startlan skulle risken fortsatt vara att bolaneinstituten ser mer arbete och
kostnader med att formedla dessa an vad vinsten skulle vara, sarskilt om deras egna
blancolan riskerar att konkurreras ut. De langtgaende krav som stélls pa bankerna att
undersdka levnadsfoérhallandena i forslagen till forordning om statlig kreditgaranti for
startlan som ldmnas till forstagangskodpare 6 § till 7 § riskerar gora sa att bolaneinstituten
ser detta som ett hinder for att formedla startlan.

Darfor bor det dvervagas om det gar att hitta nagon form for att sakerstalla att
bolaneinstituten inforlivar startlanet. Ett forsta steg bor vara att sakerstalla att de
bolaneinstitut dar staten ar agare gar fore och sakerstaller att det finns mojlighet att ta
startlan i hela landet.

Avslutande sammanfattning

| 6vrigt tillstyrker Maklarsamfundet de férslag och analyser som utredningen presenterat.
Att exempelvis se dver ranteskillnadsersattningen skulle kunna lyfta fram férslag som
forbattrar bade bostadsmarknadens funktionssatt och hushallens méjlighet att starka
deras ekonomiska motstandskraft. Vi delar ocksa utredningens resonemang om
mojligheter att anvanda langa bindningstider, likt den danska modellen, och darmed
ocksa sanka KALP-réantan narmare den faktiska bolanerantan. Vi ser dock att
ranteskillnadsersattningen behdver ses éver om dessa alternativ ska bli realistiska.

| samband med de positiva effekter som vi ser att startlanet skulle fa for de som idag ar
outsiders pa bostadsmarknaden ser vi att startlanet skulle ha bade positiva effekter pa
jamstalldheten och integrationen. Detta eftersom klyftorna i méjligheten att spara till en
tillracklig kontantinsats skulle minska, och att I6neskilinader i samhallet darmed inte
skulle fa mindre genomslag i boendesegregationen och manniskors méjlighet att
forverkliga deras bostadsdrommar.
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MAKLARSAMFUNDET

Maklarsamfundet representerar 86 procent av Sveriges fastighetsmaklare. Med deras
samlade kunskap och engagemang, direkt fran bostadsmarknaden, bidrar vi med
underlag som mojliggdr valgrundade beslut inom bostadspolitiken.

For ytterligare information kontakta André Nilsson, bostadspolitisk expert
Andre@maklarsamfundet.se eller via telefon 073 02 67 343.

Jonas Rosén, vd André Nilsson, Bostadspolitisk expert



