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Detta remissvar belyser tre aspekter av utredningen om startlan for forstagdngskopare som bor
utredas ytterligare eller tas hiansyn till i den fortsatta beredningen.

1. Koordinering med Finansinspektionens lintagarbaserade atgéarder

Utredningen har valt att fokusera pa den troskel som bestédms av kravet pa femton procents
kontantinsats. Denna troskel har uppkommit som ett resultat av det bolanetak som
Finansinspektionen infort. Innan taket infordes féorekom det att banker gav 1&n som
motsvarade hogre belaningsgrader. I den meningen kan utredningens forslag till ses som ett
undantag av bolanetaket for forstagangskopare, samt att staten bar risken for detta.

Utredningen har alltsé tagit Finansinspektionens bolanetagarbaserade atgirder som givna.
Man skulle dock kunna tdnka sig att dessa regleringar reformeras sa att forstagangskopare ges
ett bolénetak pé 95 procent istéllet for 85 procent. Enbart denna reform skulle séinka troskeln
avsevirt. En skillnad mot utredningens forslag &r dock vem som bér risken. Bankerna skulle i
sa fall exponeras mot den risk som en hog belaningsgrad innebir, och ddrmed &ven behdva
prissitta den. Med startlan bérs istéllet risken av staten. Det typiska argumentet for en
intervention av det slaget pa en fri marknad skulle vara att marknaden misslyckats med att
tillhandahélla 1an med hoga belaningsgrader. Dock tyder inget pa att sa skulle vara fallet. I
sjdlva verket forekom hoga belaningsgrader innan bolanetaket inférdes. Ddrmed ska man se
utredningens forslag som en subvention, i och med att risk flyttas fran l&ngivare och lantagare
till staten, snarare &n korrigering av ett marknadsmisslyckande. Om detta ar onskvért &r ett
politiskt stillningstagande.

En viktig relaterad fraga dr dock om Finansinspektionens bolénetagarbaserade atgérder ar
andamalsenliga och triffsdkra. Om startlan infors bor det darfor ske pa ett sddant sétt att det
inte forsvarar en oversyn och eventuell féréndring av Finansinspektionens

bolénetagarbaserade atgérder.

En kompletterande analys bor ske avseende koordinering med, och dversyn av,
Finansinspektionens bolanetagarbaserade atgérder.

2. Eventuella ”moral hazard”-problem i banksektorn
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Att staten bar risken fOr startlan vicker frdgan om moral hazard. I ndgon man finns en likhet
med véirdepapperiseringen av bolan i USA dér banken séljer bolén och provar kreditvardighet
men efter att vardepapperisering har skett bédr banken inte langre risken. Detta var en
avgorande sarbarhet som ledde till finanskrisen 2007-2009. Darfor bor det klargdras om ett sé
kallat “moral hazard”-problem kan uppsta hos bankerna. Fragan &r om bankerna ges
incitament att sdnka den kassaflodesmaéssiga troskeln genom att sénka kraven i KALP-
kalkylen. Antag att en forstagangskopare ar intresserad av att kdpa en bostad till ett pris som
forutsétter 86-95 procents belaningsgrad men att KALP-kalkylen hos en viss bank enbart
mdjliggor ett lan som motsvarar 85 procents belaningsgrad. I det lidget kan banken i fraga inte
erbjuda ett startlan, medan andra banker med ldgre kalkylrinta kan gora det. Banken har i det
laget incitament att modifiera KALP-kalkylen sé att den blir generdsare (t ex genom att den s
kallade kalkylréntan sinks). Ingenting tycks hindra att s& sker eftersom en skarp reglering av
kalkylrantor inte forekommer — det finns redan idag viss variation mellan bankerna. Eftersom
kassaflodesrisken for startldnet bérs av staten forefaller det som att ett ”moral hazard”-
problem foreligger.

De nya riskforhallanden som uppstar bor undersokas ytterligare.
3. Processen for kvalificering och startlinens triffsikerhet

Att infora startlan ska i forsta hand ses om att efterfragan (kdpkraften) pé dgda bostader okar
medan effekterna pa utbudet dr sma eller atminstone osékert. Det innebdr i sin tur att startlén i
huvudsak medf6r en omfordelning av relativ kdpkraft mellan olika potentiella bostadskopare.
Syftet &r alltsa att tillgéngliggora dgarmarknaden for en grupp som idag inte har en tillrackligt
stor kontantinsats. I det ideala fallet kan allokeringen av dgda bostéder bli annorlunda (dvs i
mindre utstrackning en funktion av tillrdcklig kontantinsats) utan att prislaget férandras. Det
ar inte Onskvart att allokeringen forblir densamma till ett hogre prisldge. Detta diskuteras
fortjanstfullt 1 kapitel 11, som ocksa anger att det finns en stor risk att bostadspriserna okar i
vissa segment. Darfor ér det viktigt att behorigheten for startlan hélls snév, alternativt att den
maximala storleken pa startlanet inskrénks. I det hir avseendet har utredningen valt att inte
snédva in behdrigheten i sirskilt hog grad; den sé kallade kvalificeringen &r generds.

Pé grund av risken for att bostadspriserna drivs upp kan man argumentera for att
behorigheten, alternativt det maximala lanebeloppets storlek, bor bero pa ytterligare faktorer.
Startlanets syfte &r att utjimna kdpkraft genom att minska betydelsen av kontantinsatsen. Den
beror i sin tur till storsta delen av kdparens historiska exponering mot dgarmarknaden
(eftersom priserna stigit kraftig under 14ng tid). Darfor bor ytterligare information anvéndas i
kvalificeringen — information som kan koppas till historisk direkt eller indirekt exponering
mot dgarmarknaden, eller mojligheten fa informell hjélp till en kontantinsats. Man kan tdnka
sig att betinga pa foréldrars inkomst eller pa fordldrars boendeform. Detta vore troligen det
enskilt basta kriteriet i kvalificeringsprocess i och med att syftet ar att jimna ut
forutsittningarna mellan de som tagit del av en historiskt kraftig prisuppgang och de som inte
gjort det. Att fordldrar medfinansierar eller agerar medlantagare har blivit mycket vanliga &n
tidigare.
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Ett annat begransningsforfarande skulle kunna vara att premiumbostdder undantas. Ett konkret
exempel pa sddana bostidder &r ettor i de storre universitetsstiderna. Redan idag &r priserna pa
dessa hogt uppdriva pé grund av att fordldrar koper eller delfinansierar dessa till sina
studerande barn. Utredningen skiljer inte pa bostdder som ar forhallandevis billiga for att de ar
smé, men betingar ett hogt kvadratmeterpris, och bostdder som &r forhallandevis billiga for att
de inte dr exklusiva. Man skulle kunna undanta bostdder vars kvadratmeterpriser verstiger
det typiska pé orten.

For att implementera dylika kriterier bor processen for kvalificering utdkas i forhallande till
utredningens forslag. Man skulle kunna ténka sig att verifieringen av behorighet for startlan
delas upp i tva steg dér Boverket (garantimyndigheten) gor en andra provning baserat pa
information som banker nddvéndigtvis inte har. Man kan alltsa tinka sig att kvalificeringen
sker i tvé steg dér banken i ett forsta steg bedomer ritten till startldn och Boverket utfor
ytterligare kontroller (t ex om familjebakgrund, forédldrars boendesituation, och ett maximalt
kvadratmeterpris) innan verket ger besked till banken och lantagaren om behorighet och
maximalt lanebelopp. Med tanke pa att ett register for dgda bostadsrétter med stor sannolikhet
kommer att finnas i framtiden sa bor en sddan tvastegsprocess inforas fran bérjan. Det andra
beddomningssteget kan bli mer omfattande 6ver tid for att garantera tréffsékerheten.
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