


nSveriges politiska partier beslutande
under stor enighet att avskaffa den
sociala bostadspolitiken i borjan av
1990-talet i samband med den stora
finans- och fastighetskrisen. Nu ar det

dags att uppratta den igen men i nya
former och med nya verktyg.«
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Ny spelplan kraver
en ny bostadspolitik

Under sé gott som hela 1900-talet fanns bostadsfragan i den
politiska debattens centrum. Inte minst arbetarrérelsen betraktade
"den sociala bostadsfragan” som en nyckel i skapandet av det

moderna valfardssamhallet.

Bostaden betraktades som en social rit-
tighet och den bostadssociala utredningen
som arbetade mellan 1933 och 1947 staka-
de ut en politisk fardriktning dir staten tog
ansvar for finansieringen, svensk byggnorm
angav styrande riktlinjer for bostidernas
utformning och “allminnyttan” fick bira
huvudansvaret f6r byggandet.

P4 det sittet blev Sverige ett land dir den
privata hyresritten fick en mer undan-
skymd roll och dir dgda bostdder mer
betraktades som ett komplement. Hyres-
ritten blev sjilva sinnebilden for en
bostadsmarknad dir allas behov kunde till-
godoses och staten via stimulanser kunde
styra utbudet av bostider.

I borjan 1990-talet och i det ndirmaste

helt utan debatt avvecklades emellertid
grundfundamentet i den gamla bostadspo-
litiken. Tva motiv spelade roll. Det gamla
subventionssystemet hade blivit orimligt
dyrt. Nir statens finanser skulle saneras
efter den stora finans- och fastighetskrisen
blev det nirmast oundvikligt att bostads-
politiken fick stryka pa foten.

Men hir fanns ocksé politiska motiv. 1980-
och 90-talen var en period av omfattande
avregleringar och i bakgrunden fanns en
overtygelse om att ekonomin skulle funge-
ra bittre om kapitalmarknaderna avregle-
rades, statens ataganden begrinsades och

incitamenten flyttades over till hushéllen.
Den stora skattereformen blev pa sitt och
vis kronan pa verket. Med mer pengar i
plinboken blev det bara foljdriktigt att
hushallen dven skulle bira ett storre ekono-
miskt ansvar for bostidderna.

Dirmed forsvann i stort sett ocksd bostads-
fragan fran den politiska dagordningen.
Nigon djupare konsekvensanalys av f6lj-
derna av det i sak dramatiska systemskiftet
gjordes inte. Linge fanns ocksa ett lager

av bostider, skapat av den gamla eran som
gjorde att det mesta verkade fungera dinda.

Med ca 20 ars fordrojning har konsekven-
serna kommit ikapp. Sverige bygger for lite,
bostadsmarknaden fungerar daligt. Unga
och andra resurssvaga grupper har svart att
fa sina behov tillgodosedda.

Politiken visar nu tecken pd att vakna men
den som f6ljer debatten ser att politiken
fortfarande har svart att orientera sig. Det
saknas en analys av sdvil inneborden i som
konsekvenserna av systemskiftet. Kunska-
pen om det som utgdr byggandets blodom-
lopp — finansieringen — dr mycket eftersatt
och bidrar i detta nu till att politiken bor-
jar i fel ande och snarast vidtar dtgirder
som forvirrar problemen. Framforalle sak-
nas en forstielse av vad som krivs for att
fa en efterfrigestyrd bostadsmarknad att
fungera.
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Varje system ar nimligen i behov av po-
litik. Varje system kriver ndgon form av
subventioner, om byggandet ska uppritt-
hallas pa en hog niva och resurssvaga grup-
per ska kunna fa sina behov tillgodosedda.
Det borde séledes vara ganska litt att kom-
ma overens om politikens mal. Vad som
behévs nu ir en debatt om vilka alternativa
medel som star till buds och vilka vigval
som ger bist resultat.

Hir tjanar Norge som ett intressant exem-
pel. Norge valde efter kriget en helt annan
vig dn Sverige. Det skedde under stor poli-
tisk enighet och den norska vigen visar att
det gar att uppna samma mél som i Sveri-
ge — men med i grunden helt andra medel.
Norsk bostadspolitik bygger pa bostads-
dgande, pd att sjilvkostnadsprincipen ska
vara vigledande och att ingen annan ska
tjana pa ditt behov av en bostad.

Det som gor det norska exemplet intres-
sant 4r att Sverige och Norge, efter system-
skiftet, i grunden delar samma villkor.
Bada linderna har limnat &ver ansvaret
till hushéllen. Men dir Sverige knappast
gjort nagonting for att fa en efterfragestyrd
marknad att fungera har Norge utvecklat
ett sofistikerat system med syfte att gora
Norge till ett land av bostadsigare och dir
svaga grupper far sina behov tillgodosedda.
P4 det sittet visar Norge att man i varje de-
batt bér avstd fran att gora ideologi av po-

litikens verktyg. Norge visar att det gir att
etablera en “social bostadspolitik” med det
dgda boendet som bas.

Den hir rapporten har till syfte att tillfora
kunskaper om hur bostadsmarknaden fun-
gerar samt vicka debatt om vilka alternativ
som star till buds. Ett dterkommande tema
r6r sambandet mellan byggande respektive
bokostnader och finansiella villkor.

Rapporten tar utgangspunkt i dagens bo-
stadsdebatt. Den beskriver timligen ingi-
ende den norska modellens uppbyggnad
och paverkan pa samhillsekonomin. I tva
avslutande avsnitt tecknas konturerna av en
ny bostadspolitik baserad pa bostadsigan-
de, vilken roll de kommunala bolagen bér
spela samt kommunernas ansvar for de bo-
stadssociala mélen.

Rapporten har tillkommit i samarbete med
analysforetaget Evidens som hjilpt till med
analyser och faktaunderlag. Rapporten har
dock forfattats av Veidekke i nira samspel
mellan dess bostadspolitiska experter i den
norska och svenska grenen av foretaget.

En kortfattad beskrivning av Veidekke
finns lingst bak i rapporten.

Stockholm i juni 2015

»Den har
rapporten

har till syfte

att tillfora
kunskaper

om hurbostads-
marknaden
fungerar samt
vacka debatt
om vilka alter-

nativ som star
till buds.«



Veidekkes rapport har delats in
i fem olika avsnitt

Kapitel 1, Bostadsdebatt i atervandsgrand

Det inledande kapitlet beskriver en bo-
stadsdebatt som hamnat i en atervinds-
grind. Politiken och myndigheterna har
svart att gora en relevant analys, 4n min-
dre koppla samman olika problemstill-
ningar till en helhet som kan bilda
utgangspunkt for verkningsfulla dtgirder.

Varfor bygger Sverige trendmissigt
mindre 4n sina nordiska grannlinder,
varfor far Riksbankens rekommenderade
tgdrder snarast negativa effekter for
bostadsmarknaden, vad innebar det bostads-
politiska systemskiftet pd 1990-talet och
varfor tinker politikerna fel nir de talar
om "billiga” hyresritter?

Bostadsbyggande ir i grunden en finan-
siellt relaterad verksamhet. Finansiella
villkor har dirfor en helt avgérande bety-
delse for bostadsbyggandets totala omfatt-
ning men ocksa for vira boendekostnader.
Med avvecklingen av det gamla subven-
tionssystemet pd 1990-talet forindrades
dessa villkor i grunden.

De problem vi star infér idag kriver
ett nytt samlat svar och i detta avsnitt
tecknas ramen for en bostadspolitisk
debatt som vagar ifragasitta invanda
forestillningar och soka efter nya svar i
det som i grunden ir en efterfragestyrd
bostadsmarknad.
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Sammanfattning och disposition

Kapitel 2, Att dga och hyra
pa marknadsvillkor

I detta avsnitt ges en mer utforlig for-
klaring till varfor bostadsbyggandet och
sarskilt byggandet av hyresbostider min-
skat sd kraftigt i Sverige jimfort med byg-
gandet fore 1990-talskrisen. Slutsatsen ir
att kostnaden for att tillfora eget kapital
okade mest for hyresritten i samband
med att det tidigare subventionssystemet
avskaffades. Det innebir att nyproduce-
rade hyresritter, allt annat lika, ger hogre
boendeutgifter dn dgda bostdder. I klartext
innebir det att hyresbostaden nu — och i
dnnu hogre grad 4n i framtiden — kommer
att bli den dyra boendeformen och att den
?4gda” bostaden, relativt sett kommer att
bli den ”billiga”.

Motsatsen skulle kriva mycket omfatt-
ande subventioner. Eftersom det knappast
ar méjligt, i vart fall inte sannolikt, med
en dterging till den tidigare subventions-
modellen kommer dirfor dgt boende dven
i framtiden dominera bade det befintliga
bostadsutbudet och nyproduktionen.

En samlad bostadspolitik maste givetvis
erbjuda en palett av dtgirder men utifrin
det nya ramverk som bostadsmarknaden
idag vilar pa bor politiken ha som ett av
sina huvudmal att underlitta for resurs-
och kapitalsvaga hushall att komma in pa
dgarmarknaden.
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Kapitel 3, Den norska modellen
- en politik fér bostadsédgande

I Norge har man linge arbetat med olika
strategier for att hushallen ska kunna 4ga
sitt boende. Politiken har till syfte att
hjilpa hushallen att komma in pa bostads-
marknaden i stort men 4ven en uttalad
ambition att stimulera hushallen att ga
fran den hyrda marknaden till den dgda,
”fra leie til eie”.

Grundfundamentet handlar om att stotta
hushallen att bygga upp ett eget sparkapital.
Dirfor finns ett subventionerat bosparande
som erbjuds till attraktiva villkor. Det lig-
ger dock i sakens natur att svaga hushall
har simre majligheter att spara. Darfor har
Norge skapat en modell med “startlan” som
utvecklats till en hornpelare i den norska
bostadsigarpolitiken. For unga hushall fun-
gerar den som ett mycket viktigt komple-
ment och ger forutsittningar att klara finan-
sieringen, om forildrarna saknar méjligheter
att hjilpa sina barn.

Startlanen som inférdes 2003 har gradvis
dndrat inriktning och anvinds idag som
ett brett verktyg med syfte att stotta olika
resurssvaga grupper, inte bara unga utan
dven barnfamiljer, flyktingar, funktions-
hindrade, ensamhushill etc. Vidare finns
en hyresmarknad som mojliggér for hushll
att snabbt kunna fi en bostad, iven om den
hyrs i andra hand. Norge tillimpar ock-

s en skattepolitik som harmonierar med
forutsittningarna pa bostadsmarknaden.

Formégenhetsskatten, som i begrinsad om-
fattning finns kvar i Norge, beskattar den
primira bostaden gynnsamt i forhallande
till andra tillgangar med syfte att gynna
bostadsigande.

Men viktigare ir att Norge har liga
transaktionskostnader genom skattefrihet
vid forsiljning, ndgot som gagnar en flexibel

bostads- och arbetsmarknad. ))I Sverig e
Kapitel 4, Hotar den norska modellen kretsar d'ei
den finansiella stabiliteten? batten i stor
I Sverige kretsar debatten i stor utstrick- utstracknin
ning kring hushéllens skulder. Kritiker R g
menar att hushallens totala skulder inte bor krlng hU.S*
oka. Med en utvecklad dgarpolitik med h&llens
norsk forebild kommer dock andelen hus-

skulder.«

hall som 4ger en bostad vixa. Dirmed torde
ocksd hushallens aggregerade skuldsittning
fortsitta oka, atminstone pa kort sikt, dven
om hushallen amorterar pa sina ldn.

I Norge dger huvuddelen av hushéllen
sina bostdder och Norge har dirfor hogre
skuldsittning i hushallssektorn 4n i Sverige.
Men maste detta vara ett problem? Analyser
visar att de norska hushillen ir motstinds-
kraftiga och att andelen “riskutsatt” skuld
faktiskt minskar, trots att bostadsigandet i
Norge fortsitter att vixa.

En malinriktad bostadsigarpolitik be-
héver ddrfor inte per automatik medfora
storre risker for den finansiella stabiliteten.
Det som maste diskuteras ir sambandet
mellan skuld, beliningsgrad och amorte-



Bostadspolitiken maste ses
som en del av socialpolitiken
och ha till syfte att framja
jamlika villkor for alla grupper.
bostader.

ringsbeteende m.m. och risk men framfor
allt hur samhillet proaktivt kan st6tta hus-
hallen att bygga upp ett eget kapital som
skapar de villkor som kan bilda bas f6r en
sund och robust bostadsigarmarknad. Hir
borjar Sverige i fel inde och Norge i ritt.

Kapitel 5, Fra leie til eie — en ny
bostadspolitik med dgda boendet
som bas

Detta kapitel konstaterar att alla har rict
till en god bostad. Det ar inskrivet i re-
geringsformen men saknar uppbackning

i praktisk politik. Framfor allt verkar po-
litiken sakna en samlad analys av det bo-
stadspolitiska systemskifte som skedde pa
1990-talet. Merparten av de verktyg som
den gamla politiken vilade pé ir idag avve-
cklade. Om det ska finnas realistiska forut-
sittningar att nd de politiska malen behovs
saledes en ny spelplan.

En siddan politik méste omvirdera hyres-
rittens roll. Utan subventioner blir hyresrit-
ten den ”dyra” boendeformen och riskerar
att bli en fattigdomsfilla. Den “sociala
bostadspolitiken” behover siledes dterskapas
men det méste ske med nya medel. Kapitlet
presenterar tva renodlade huvudalternativ,

m P
e _
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diskuterar dess olika f6r- och nackdelar och
argumenterar f6r en politik som bygger pa
det 4gda boendet som bas. Bostadspolitiken
miste ses som en del av socialpolitiken och
ha till syfte att frimja jamlika villkor och
social rorlighet. Det sker mest effektivt
genom riktade stddatgirder till hushallen,
frimst for de resurs- och kapitalsvaga.

Kapitel 6, Reformprogram fér bostads-
dgande, de kommunala bolagens roll
och samhallets ansvar

Politiken méste ater kliva in pd banan men
om den forr hade till syfte att sitta markna-
den ur spel bér den nu ha till syfte att fa den
att fungera. En politik for en fungerande
marknad méste bygga pd konsumenternas
preferenser. Dirfor bor politiken upphéra
med subventioner till producenterna och
istillet utveckla olika typer av stod direkt
till hushallen. Skattesystemet méste refor-
meras sa att det bidrar till ett effektive ut-
nyttjande av bestindet och frimjar rérlig-
heten pd bostadsmarknaden.

I et sirskilt avsnitt presenteras de cen-
trala bestandsdelarna i ett reformpaket for
en social bostadspolitik, byggt pd bostads-
dgande. Med rikneexempel askidliggors de
ekonomiska férdelarna med 4gt boende.

En kirnfraga rér de kommunala bostads-
foretagens framtida roll. Med allbolagens
inforande har villkoren forindrats i grun-
den. EU:s konkurrensritt stipulerar att
kommunala bostadsforetag ska agera som
kommersiella aktorer vilket betyder att det
inte ir tillatet att subventionera hyran med
ett ldgre avkastningskrav eller att subventio-
nera hyran i enskilda hus.

Det avslutande kapitlet pekar ut en ny
roll for de kommunala bolagen samtidigt
som det diskuterar samhillets, frimst kom-
munernas ansvar for det bostadssociala
uppdraget. De 6kande inkomstklyftorna,
en allt mer uppdelad arbetsmarknad och
de stora formogenhetsskillnaderna mellan
generationerna motiverar ett helt batteri av
nya politiska dtgdrder. Tillsammans med en
malinriktad politik for bostadsigande kan
dessa dtgirder bilda ramen f6r en ny, social
bostadspolitik. «






10

1. Bostadsdebatt i
atervandsgrand

Lagt bostadsbyggande och
oro for hushallens skuldsattning

en bostadspolitiska debatten do-
D mineras fér nirvarande av tva

overgripande problem. Det forsta
problemet handlar om att bostadsbyggan-
det dr for lagt och att det rader bostadsbrist
for stora grupper av hushall, sarskilt i stor-
stadsregionerna. En jimférelse med grann-
landet Norge visar att det norska bostads-
byggandet, i forhillande till folkméngden,
ar dubbelt sa hogt som det svenska, se fig. 1.
Produktionen i Sverige ir samtidigt inrik-
tad pd en relativt smal del av marknaden
(etablerad medelklass) medan nyproduk-
tionen i Norge efterfriagas av en bredare
grupp hushall. For Sveriges del betyder det
att en dominerande del av bostadsbyggan-
det i praktiken riktas mot dem som redan
har bostider.

Nir det giller det liga byggandet, har

rader av utredningar och inte minst den
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bostadspolitiska debatten framfor allt
fokuserat pa hur utbudet kan stimuleras.
Debatten har fokuserat pa att astadkom-
ma en snabbare planprocess samt ett okat
utbud av byggbar mark genom en mer
aktiv, kommunal, markpolitik. En vanlig
uppfattning ir ocksa att byggandet kan
oka och resurssvaga fd sina behov tillgodo-
sedda genom 6kad nyproduktion av sma,
"billiga”, hyresritter.

»Realismenide
politiska malsatt-
ningarna kan
dock ifragasattas «

Forestillningen om att utbudsinriktade
atgirder kan ge betydande effekter pa byg-
gandet 4r i idag sé etablerad att de politiska

Figur 1. 7
Bostadsbyggandetide nordiska lénderna, 6
arligt genomsnitt av pabdrjade bostader ar 5
2000-2009 per 1000 invanare i huvudstaderna 4
och dvriga landet. s
Kalla: Boverket. 2
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Danmark Finland Norge Sverige



partierna utlovat ett betydligt hdgre bostads-
byggande de nidrmaste aren med en arstake
pa drygt 40 000 ligenheter per ar, dvs. mer
dn 15 000 fler 4n vad som utgjort snittet un-
der de senaste 20 dren. Realismen i de poli-
tiska malsattningarna kan dock ifragasittas
om inte mer grundliggande forindringar av
den svenska bostadsmarknaden vidtas.

Det andra problemet handlar om att
statliga myndigheter och ett antal politiska
beslutsfattare uppfattar att skuldsicenin-
gen i hushallssektorn ir for hog, frimst pa
grund av bostadslan. Den hir uppfattnin-
gen har framfor allt drivits av Riksbanken.
Trots att Riksbanken drivit sin tes utan
sarskilt 6vertygande eller transparenta
analyser har bankens beskrivning fatt stort
genomslag och successivt lett till ett flertal
atgirder, frimst det s.k. bolanetalet som
infordes 2010 och under 2015 efter ett for-
slag frin Finansinspektionen om tvingande
amorteringskrav, ocksa for hushall med
relativ lag belaning, héga inkomster och
stora finansiella och reala tillgingar.

I takt med att debatten ff)rdjupats har Det laga bostadsbyggandet
det dock blivit allt mer uppenbart att berar snarast pa att stora
grupper, framfor allt ung-
domar men ocksa andra
luckor och att politiken fortfarande famlar  resurssvaga grupper, saknar
efter hallbara strategier. Inte minst har det ~ ekonomiska méjligheter att
efterfraga nyproducerande
bostader.

analysen om bostadsmarknaden har stora

senaste arets debatt tillfort nya fakta som
visar att den ridande problemanalysen i
betydande utstrickning varit ofullstin-
dig, onyanserad och till vissa delar rent
av felaktig. Den s.k. Stockholmsrappor-
ten (Stockholmsregionens utmaningar,
Stockholms Handelskammare/ Veidekke,
december 2014) samt rapporten Utan
[finansiering stannar bostadsbyggandet
(Sveriges Byggindustrier, februari 2015)
har tillfért nya fakta som visar att det liga
bostadsbyggandet snarast beror pa att stora
grupper, framfor allt ungdomar men ocksa
andra resurssvaga grupper, saknar ekono-
miska mojligheter att efterfriga nyprodu-
cerande bostider, oavsett om de byggs som
hyresritt eller i dgda uppltelseformer.
Den helhetsbild som nu framtrider och
som sannolikt kommer att paverka bo-
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stadsdebatten framat visar att det rider ett
komplicerat samspel mellan utbud, efter-

£13 ¥ .y . fragan samtanvindningen av bestindet,
. "',,p"’ dvs. bristen pa rorlighet pd den redan exis-
4“.‘\.. ’:5 o ..
"‘:ﬂ" ¢ terande bostadsmarknaden. Siledes ir det

angeldget att debatten finner former som
kopplar ihop dessa tre delar till en helhet.
Dirmed ir det ocksd uppenbart att den
svenska debatten ir i behov av ett bredare
perspektiv, inte minst influenser fran andra
linder som bade lyckats med ambitionen
att bygga mycket och med att uppfylla cen-
trala bostadssociala mal.

Dessbittre behover man inte resa sirskilt
langt. Man behéver inte dka ldngre 4n till
Norge for att finna hallbara bostadspoli-
tiska strategier som ger ett hogre bostads-
byggande, en bittre fungerande bostads-
marknad och ligre trosklar for resurs- och
kapitalsvaga hushall att etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Det kanske mest iogonfallande med det
norska exemplet dr att det till skillnad fran
Sverige bygger pa forestillningen om det
dgda boendets férdelar. Norge ir ett
”bostadsigarland”. Anda sedan andra
virldskrigets slut har norsk politik byggt
pd idén om en efterfragestyrd bostads-
marknad, dir hushéllens preferenser styr
vad som byggs och dir hushallen ges starka
incitament att skaffa sig ett gt boende. Via
ett sinnrikt system som stottar hushallen
att bygga upp eget sparkapital, samverkande
skatteregler, finansieringslosningar samt
institutionellt stod via Husbanken, BSU
(Boligspar fér ungdom) samt kommunerna

! S i - gor samhillet det mojligt for hushallen att
. " 2 S e e S R | S WY crablera sig pa den dgda boendemarknaden.

-

Norge verifierar vad som blivit allt mer
tydligt i den svenska debatten under det
senaste dret, att skatteregler och finansier-
ingsmojligheter har direkt paverkan pa det
totala bostadsbyggandet genom att effer-
[frdgan stimuleras, ett faktum som linge
forsummats i svensk bostadspolitisk debatt.
Ska byggandet kunna oka visentligt méste
saledes fler hushill ges mojligheter att efter-
fraga nyproducerade bostider.

. ; . Principiellt kan det ske pd tva olika sitt:
= . antingen genom ett politiskt ramverk som
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bygger pé hyresritt eller motsvarande for
dgda bostider. I Sverige har den radande
forestillningen linge varit att hyresritten
ar det bista verktyget, en asikt som fort-
farande har stark férankring trots att de
legala och finansiella villkoren som den
gamla politiken byggde pa och som tydligt
premierade hyresritten, har avvecklats.

» Tvartom talar allt
for att hyresratten i
framtiden successivt
kommer att bli den
dyra boendeformen «

Med nuvarande politiska ramvillkor dr
det svart act se hur hyresritten ska kunna
dterta sin historiska roll. Tvirtom talar allt
for att hyresritten i framtiden successivt
kommer att bli den dyra boendeformen,
frimst forbehallen de allra yngsta hus-
hallen (som saknar kapital men kan fa
bostadsbidrag) eller resursstarka hushall
som viljer att hyra dirf6r att de gor andra
prioriteringar och anser att hyresritten ar
en bekvim form av fullserviceboende. Sa-
ledes dr bostadspolitiken i behov av en ny
plattform som tillgodoser de gamla méilen
men med andra medel. Som framgar av
den hir rapporten ir det fullt mojligt att
utveckla en bostadsmarknad, som bade
ger ett hogt bostadsbyggande och som till-
godoser bostadssociala mal, baserat pa dgt
boende — precis som i Norge.

Systemskiftet flyttade
ansvaret till hushallen

Ett grundliggande problem i den svenska
bostadsdebatten dr att sa fa forstar eller
diskuterar inneborden av det fundamen-
tala systemskifte som skedde pé den sven-
ska bostadsmarknaden under bérjan av
1990-talet. Enkelt uttryckt kan man siga
att politiken skiftade fokus fran “utbud”
till "efterfragan”, fran politisk styrning till
marknad, dvs. efterfrigan via hushallen.
Den gamla politikens byggstenar vilade
pa ett omfattande utbud av bostider via

allminnyttan, detaljerade statliga regler
som definierade tekniska och funktionella
krav pa bostaden men framfér allt synner-
ligen generdsa villkor for finansieringen av
bostadsbyggandet. Manga tror att det var
rintebidragen som utgjorde basen i finansi-
eringen. Det 4r fel. Statens frimsta bidrag
var att staten tillhandahéll det som &r
sjalva blodomloppet i bostadsbyggandet

— finansieringen — frimst det “riskvilliga
egna kapitalet”, i praktiken gratis.

Toppfinansieringen tillhandahalls till
garanterad rinta i ett lige nir inflationen
vida 6versteg rintekostnaden. Dirmed in-
flaterades kostnaderna for nyproduktionen
och nya bostider blev snabbt synnerligen
prisvirda. Aven bottenlanen gavs med 13
kraftig rabatt och eftersom byggandet
dessutom kunde ske med kommunal bor-
gen krivdes knappast nagot eget kapital,
vare sig for hushillen eller byggherrarna.

I bockerna var risken i praktiken “noll”
vilket givetvis paverkade kalkylrintan och
frimjande ett hogt byggande.

Att kopa en dgd bostad blev en vinstlott
men att hyra en bostad framstod ocksd som
fordelaktigt, atminstone pa kort sikt, efter-
som boendekostnaden var kraftigt subven-

tionerad. Systemet byggde pd att staten

Att hyra en bostad framstod
ocksa som fordelaktigt,
atminstone pa kort sikt,
eftersom boendekostnaden
var kraftigt subventionerad.

tog den finansiella riskenoch garanterade
rintenivin samt att en hog inflation relativt
snabbt amorterade ner linen. Med om-
fattande statliga subventioner fanns ocksi
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motiv f6r att hyrorna skulle hillas relativt
laga. Kort sagt: samhillets riskreducering var
mycket omfattande.

Systemet var dock dyrt och ledde till
omfattande felinvesteringar som drabbade
hela samhillsekonomin i samband med
1990-talets finans- och fastighetskris, na-
got som beskrivs utforligt i ESO-rapporten
Staten fick Svarte Petter (Expertgruppen for
studier i offentlig ekonomi, Ds 2002:9).

»Med den stora
skattereformen samt
1990-talets budget-
sanering forandrades
villkoren for bostads-
byggandet i grunden.«

Med den stora skattereformen samt
1990-talets budgetsanering forindrades
villkoren for bostadsbyggandet i grunden.
Om staten tidigare var huvudaktoren i det
som kallades for ”den sociala bostadspoli-
tiken” blev det nu hushallen som fick bira
ansvaret. Det skedde genom att hushéllen
fick ansvaret for det som i grunden bir upp
och styr villkoren f6r bostadsbyggandet,
niamligen finansieringen. Dirmed forin-
drades ocksé villkoren for hyresritten som
blev avsevirt dyrare 4n tidigare och ddrmed
minskade efterfrigan pa nyproducerade hyr-

da bostider kraftigt.

Efterfragan beroende av
hushallens finansiella styrka

Om hushallen bir ansvaret for finansierin-
gen dr det ocksd tdmligen uppenbart att det
ar hushallen som svarar for efterfrigan. Ett
hégt bostadsbyggande forutsitter med andra
ord en hog bostadsefterfragan. Men en hog
bostadsefterfragan kréver i sin tur att hus-
hallen har majlighet att bygga upp finansi-
ella tillgdngar som sedan kan anvindas som
eget kapital vid bostadsinvesteringar. Bety-
delsen av att hushallen kan forfoga 6ver ett
sadant kapital 6kade dramatiskt sedan det
tidigare statliga bostadsfinansieringssystemet
i Sverige avvecklades under 1990-talet.

FRA LEIE TIL EIE

Istillet for statlig bostadsfinansiering ska
kostnaderna for bostadsproduktionen nu-
mer helt och hallet biras av hushillen sjil-
va. Den samlade effekten av detta blev att
byggandet av bostadsritter och egna hem
dterhimtade sig efter 90-talskrisen i takt
med att Sveriges ekonomi vixte och hus-
hallens finansiella sparande och tillgingar
okade, medan byggandet av hyresritter
aldrig kommit tillbaka till de nivier som
redovisades under 1980-talet.

Aven idag ir den totala nyproduktionen
av bostider mycket tydligt kopplad till hus-
hallens finansiella tillgangar och skulder.
Forklaringen ir givetvis att nir hushéllens
finansiella tillgingar 6kar skapas en finan-
siell buffert — ett storre kapital i hushalls-
kassan — som kan anvindas for egeninsat-
sen vid ett bostadsférvirv. Ett sidant eget
kapital kan dels byggas upp genom att
hushallen erhiller en virdestegring pé sin
nuvarande bostad, dels genom att hushal-
len sparar for att bygga upp finansiella till-
gingar. For unga hushall ir det uppenbart
act det frimst 4r det senare alternativet som
star till buds.

Mirkligt nog verkar dessa fundamentala
forindringar ga vara ledande myndigheter
forbi. I sparen av debatten om hushallens
skulder har vi nu ett hart tryck pd att hus-
hallens skulder ska minska och dirmed att
hushallens egna kapital ska 6ka. Det har
redan skett genom inférandet av boline-
taket 2010, via hojd reavinstskatt, 6kade
krav pi bankernas finansiella buffertar
samt i detta nu, 6kade krav pd amorte-
ringar. Att detta sammantaget paverkar
bostadsefterfrigan negativt torde vara helt
uppenbart.

Det betyder i klartext att de politiska
milen om &kat bostadsbyggande motver-
kas i andra 4nden via de policyitgirder
som framtvingas av Riksbanken och Fi-
nansinspektionen. Men dessa paverkar
ocksa direkt hushéllens beteende pa bo-
stadsmarknaden. Ett exempel pé detta ir
effekterna av bolinetaket. Det slog omedel-
bart mot efterfrigan pa sma och funktionel-
la smahus som forr var det naturliga forsta
steget for unga, nybildade familjer med
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ambitionen att skaffa barn. Dessa ir idag
for dyra for flertalet unga par som istillet
forsoker etablera sig pd bostadsmarknaden
genom att kdpa sd smé ligenheter som moj-
ligt till sa liga kostnader som maijligt.

P34 det sittet har bolanetaket pa ett konstlat
och olyckligt sitt 6kat efterfrigan pa de allra
minsta bostiderna vilket drivit upp priserna
dven pé dessa och ddrmed ytterligare forsvar-
at for unga hushall som forsoker etablera sig
pé bostadsmarknaden.

Dessutom paverkar skattesystemet hus-
hallens mojligheter att férvalta sitt eget
kapital effektivt. H6jd reavinstskatt, indrade
uppskovsregler, ROT-avdrag och sinkt
fastighetsskatt har tillsammans fatt mycket
allvarliga konsekvenser for rorligheten pa
bostadsmarknaden. Dessa dtgirder har
kraftigt forsvagat incitamenten hos redan
etablerade hushall att flytta, vilket paverkar

efterfragan pd nyproduktion negativt, ni-

got som i slutinden 4ven far konsekvenser
for de ungas och migranternas etablering
pa bostadsmarknaden, i form av uteblivna
flyttkedjor.

Realisationsvinstskatten och sinkningen
av fastighetsskatten har m.a.o. gjort det
billigt att bo men dyrt att flytta. Act detta
paverkar savil bostads- som arbetsmarkna-
den dr uppenbart for alla. Rorlighet, en vil-
ja att flytta, dr en grundbult i en dynamisk
ekonomi men forhindras idag gradvis av
att varje omflyttning ger ett paslag av nya
transaktionskostnader vilket successivt le-
der till hogre boendekostnader. Pi det sit-
tet framstar den nuvarande utformningen
av realisationsvinstskatten som en synnerli-
gen skadlig skatt for hela samhills-
ekonomin.

Slutsatsen dr uppenbar: Om politiken

Fo6r unga hushall ar sparande
enda sattet att bygga finansi-
ella tillgangar.

»Realisations -
vinstskatten har
gjort det billigt
att bo men dyrt
att ﬂyﬂd.«

15
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av flerbo-
. stadshusen
. upplats med
. hyresratti
Stockholm

onskar ett hogt och uthélligt bostadsbyg-
gande utgor de finansiella villkoren i form
av skatter och finansieringsmojligheter
grundbulten. I Sverige saknas idag en
grundliggande analys av dessa samband
och dirfor fortsitter vi att ar efter ar bygga
alldeles for lite i forhéllande till befolk-
ningsutvecklingen samt far allt storre pro-
blem med att tillgodose de allra svagaste
gruppernas behov av bostider. I Norge ir
liget annorlunda. Dir finns en ling tra-
dition av skattegynnat bostadssparande i
kombination med fordelaktiga statliga lin,
s.k. ”startlin”, inte minst till unga hushall
men ocksd for barnfamiljer, flyktingar och
resurssvaga. Helt uppenbart dr detta en
central forklaring till varfér Norge bygger
sa mycket mer dn Sverige.

Hyresratten ar en dyr boendeform

En viktig skillnad mellan Sverige och Norge
ir synen pa hyresritten. I Sverige har hyres-
ritten utgjort sjilva sinnebilden for den “so-
ciala bostadspolitiken”. I Norge rader en i
det nirmaste motsatt syn och dir betraktas
bostadsigandet som grunden for en sund
bostadsmarknad men ocksd som en central
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byggsten i skapandet av ett stabilt och an-

svarstagande samhille. Hyresritten i den
svenska formen finns saledes inte och sam-
hillets 6vergripande politik dr medvetet ut-
formad med syftet att hushallen ska g& "fra
leie til eie”. Att "eie” 4r ndgot av en politisk
grundprincip och en tanke som omhuldas
starkt av norska politiker, intressant nog fran
vinster till héger. Fundamenten men ock-
sd de ideologiska rotterna till denna politik
beskrivs nirmare i kapitel 3. Hogst upp pa
den svenska agendan stér istillet ett om-
fattande utbud av “sma4, billiga hyresritter”.
Mycket talar for att det r en felsyn redan
om man betraktar ssmmansittningen av
det nuvarande bestandet. Stockholm ir

ett talande exempel med ett bestand som
omfattar 452 600 bostider. 90 procent ir
flerbostadshus. 45 procent av flerbostads-
husen upplats med hyresrite, vilket innebir
183 000 hyresritter.

»Ar det verkligen
fler sma lagenheter
vi behover? «
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Av dessa utgor 1 rum med kokvra 10 pro-
cent, 1 rum och kok 15 procent samt

2 rum och kék 29 procent. (Killa: Fastig-
hetsigarna Stockholm). Det hyrda best-
dndet bestar siledes till 54 procent av sma
ligenheter. Bilden i 6vriga delar av landet
ir likartad. Ar det verkligen fler smé
lagenheter vi behover?

Men dven bortom denna ekvation dr
det mycket som talar for att den svenska
politikens ambitioner om manga “sma, bil-
liga”, hyresritter, som l6sningen for svaga
grupper pa bostadsmarknaden, blir svira
att forverkliga. Huvudférklaringen 4r att
nyproducerade hyresritter, allt annat lika,
har blivit en relativt sett dyr boendeform,
t.o.m. avsevirt dyrare 4n 4gt boende. Detta
beror pd avvecklingen av det tidigare bo-
stadsfinansieringssystemet, framfor allt den
okade kostnaden for eget kapital.

De laga nyproduktionshyror som radde
under 1980-talet byggde pd omfattande
subventioner. Motsvarande subventioner
ir knappast méjliga idag. Dels har EU:s
konkurrensregler skapat helt nya legala
ramvillkor, tydligast manifesterat i allbo-
lagen som tridde i kraft 2011. Dels har

det nya regelverket fér utformningen av
statens budget ("budgettaket”) gjort det
svart att tillimpa system med generella
subventioner. Som kompensation for detta
har socialdemokratiska regeringar forsokt
stimulera byggandet med hjilp av tillfilliga
investeringsbidrag. I den stora bilden 16ser
dessa dock knappast nigra grundliggande
problem och slutsatsen torde vara att "vigen
tillbaka” dr stingd.

Att rikta in politiken pé att [osa stora
gruppers problem att etablera sig pa bo-
stadsmarknaden genom en omfattande
produktion av hyresritter dr ddrfor en
problematisk strategi. En jimf6relse mellan
hur den 4dgda och den hyrda marknaden
de facto fungerar idag belyser problemet.
For bostadsritter och smahus, som upplats
med dganderitt, finns ett mycket stort och
prismissigt varierat utbud pé andrahands-
marknaden. Det giller dven pa heta stor-
stadsmarknader. Hushall som efterfragar
hyresritt dr dock beroende av kétid. Kirn-
fragan som politiken girna undviker 4r:

Hur stor andel av hushillen i bostadskéer-
na har rid med nyproducerade hyresritter
och dr villiga att betala nyproduktionshyror

»Att "eie” ar
en tanke som
omhuldas
starkt av
norska politi-
ker, intressant
nog fran van-
ster till hoger.«
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»Tillgangen
till och priset
pa egenkapi-
tal har saledes
en avgorande
betydelse for
efterfragan
och kostnaden
for boendet. «

om boendeutgiften lingsiktigt blir avseviirt
hagre din i bostadsritt eller smdhus?

En ytterligare forbisedd komplikation
ror fastighetsbolagens tillging till eget
kapital. Den analys som Sveriges bygg-
industrier gjorde under varen 2015 (Utan
[finansiering stannar bostadsbyggandet)
visade att tillgdngen till eget kapital 4r mer
begrinsad 4n vad manga politiker antar
och att detta i praktiken utgdr ett avgéran-
de hinder fér de kommunala bolagen att
kraftigt 6ka sitt byggande. Om bolagen
varaktigt ska 6ka sitt bostadsbyggande for-
dras antingen att dgarna tillfér mer kapital
eller att de kommunala bolagen kontinuer-
ligt fortsitter att silja av delar av det dldre
bestindet. Flertalet privata foretag kommer
sannolikt fortsitta prioritera nyproduktion
av bostadsritter, till del p.g.a. férhandlings-
systemet som sitter grinser for hyresnivaer-
na i centrala och attraktiva ligen men ock-
sa for att det tillgingliga riskkapitalet kan
forvaltas mer effektivt vid bostadsrittspro-
duktion, genom en kortare exponering mot
marknadsrisker, institutionella (i praktiken
finansiella) risker samt andra typer av risker.

Statliga myndighetskrav mot-
verkar okat bostadsbyggande

Ett system som baseras pa att hushéllen
(men ocksd byggare och fastighetsbolag)
ska skjuta till en stor andel eget kapital far
givetvis till foljd att bostadsefterfragan blir
direkt beroende av hushéllens méjligheter
att stirka den egna balansrikningen. Men
det ménga blundar f6r ir att eget kapital 4r
dyrare 4n lanat kapital eftersom det egna
kapitalet utgdr toppfinansieringen dir ris-
ken dr som storst. Tillgingen till och priset
pa egenkapital har saledes en avgorande be-
tydelse, bide for efterfrigan (ddrmed byg-
gandet) och kostnaden fér boendet.

I en starkare konjunktur med fler kredit-
virdiga hushall vixer dirfor den totala ef-
terfrigan pa bostadslin av det enkla skilet
att varje ny bostad som produceras kriver
finansiering. Detta borde uppmirksammas
mer i debatten, dir det ofta liter som att det
ir befintliga hushéll som lanar mer. Det ar
fel. Huvudorsaken till att hushéllens skulder
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vixer pi aggregerad niv 4r att det 4r fler
hushall som lanar. Varfor det skulle vara ett
problem vintar fortfarande pa ett vilgrundat
svar. Istillet viljer myndigheterna att kriva
argirder som far till foljd att hushallens ef-
terfragan begrinsas. Via olika typer av gene-
rella kreditrestriktioner vill Riksbanken och
Finansinspektionen att hushallens samlade
skuldsittning ska minska och hushallens
egenkapital 6ka. Konsekvenserna av detta
for dock en mirkligt undanskymd roll i
debatten.

Om hyresmarknaden i praktiken dr
stingd for stora grupper, antingen till f6ljd
av linga kotider eller hoga nyproduktions-
priser, ar det timligen sjdlvklart att ensi-
diga kreditrestriktioner slir mot det totala
bostadsbyggandet och att det 4r de resurs-
och kapitalsvaga hushallen som drabbas
hardast. Detta reser en mycket central fra-
ga i den bostadspolitiska debatten: Om sta-
ten inte lingre vill, eller kan, medverka till
bostadsfinansieringen och hushdillen inte fir
utrymme att gora det, vem ska da finansiera
produktionen av nya bostiider?

Politiken lovar siledes manga fler
bostider samtidigt som myndigheterna,
med politikernas goda minne, stryper det
finansiella blodflodet. Men hur den poli-
tiska ekvationen ska gi ihop 4r minst sagt
oklart. En mojlig tolkning ir att politiker-
na tinker sig att produktionen av framfor
allt hyresritter ska oka kraftigt. D4 skulle
kreditflodet till hushéllen begrinsas och
kreditexpansionen styras till foretagssek-
torn, nir finansieringen forutsitts ske gen-
om bostads- och fastighetsbolag.

Hir finns dock flera obesvarade fragor.
Ar det rimlige ate tro pd en starke okad
efterfragan pd hyresbostider nir dgda
bostider ger en sa mycket ldgre boende-
kostnad? Vad sker med hushallens efter-
fragemonster nir de aterstdende “billiga”
hyresbostiderna forsvinner, vilket blir en
naturlig f6ljd av att de successivt rustas till
nyproduktionsstandard? Varfér skulle fler
hyresbostidder 6ka stabiliteten i det finansi-
ella systemet? Under 90-talskrisen svarade
hushallen f6r endast ca 6 procent av de
samlade kreditforlusterna. Resten uppstod i
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foretagssektorn. All historisk erfarenhet vi-
sar att det personliga betalningsansvaret dr
ett mycket starkt incitament f6r hushallen
att dterbetala sina lan. Vid foretagskonkur-
ser maste fordringsigarna skriva av de skul-
der som inte konkursboet kan ticka vilket
innebir att en ny fastighetskris skulle kun-
na medfora stora forluster for bankerna.

En bostadsdebatt som gatt i baklas

Sammantaget 4r det uppenbart att den bo-
stadspolitiska diskussionen gatt i baklas.
Staten vill inte eller kan inte i nimnvird
omfattning finansiera nya bostdder. Hus-
hallen far inte finansiera dem i samma
utstrickning som tidigare och en 6kad ny-
produktion av hyresritter far svart att kom-
pensera ett storre bortfall av bostads- och
dganderitter. Vad kan man dé gora?

Ska ett omfattande hyresrittsbyggande

komma till stdnd, som kan kompensera

att byggandet av bostads- och dganderitter
faller pa grund av finansiella restriktioner,
krivs ett mycket omfattande subventions-
system. Att dterga till en statlig bostadsfinan-
siering liknande den som fanns pa 1980-talet
ar dock vare sig mojligt eller onskvirt. En sa-
dan politik skulle resa mycket hoga ansprik
pa statsbudgeten och troligtvis ocksi komma
i konflikt med EU:s konkurrensregler. Stora
utbudssubventioner snedvrider dessutom
marknaden och skapar felaktiga incitament
for aktdrerna i branschen. Vilka andra alter-
nativ str da tll buds?

Andrade villkor kraver ett
nytt samlat svar

Flera olika privata initiativ, bland annat
Nybyggarkommissionen och Bokris-
kommittén, har under senare ar pekat pa
att det krivs ett samlat grepp for att kom-
ma till ritta med problemen pé bostads-

Om staten inte langre vill,

eller kan, medverka till 19
bostadsfinansieringen och

hushallen inte far utrymme

att gora det, vem ska da

finansiera produktionen av

nya bostader?
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marknaden. Kommissionerna pekade
timligen samstimmigt pa att de villovliga
initiativ som togs av Stefan Attefall och
Alliansregeringen, med syfte att effektivi-
sera bygg- och planprocessen, att forbéttra
kommunernas planberedskap m.m., méste
foljas av indrade skatteregler, en reformering
av hyressittningssystemet, en Gversyn av
strandskyddet, de statliga reglerna for olika
riksintressen samt en ling rad andra tgérder.

Alla dessa initiativ och férslag har givet-
vis okat den samlade kunskapen och fort
debatten framat. Anda ir det uppenbart
att den politiska debatten fortfarande
priglas av fundamentala oklarheter vad
giller de grundliggande sambanden. Det
ir mer regel 4n undantag att det dr svart
att utldsa vilka atgirder som syftar till
att 6ka byggandet respektive méta olika
bostadssociala behov. Vilken paverkan
har utbudet respektive efterfragan har
pa det samlade byggandet? Hur péverkar
villkoren fér finansieringen marknaden,
inte minst for kapitalsvaga grupper? Vil-
ken roll spelar olika upplatelseformer for
bostadsforsorjningen och bostadsmark-
naden i stort?

Avsaknaden av svar p dessa fragor
blottldgger ett storre problem. Nir politi-
kerna under stor enighet fattade beslut om
att avveckla den gamla, utbudsinriktade
bostadspolitiken skedde det utan djupare
konsekvensanalys. Vilka f6ljder som en ny,
efterfragestyrd bostadsmarknad skulle fa
var det uppenbarligen fi som bekymrade
sig om. Principiellt viktiga frigor med
koppling till samhillsekonomin, arbets-
marknaden, fordelningspolitiska effekter
samt det finansiella systemet limnades
vind f6r vag. Det gamla dvergavs utan att
det ersattes av ndgot nytt.

»nDet gamla 6vergavs
utan att det ersattes
av nagot nytt.«

Dirmed 4r det uppenbart att bostads-
debatten fortfarande saknar svar pa flera
fundamentala fragestillningar:
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* Vilket finansiellt och politiskt ramverk
fordras pa en efterfragestyrd bostads-
marknad, om bostadsbyggandet ska
uppritthéllas, svaga grupper fi sina
behov tillgodosedda och det finansiella
systemet fungera utan risker for kriser
och storningar?

* Vilken roll ska hyresritten och de kom-
munala bolagen — i hog grad arvet av
den gamla bostadspolitiken — spela i
framtiden?

* P4 vilka villkor kan hyresritten respek-
tive det dgda boendet uppfylla grund-
liggande bostadssociala uppgifter?

* Vilka roll bér staten och kommunerna
ta lingsiktigt, beroende p4 om hyres-
ritten eller det dgda boendet ska utgora
basen f6r den framtida bostadsférsérj-
ningen?

Aven om det fanns delvis olika motiv till
det omfattande systemskifte som skedde
pa 1990-talet rader det inget tvivel om att
villkoren for bostadssektorn dndrades i
grunden. Den tidigare utbudsinriktade po-
litiken, med de allmidnnyttiga bostadsfore-
tagen som det centrala verktyget och staten
som nyckelrollinnehavare vad giller finan-
sieringen, avvecklades. I dess stille etablera-
des en efterfrigestyrd bostadsmarknad dir
det i grunden ir hushallen som svarar fér
efterfrigan, dirmed ocksa finansieringen.
Férindringen har totalt dndrat spel-
reglerna pd den svenska bostadsmarknaden
men trots att det snart gatt 25 ar sedan detta
skedde har vi fortfarande ingen systematisk
diskussion om villkoren f6r en vil funge-
rande, efterfrigestyrd bostadsmarknad eller
pa vilket sitt den dgda respektive hyrda
bostadsmarknaden bér fungera framat.
Linge var frinvaron av politik den
dominerande politiken. Budgetsaneringen
tog all energi i ansprik och som ett arv
av den gamla subventionspolitiken fanns
under tiotalet dr ett lager av hyresbostider.
Men framfor allt innebar den fria kapital-
och valutamarknaden att det plotsligt
fanns en grinslos mingd kapital som villigt
finansierade savil hushéllens som fastig-
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hetsbolagens investeringar.

Efterhand som det blivit uppenbart att
det uppstatt ett tomrum och att detta skapar
svira problem pa bostadsmarknaden har
politiken vaknat. Det har dock saknats en
samlad reformagenda. Det mest systema-
tiska arbete som skett hittills initierades av
bostadsminister Stefan Attefall med fokus
pé utbudet via reformering av planprocessen
och markpolitiken. I dvrigt har det mest
varit friga om improvisationer och timligen
symboliska insatser, som exempelvis investe-
ringsbidragen under bérjan av 00-talet som
nu lanserats i repris.

Att detta dr helt otillrickligt inser
nu alltfler. Men i vilken riktning som de
rodgrona eller Alliansen viljer att ga vin-
tar fortfarande pé ett svar. Som vanligt
finns det inte ezz svar. Sverige kan med
hyresritten som bas vilja att anamma den
kontinentala modellen med social housing,
dvs. stdd till hushéllen via behovsprévning
och subventionerade hyror och som ett
komplement kraftigt 6ka och bredda bo-
stadsbidragen. Vi kan for ytterligare en tid
fortsdtta att "lappa och laga”, ddr summan
blir att flera sma dtgirder dtminstone mil-
drar plagorna och vi kan vilja att nirmare
studera villkoren f6r en 4dgarinriktad bo-
stadsmarknad, dir hushéllen ges stod att
efterfraga och 4ga sin egen bostad.

Helt klart 4r dock att varje system kriver
ett legalt och finansiellt ramverk for att fun-
gera. Lika klart r att varje system kriver
nagon form av subventioner for att bostads-
marknaden ska bringas i balans och resurs-
svaga grupper fa sina behov tillgodosedda.

En samlad 16sning maste givetvis beakta
det arv som den gamla politiken limnat
efter sig. Till arvet hor en stor hyressektor
dir de kommunala bolagen spelar en central
roll. I ett avslutande kapitel i denna rapport
diskuterar vi hyresritten, de kommunala
bolagens roll och kommunernas ansvar.

"Selveierdemokratiet” — en platt-
form for en ny svensk modell

Veidekke menar att det finns goda motiv
for att nirmare studera den norska model-
len. Sedan Sverige avvecklade den gamla
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Det norska exemplet visar att
en politik for bostadsdgande
ger ett 6kat byggande.

bostadspolitiken delar vara grannlinder
samma grundliggande villkor. I bidda lin-
derna ir det idag hushéllen som svarar for
efterfragan. Det finns ett stort inslag av dgda
bostdder, dir den for dvriga omvirlden tim-
ligen okinda bostadsritten som (kooperativ)
upplatelseform spelar en viktig roll och vi
delar grundliggande virderingar om bosta-
den som en social rittighet.

Den avgorande skillnaden bestér i att
Norge skapat en heltickande politik for att
fa en efterfrigestyrd marknad att fungera
— en samlad politik f6r bostadsigande.
Tvirtemot den gingse bilden av "dgar-
marknader” visar Norge att en sadan politik
har stora fordelar for resurs- och kapital-
svaga grupper. Norge visar att det ir fullt
mojligt att etablera “en social bostadspolitik”
— med bostadsigande som bas.

Vad som saknas i Sverige ir ett helhets-
grepp med utgingspunkt fran den platt-
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form som politiken skapade i borjan
1990-talet. Svaret pa dessa fragor finns
dock i allt visentligt i vért vistra grann-
land. Tyngdpunkten i den hir rapporten
ligger séledes pa att beskriva villkoren f6r
en efterfragestyrd bostadsmarknad med
bostadsigande som bas.

Det norska exemplet visar att en politik
for bostadsdgande ger ett 6kat byggande,
bidrar till att skapa starka och ansvars-
tagande individer och frimjar pa det sittet
ett vil fungerande samhille. Det dgda bo-
endet har varit den birande idén for norsk
bostadspolitik i decennier och systemet
fungerar vil. Aven om det funnits politiska
skiljelinjer ocksd i norsk politik 4r det sla-
ende vilken stark uppslutning som finns i
Norge runt tanken om bostadsigande som
basen for samhillets bostadspolitik. Det
borde det gora ocksa i Sverige.

Bostadspolitiken i Norge priglades visser-
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ligen under manga ér av en ideologisk strid
mellan Hoyre och Arbeiderpartiet, men
denna strid handlade inte om upplételse-
former och har sedermera slutat i politisk
konsensus. Motsittningarna handlade i stil-
let om hur dgarmarknaden bor fungera, som
en investerarmarknad eller enbart for att bo?
Numer rader politisk enighet om att begrin-
sa handlingsfriheten f6r bostadsinvesterare,
det vill siga de som 4ger fler 4n en bostad
med syfte att hyra ut till andra.

"Brukarprincipen”, dvs. tanken att
bostider primirt bor dgas av brukaren ir
stark i norsk bostadslagstiftning. Lagen
som bade omfattar bostadsritter och dgar-
lagenheter innehéller t.ex. begrinsningar
for mojligheterna att kopa bostider som
ir avsedda att hyras ut. Bostider som inte
nyttjas av dgaren ir dven foremal for hard-
are vinst- och formégenhetsbeskattning dn
vad som giller f6r bostider dir innehava-
ren sjilv bor.

De flesta norska politiker skriver idag
under pi den formulering som Brundtland-
regeringens bostadspolitik baserades pa:

”Som hovedmal vil Regjeringen fremhe-
ve at det er gnskelig at flest mulig eier sin
bolig, enten selv eller gjennom samvirke,
bade for 4 sikre den enkeltes trygghet,
uavhengighet og medinnflytelse i bosi-
tuasjonen og for 4 skape storre ansvar og

oberoende

delaktighet i forvaltning og vedlikehold
av bolig, fellesanlegg og omgivelser. Tkke
minst i sentrale bystrok er dette viktig
som et vern mot forfall og som middel
til fornyelse av boligomréadene.”

(St.meld. nr. 12 1981-82:6)

Sammantaget dr det tydligt att norska
politiker betraktat bostadsigande bade
som fordelaktigt for individen och for
samhillet som helhet. Agande kopplas
girna till ord som oberoende, trygghet,
inflytande och ansvar. Det finns en ut-
bredd uppfattning att minniskor som
dger sitt boende skoter om byggnader och
nirmiljé pa ett sitt som ir till gagn for
bide samhillsekonomin och den enskilda
medborgaren. Den norska bostadsmodel-
len har ocksa varit exceptionellt prisvird
for staten. Till foljd av satsningar pé dgt
boende har kommun och stat, i jimférelse
med andra visteuropeiska linder, anvint

lite pengar for att bygga och vidmakthilla »nDen norska
offentligt 4gda hyresbostider.

Med denna bakgrund ir det rimligt att bostads-
stilla sig fragan vad vi i Sverige kan ldra av modellen har

den norska dgarmodellen? Principiellt skulle lesQ it
det innebira en ny och sammanhallen Oocksa vari
politik f6r bostadsigande. En politik som excepticnellt
underlittar for fler att 4ga sin bostad. En ® ey s
social bostadspolitik med det dgda boendet prlsvard for
som bas. e Stdl'en.«

agande

forknippas
me%p inflytande

ansvar
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2. Att aga och hyra
pa marknadsvillkor
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edan det tidigare bostadsfinan-
S sieringssystemet avvecklades un-

der mitten av 1990-talet sker nu
bostadsbyggandet i allt visentligt pa
marknadsvillkor. Efterfragan pa nyprodu-
cerade bostider paverkas dirfor framfor alle
av hur utvecklingen av hushallens ekono-
mi, sysselsittningen och rintenivin moter
kostnaderna for bostadsproduktionen. Vil-
ka upplatelseformer som efterfragas beror
i sin tur pa hur hushallen virderar for- och
nackdelar med de olika upplételseformerna
och hur hushallen bedomer att boende-
utgiften utvecklas for de olika alternativen.
Och utbudet bestims av hur efterfragebil-
den méter bostadsproducenternas kalkyler
— vad 4r mest [onsamt att bygga?

De olika upplitelseformerna har sina
respektive fundamentala f6r- och nack-
delar. Dessa kan naturligtvis virderas helt
olika av det enskilda hushallet och virde-
ringarna kan dessutom 4ndras under olika
perioder under ett hushélls livscykel. Med
det sagt kan man kan dnd4 lyfta fram ett
antal generella f6r- och nackdelar med
respektive upplatelseform. Detta avsnitt
inleds med en kort diskussion om vilka for-
och nackdelar som normalt férknippas med
respektive upplatelseform.

Den andra delen av avsnittet diskuterar
centrala frigor om vad som numera be-
staimmer hushéllens boendeutgift i hyresritt
respektive bostadsritt. Ett viktigt obser-
vandum som sillan lyfts fram i debatten 4r

att under subventionsperioden pa 1970- och
1980-talen kunde hyresrittens fordelar kom-
bineras med en relativt lag boendeutgift.

nSedan subventions-
politiken avvecklades
har hyresratten blivit
en relativt sett dyrare
upplatelseform.«

Men sedan subventionspolitiken av-
vecklades i mitten pa 1990-talet och
bostadsbyggandet ddrefter i huvudsak sker
pa marknadsvillkor har hyresritten blivit
en relativt sett dyrare upplitelseform. Det-
ta har ocksa lett till ett kraftigt minskat
byggande av hyresritter de senaste 20 aren
jimfort med under perioden 1980-1995.
Fragan ir vad det 4r som gor hyresritten
dyrare in 4gda boendeformer?

Upplatelseformernas
for- och nackdelar

En fordel som normalt lyfts fram med hy-
resritten i relation till dgda bostider ér att
boende i hyresritt inte binder nagot kapital
och att de boende dirmed inte tar nigon
kapitalrisk. Detta kan vara sirskilt férdel-
aktigt f6r hushall som planerar flytta inom
en snar framtid och dirmed blir mer kins-
liga for forindringar i konjunkturen,

t. ex. ett fall i bostadspriser som skulle
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kunna medféra forluster. Inte minst hus-
hall som ir osikra pa hur linge de vill bo
pa en ort, exempelvis studenter eller hus-
hall som vill prova pi ett nytt arbete, kan
forvintas uppfatta det som en fordel att
slippa exponeras mot kapitalrisker.

Hyresritten har dessutom férhéllandevis
laga transaktionskostnader vid bostads-
byten, dven om bostadsbyten i storstads-
regionerna kan vara bade tidsédande och
komplicerade. Boende i hyresritt slipper
exempelvis att betala miklararvoden och
stimpelskatt.

En ytterligare egenskap som méanga hus-
hall virderar hogt 4r att hyresratten ocksa
har en hog servicenivd, dir hyresvirden
ansvarar for bide inre och yttre skotsel och
underhill. Den hoga servicenivin kan vara
sarskilt attraktiv for hushall, bade unga och
ildre, som av olika skil inte kan eller vill
dgna sig dt skotsel- och underhillsarbete.

En annan fordel ur de boendes perspek-
tiv, men som bara giller dldre hyresritter,
ar att hyresnivan, sirskilt i storstadsregio-
nerna, kraftigt kan understiga marknads-

priset for boende pa grund av tillimp-
ningen av bruksvirdessystemet. Nackdelen
med detta forhallande dr dock att hushall
som vill ta sig in pa bostadsmarknaden
tvingas koa under lang tid eller kan loc-
kas att kopa hyreskontrake pa den svarta
marknaden.

Langa kotider eller betalning for svarta
kontrakt kan samtidigt ses som relativt
betydande transaktionskostnader. For ny-
producerade hyresritter nirmar sig, eller
ir, hyresnivan i storstiderna i paritet med
radande marknadspriser. P4 mindre orter
reflekterar hyran i flertalet fall vad markna-
den ir beredd att betala. Hir dverstiger
dock nyproduktionskostnaden ofta vad
som kan tas ut som hyra och dirmed pro-
duceras ocksa forhillandevis fa nya bostd-
der med hyresritt.

Skillnader i risker, service och
driftkostnader gor hyresratten
till en dyrare boendeform

Hyresritten har alltsd egenskaper som gor
den attraktiv for vissa grupper av hushall.

Efterfragan pa nyproducerade
bostader paverkas framfor allt
av utvecklingen av hushallens
ekonomi, sysselsattningen
och rantenivan.

Manga varderar
hyresrattens hdga
serviceniva. Att

hyresvarden ansva-
rar for all skotsel
av fastigheten.
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I tillvaxtregioner, under
perioder med snabb tillvaxt,
kan vardestegringen vara
omfattande.

Men av debatten att doma dr det ménga
som dessutom tror att hyresritt dr en ”bil-
lig” upplatelseform. Men faktum ir att
hyresritter pa en marknad utan subventi-
oner av flera logiska skil 4r en relativt sett
dyrare boendeform 4n dgda bostider.

En viktig utgdngspunkt for en diskussion
om skillnaderna i boendeutgifter mellan
de olika upplatelseformerna ir att det rader
osikerhet pd marknaden om framtiden.
Den som 4ger sin bostad (en real tillging)
tar en prisrisk” medan innehavaren av en
hyresritt (en konsumtionsvara) tar risken
att framtida hyror stiger, dven om risken
modereras genom ett besittningsskydd och
bruksvirdesystemets tillimpning via kol-
lektiva hyresforhandlingar.

Att hushallen i dgda bostider tar en kapi-
talrisk dr samtidigt ett férhillande som
kriver viss nyansering. Aven om de boende
i hyresritt inte 16per nagon kapitalrisk far
hyresgister heller ingen kapitalvinst pa det
sitt som boende i 4gda ligenheter kan fa
till foljd av virdestegring. Den eventuella
virdestegringen tillfaller istillet den som
dger hyresfastigheten.
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At slippa kapitalriskerna kan vara en
fordel for boende pa orter med svag tillvixt
och fallande bostadsefterfragan. Fastighets-
dgaren fir da ta forlusterna. Men i tillvixt-
regioner, under perioder med snabb tillvixt,
kan virdestegringen vara omfattande. Den
effekten kan ha stor betydelse for det enskil-
da hushallets val av boendeform i tillvixt-
regioner, sirskilt for unga hushall med litet
sparkapital, som genom virdestegringen pa
lingre sikt kan tillgodogora sig ett allt storre
sparat kapital i sin bostad.

Samtidigt 4r konsekvenserna av pris-
risken i dgda bostdder mindre 4n vad som
ibland pastas i debatten, sirskilt for hus-
hall som planerar att bo linge pa samma
marknad. Férklaringen ér att nir priserna
pa smahus och bostadsritter gir ner, faller
ocksa priset pa den bostad som #garen vill
bo i och efterfriga i framtiden. Pa sa sitt
kompenseras dgaren genom att kapital-
forlusten reduceras av nedgéngen i fram-
tida kostnader for att skaffa ett alternativt
boende. Till detta ska liggas att den regle-
rade hyresrittsmarknaden i storstiderna

innebir att gt boende utgdr en forsikring
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mot osikerheten att verhuvudtaget kunna
komma i dtnjutande av ett boende som
passar hushallet i framtiden. Frigan om att
dga eller hyra blir dirfor i praktiken dven
en friga om valfrihet.

» Fragan om att aga
eller hyra blir darfor
i praktiken aven en
fraga om valfrihet.«

Fragan ir hur dessa forhallanden péverkar
boendeutgifterna?

For det forsta — i hyresritt 4r fastig-
hetsigaren och de boende olika personer
vilket ger incitament for dgaren att ligga
ett riskpaslag pa hyran. Risktilligget ska
bland annat kompensera fastighetsigaren
for risken att efterfragan minskar vid
exempelvis en konjunkturnedging eller
om ortens befolkning minskar. Att detta
forhillande paverkar hyreskalkylen har bli-
vit mycket tydligt efter avvecklingen av de
statliga subventionerna. I det tidigare stat-
liga finansieringssystemet ersatte statliga
toppldn med subventionerade rintor eget
kapital. Dirigenom blev subventionen av
kostnaderna for eget kapital (kostnader for
risker enligt ovan) omfattande och hyror-
na i nyproduktionen kunde hallas liga.
Denna avgérande forindring och fordyring
av hyresritten lyfts fram och beskrivs mer
utforligt under nista rubrik.

For det andra bygger hyresritten pa
att fastighetsigaren tillhandahéller en
ligenhet med "full service”. Det innebir
att service tillhandahélls med képta och
fullt beskattade tjanster. I hyresritten finns
ddrfor i jamforelse med det dgda boendet
begrinsade mojligheter till eget arbete. I
det dgda boendet kan hushall paverka sina
boendeutgifter genom att vilja mellan kép-
ta jdnster och eget sd kallat “svettkapital”.
Det kan vara en fordel for hushéll med sma
marginaler i sin hushallsbudget.

For det tredje har hyresbostider i nor-
malfallet hogre drift- och underhillskost-
nader ocksa av andra skil. P4 grund av
hégre omsittning av hyresgister utsitts

hyresbostider fér mera slitage jimf6rt med
dgda bostider vilket medfor hogre under-
hallskostnader.

En sammantagen bedémning och vir-
dering av skillnader i risker och riskfor-
delning, service och driftkostnader pekar
mot att hyresritten, om den prissitts pd
marknadsvillkor och sett ur de boen-
des perspektiv, ir den avgjort dyraste
upplitelseformen. Men med sitt fullser-
vicekoncept kan den ocksa uppfattas som
exklusiv vilket gor att den trots hoga kost-
nader kan uppfattas som prisvird av den
enskilde. P4 en marknad utan subventioner
blir dock hyresritten av dessa fundamen-
tala skil rent generellt en avsevirt dyrare
boendeform 4n 4gt boende.

Avvecklingen av den statliga
bostadsfinansieringen hojde
boendeutgifterna i hyresratt vilket
minskade hyresrattsbyggandet

Sedan det statliga bostadsfinansieringssys-
temet avvecklades i borjan av 1990-talet
har bostadsbyggandet i landet fallit. Under
perioden 1985-1993 byggdes det totalt
cirka 45 000 bostdder per ar, att jimfora
med de senaste tjugo aren 1994-2014, da

i genomsnitt ca 20 000 bostdder per ar
fardigstilles. Sirskilt stort ér fallet for byg-
gandet av hyresbostider. Fragan ir varfor
byggandet fallit si kraftigt?

Det var framfér allt de gynnsamma
finansieringsvillkoren som drev byggandet
fore 1993. Detta ledde inte bara till ett mer
omfattande byggande utan ocks till en
forskjutning av byggandet mot hyresritter.
Produktionen av hyresbostidder tredubbla-
des fran 12 000 st. 1985 till 36 000 nya
hyresritter ar 1991. Samtidigt lag egna-
hemsbyggandet i stort sett oférindrat pa en
niva runt 10 000 per ar.

Det var framfor allt avregleringen av
kreditmarknaden i kombination med ut-
formningen av statliga rintesubventioner
och topplan som lig bakom det omfattande
byggandet. I det idag avvecklade systemet
stillde staten upp med nistan 100 procent
av finansieringen vid byggandet av hyres-
bostider. Det statliga topplanet, mellan 70
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Ett hushall tar stalllning till
avkastningskravet pa eget
kapital i sitt boende pa andra

grunder an ett bostadsforetag.

och 100 procent av produktionskostnaden,

16pte med en garantirinta pa cirka tre procent
samtidigt som inflationen lag pa over dtta
procent. Dirtill finansierades bostadsbygg-
andet med subventionerade bottenlan.

Det statliga topplanet motsvarande det
vi idag i dagligt tal kallar "riskvilligt kapi-
tal”, som alltsd inte krivde ndgon sirskild
riskersdttning. Genom att staten tog ansva-
ret for toppbelidningen kom kravet pa eget
kapital fran investeraren att reduceras till ett
minimum — kapitalkostnaderna blev liga.
P4 detta stillde kommunerna ut borgen vil-
ket i praktiken reducerade risken till noll.

D4 subventionssystemet avvecklades i
bérjan av nittiotalet kunde det uppfattas
som att subventionerna till bostadsbyggande
minskades med skillnaden i rinta mellan
garantirintan och marknadsrintan pa
bostadsobligationer. Men eftersom det krivs
cirka 30 procent i riskvilligt kapital for att
lana till marknadsmissiga villkor vid nypro-
duktion av bostdder s var subventionen av
topplanen egentligen inte skillnaden mellan
lanerdntan och garantirintan. Subventionen
av topplanen var i verkligheten skillnaden
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mellan garantirintan och marknadsrintan
for motsvarande riskkapital.

Med ett nominellt avkastningskrav
pa marknadsmissiga villkor pa 20-25
procent vid datidens hoga inflationsnivé
var subventionen av det riskvilliga kapita-
let cirka 90 procent. Det riskvilliga, egna
kapitalet tillhandaholls sdledes under flera
drtionden i praktiken nistan gratis. Dir-
for blev ocksé avvecklingen av de statligt
subventionerade topplanen den avgorande
forindringen och férklaringen till att byg-
gandet av hyresbostider 61l kraftigt.

En ndrmare analys av en stiliserad kost-
nadskalkyl f6r hushall som viljer bostads-
ritt framf6r hyresritt ger ytterligare en
forklaring till att produktionen av bostads-
ritter har klarat sig bittre an hyresritter.
Den viktigaste forklaringen till detta ar att
hushill vid kép av bostadsritt tar stillning
till avkastningskravet pa eget kapital i sitt
boende pa andra grunder 4n ett bostads-
foretag. Omliggningen av bostadspolitiken
har inneburit att hushéllen i hogre grad
sjalva maste tillféra egenkapital och detta
far ocksd en visentligt storre betydelse for
kalkylen 4n vad som kanske varit kint i
den bostadspolitiska debatten. D4 hushall
kriver en lag avkastning pa sitt bostads-
sparande (i praktiken inget alls) blir
boendekostnaden avsevirt ligre 4n i hy-
resritt, dir foretag ska tillféra nodvindige
riskkapital. Eftersom de flesta hushéllen
ser sitt boende ur ett vidare perspektiv din
som en kapitalinvestering kan man anta
att avkastningskravet pa det egna kapitalet
sitts relativt lagt. Hushéllen ”bor upp” sin
avkastning.

Pa tillvixtmarknader finns normalt, i
vart fall pa lingre sikt, ocksa en virdesteg-
ring pa bostadsritter som ger en langsiktig
formégenhetstillvixt. Och om priset pd
bostider skulle falla faller ocksd kostnaden
for framtida bostadskonsumtion av dgda
bostider, vilket minskar effekterna av en
kapitalforlust.

Foretagen diremot miste fullt ut prissitta
de risker som ir férknippade med bostads-
investeringar, exempelvis osikerhet om ef-
terfragan pa lite lingre sikt och vilken om-
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sittning av hyresgister som ir trolig samt
dessutom ta hinsyn till vilken avkastning
kapitalet skulle kunna i vid en alternativ
placering i andra tillgingsslag. Samman-
taget ger dessa olika forutsittningar en
viktig forklaring till den mer gynnsamma
utvecklingen av produktionen av bostads-
ritter i férhillande till hyresritter.

Av den stiliserade kalkylen i vidstdende
tabell framgér att hushallets kostnad for
det egna kapitalet endast blir hilften sa stor
i bostadsritt som i hyresritt, givet att inves-
teraren som producerar hyresritt sitter ett
avkastningskrav som rymmer ett rimligt
risktilligg. Risktilligget vid byggande av

hyresritter dr som konstaterats generellt
storre dn for 6vriga upplételseformer efter-
som bade marknads-, finansierings- och
betalningsriskernas tidshorisont 4r lingre,
vilket i sin tur skapar storre osidkerhet och
didrmed hogre risk.

Dessutom finns systemrisker for ny-
produktion av hyresritter som beror pa
hyreslagstiftningen och sittet att bestim-
ma hyror. Bostadsrittsigarens avdragsritt
for skuldrintor ger dessutom ytterligare
ligre boendeutgift i de fall hushallen
lanefinansierar sin bostad men har som
enskild faktor mindre betydelse 4n priset
pa eget kapital.
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Tabell 1a. Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt
Byggkostnad 25 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, lan 70 procent. Laneranta
5 procent for hyresratt, 3,5 procent for bostadsratt (30 procent skatteavdrag).

Lasanvisning till tabellen:
Kolumnen till vanster redo-
visar boendekostnaden i det

Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 10 procent. Hushallets avkastningskrav

pa eget kapital = [aneranta

gamla, subventionerade
systemet dar det riskvilliga
kapitalet erholls i princip gratis.
Mittenkolumnen redovisar
kostnaden for det riskvilliga

AT el BoendekOftnad BoendekOftnad kapitalet med utgéngspunkt
hyresritt, riskfri ) khyref’a: th;esraft fran dagens villkor.
kr/kvm/ar (forr) Lt ) TG Observera kostnaden for eget
respektive lanat kapital. For
Kapitalkostnad 1250 1625 988 bostadsratt, kolumnen till
Varav eget hoger, har effekten av
. g 0 750 375 d 5 f6r skuldra
kapital avdragsratten for skuldrantor
Varav lanat medréknats. Det ar séledes
i 1250 875 613 kostnaden for det egna
kapital g
. kapitalet som vager tyngst i
Drift och
underhall 350 350 350 kalkylexemplet. Om sa
e avdragsratten for skuldrantor
ota 1600 1975 1338 helt togs bort medfor kostna-
boendekostnad

Tabell 1b. Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt

Beskriver vad som blir konsekvenserna av ovanstaende, stiliserade rakneexempel.
Med de nya finansiella villkoren blir en hyresratt nastan 50 procent dyrare an
bostadsratt. “Allt annat lika” ar saledes hyresratten en dyr boendeform, ett faktum
som sallan vare sig belyses eller far sin forklaring i den politiska debatten.

HR
Riskfri, statliga topplan

riskjusterad avkastning

den for det egna kapitalet att
en hyresbostad, allt annat lika,
blir patagligt dyrare an en agd.

Tabell 1b beskriver vad som
blir konsekvenserna av
ovanstaende, stiliserade
rakneexempel. Med de nya
finansiella villkoren blir en
hyresratt nastan 50 procent
dyrare an bostadsratt. "Allt
annat lika” ar saledes hyres-
ratten en dyr boendeform, ett

HR 30 % eget kapital, BR 30 % eget kapital

avkastning = laneréanta

(forr) (idag) faktum som sallan vare sig
belyses eller far sin forklaring
30 kvm 4000 4938 3345 i den politiska debatten
80 kvm 10 667 13 167 8920

Det gamla subventionssystemet

Marknadsmodellen utan statliga utbudssubventioner
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Det ir alltsd fordndringen av finansierings-
villkoren, i kombination med den djupa
samhillsekonomiska kris som intriffa-

de med fallande efterfrigan som foljd,

som i huvudsak forklarar varfér bostads-
produktionen fallit sa kraftigt i Sverige se-
dan 1990-talet. Férindringarna paverkade
sarskilt nyproduktion av hyresritt eftersom
subventionerna i det tidigare systemet i rea-
liteten var storst for hyresritter.

Nir efterfragan sedan successivt oka-
de under slutet av 1990-talet och bérjan
av 2000-talet forutsatte uppenbarligen
riksdagen att marknaden, utan statlig
inblandning, skulle allokera riskkapital
till bostadssektorn i sadan utstrickning
att byggandet ater kunde oka i tillricklig
omfattning, trots att kostnaderna for in-
vesterarens egna kapital okade kraftigt,
sarskilt for hyresritter. Detta har visat sig
vara en felbedomning.

Aterhamtning fér bostadsratter
men lagt byggande av hyresratter

En analys av byggandet fran 1990-talets
fastighetskris fram till nutid visar att det
framfor allt var hyresrittsbyggandet som
foll. Byggandet av bostadsritter och smahus
steg successivt efter 90-talskrisen. Det totala
bostadsbyggandet i bade Stockholm och
Goteborg samt andra tillvixtregioner dkade
kraftigt och nir det giller produktionen av
flerbostadshus var byggandet i Stockholm
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och Géteborg, aren fore finanskrisen, till
och med storre dn under 1980-talet.

Men det var framfér allt byggandet
av bostadsritter som dkade medan bygg-
andet av hyresritter lingt ifrin nddde upp
till tidigare nivéer. For privata investerare
uppfattades uppenbarligen forhallandet
mellan risk och avkastning som mer gynn-
sam inom andra sektorer i ekonomin 4n
investeringar i hyresbostider.

Samtidigt verkar hushallen i allt storre
utstrickning foredragit investeringar i bo-
stads- och dganderitter, en naturlig f6ljd
av forindringen av ekonomiska villkor nir
subventionerna avvecklats.

Den stiliserade kalkylen (tabell 1 och 2)
ger en grundliggande forklaring till att ny-
produktionen under 6verskadlig tid sann-
olikt kommer att domineras av dgt boende
i form av bostads- och dganderitter. Det
blir helt enkelt billigare att efterfriga dgda
boendeformer dn nyproducerade hyresritter.

Malgruppen f6r nyproducerade hyres-
bostider begrinsas i stor utstrickning till
hushall som antingen soker ett mer tillfilligt
boende och dirfor inte vill binda kapital i en
bostad samt till hushéll som virdesitter en
hog servicegrad och som dirfor ér villiga att
betala for det. Inte minst det senare 4r en om-
stindighet som fortjanar stdrre uppmirksam-
het. Jimf6rt med 4gt boende har hyresritten
en hogre servicegrad, binder inget kapital f6r
hushallet och méjliggdr avilyttning pa tre

Figur. 2. Bostadsbyggande
i Stockholms lan
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ménader, villkor som i sig motiverar en hogre
kostnadsnivé 4n de igda boendeformerna.

Tillgangen till eget kapital
central for mojligheter att
investera i nya bostader

Hur ska man di analysera debatten om fi-
nansieringens betydelse for bostadsbyggan-
det? Rader det brist pa kapital? Nej, inte

i en allmin mening. Med en mycket hog
sparkvot hos bade foretag och hushall rader
det knappast nigon storre brist pa kapital i
storsta allmidnhet. Sverige — med sin stabilt
héga positiva bytesbalans — har snarare bli-
vit en kapitalexportor.

»Det ar tillgangen
till och priset pa det
egna kapitalet som
spelar den helt av-
gorande rollen.«

Dirmed maste fokus flyttas till villkoren
for det “riskvilliga” egna kapitalet. Det dr
tillgdngen till och priset pa det egna kapi-
talet som spelar den helt avgérande rollen.
Det giller bade for hyrda och dgda bosti-
der. Och sjilvfallet dr det olika typer av
risker och restriktioner som styr som savil
tillgdngen som priset.

For hyrda bostider maste slutsatsen bli
att det 4r investeringsvillkoren som inte
uppfattas som tillrickligt gynnsamma for
att attrahera kapital. Investeringar i nya
hyresbostider konkurrerar bade med dgda
boendeformer och med ildre bostider i
bestandet. Eftersom de ildre har en hyres-
nivé som formats av villkor som radde
under subventionséren ir det troligt att
det uppstar en dubbel paverkan. Hushal-
lens referenser av vad som ir en rimlig
hyra paverkas vilket minskar efterfrigan
pa nybyggda bostider. Fastighetsigarnas
investeringsvilja begrinsas av att nya och
gamla hyresbostider prissitts pé helt olika
sitt dven om de rikar befinner sig i samma
lokala marknad, med en timligen likartad
attraktionsgrad.

For dgda bostader giller att det dr hus-
hallen som ska tillféra egenkapitalet. Det
blir da tillvixten i hushéllens finan-
siella och reala tillgdngar som

satter granser. Efterfrigan

Det blir helt
enkelt billigare att
efterfraga agda
boendeformer an

blir dirmed mycket kon-
junkturkinslig. For hushall
som saknar eget sparkapi-
tal blir det sdrskilt svért att

nyproducerade
hyresratter.

efterfraga dgda bostider.

Hushallens finansierings-
villkor har dessutom f6rsim-
rats under de senaste ren genom
att reavinstskatten hojts och kreditrestrik-
tioner i form av bolénetak inf6rts. Boldne-
taket triffar i praktiken framfor allt unga
hushall och andra debutanter pa de dgda
marknaderna.

Myndigheterna har dessutom aviserat
tvingande amorteringskrav och infért
hojda riskvikter for bolin. Samtliga si-
dana atgirder 6kar kapitalkostnaderna
for hushallen och verkar dirmed som en
extra broms for nyproduktionen av dgda
bostider. Dessutom, nir fastighetsskatten
sinktes finansierades sinkningen med hojd
reavinstskatt och mojligheterna att skjuta
upp beskattningen av storre reavinster
forsimrades.

Sammantaget har nya kreditrestrikti-
oner och stigande "flyttskatter” férsvérat
hushallens mojligheter att resa egenkapital
for bostadsinvesteringar samtidigt som
rorligheten i bestdndet minskat. Alla dessa
aspekter, som i grunden ir finansiella, pa-
verkar investeringsviljan och dirmed det
samlade utbudet av bostider.

Det saknas en uttalad agarpolitik
som mojliggor for fler att dga sin
bostad - subventionspolitikens
begransningar

Sammantaget visar diskussionen ovan
att det mesta talar for att dgda bostider
— dganderitter och bostadsritter — ocksa
i framtiden kommer att dominera nypro-
duktionen. Med nuvarande modell, dir
nya bostdder finansieras pd marknads-
villkor, blir nya hyresbostider en relativ
dyr boendeform. Och dven om ocksa ny-
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En
valfungerande
marknadsmodell

kraver att poli-
tiken ser en
storre helhet.

producerade sméhus och bostadsritter be-
tingar hoga priser, sirskilt i storstiderna,
blir boendeutgifterna for hushallen ligre i
det dgda bestandet pa lang sikt. Att dga sin
bostad i en tillvixtregion ger dessutom hus-
hallen tillging till den virdestegring som
ekonomisk tillvixt langsiktigt genererar.
For boende i hyresritt tillfaller hela virde-
stegringen fastighetsigaren.

En éterging till den subventionspolitik
som priglade bostadsmarknaden under
1970- och 1980-talen framstar som osan-
nolik med nuvarande finans- och stabili-
seringspolitik, dir bade statliga och kom-
munala budgetar har tydliga utgiftstak och
dir kommunigda bostadsforetag omfattas
av EU-rittens konkurrensregler.

Resultatet av den valda politiken 4r att
budgeten frimst reserveras for kirnomraden
som utbildning, vard och omsorg. Och 4ven
om medel skulle reserveras for nya offent-
liga utbudssubventioner i storre skala, visar
den svenska erfarenheten att breda utbuds-
subventioner pa sikt har dalig triffsikerhet
samtidigt som de skapar felaktiga incita-
ment for bostadsinvesteringar.

Totalt genererade det tidigare bostads-
finansieringssystemet mycket omfattande
statsfinansiella forluster, bristande effekti-
vitetsutveckling i byggsektorn och i manga
fall bostidder med fel lige och utformning,.
Ett aterinférande av en omfattande subven-
tionspolitik 4r drfér knappast en fram-
komlig vig for att langsiktigt och uthalligt
oka bostadsbyggandet och samtidigt méjlig-
gora en etablering for debutanter pd den
reguljira bostadsmarknaden.

Men ocksa den nuvarande marknads-
baserade modellen har sina svagheter. Inte
minst giller det svarigheterna att ta sig
in pd bostadsmarknaden fér grupper som
star utanfor. Och svagheterna forstirks
av bristen pa helhetssyn hos de politiska
beslutsfattarna. Till skillnad frin i Norge
finns i Sverige ingen uttalad “dgarpolitik”
med syfte att skapa ett fungerande ramverk
for en efterfrigestyrd bostadsmarknad.
Istillet valde vi att behalla rester av gamla
system och modeller inom det bostads-
politiska omréadet, mer eller mindre oférin-
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drade nir subventionspolitiken avskaffades
i mitten av 1990-talet. Exempel pa det dr
tillimpningen av bruksvirdessystemet och
en mycket omfattande reglering av plan-
processen for nya bostider.

Andra senare forindringar som exempel-
vis dndringar i fastighetsbeskattningen,
inférande av bolanetak och mekaniskt ver-
kande amorteringskrav (i praktiken kredit-
ransonering), har beslutats utan tillricklig
analys av hur besluten paverkar markna-
den. Resultatet av denna "lapptickespoli-
tik” dr hoga trosklar for debutanter och lig
rorlighet bland &vriga hushall.

Sammantaget har mixen av kvarvarande
och nya regleringar skapat ett ineffektivt
system som motverkar rérlighet och for-
svarar etablering pa bostadsmarknaden for
ménga. En vilfungerande marknadsmodell
kriver darfor att politiken ser en storre
helhet och fér storre insikter om hur olika
beslut och politikomriden samspelar.

Underlatta etableringen
for debutanter pa marknaden
for agda bostader

Den snabba urbaniseringen, med sti-
gande bostadspriser och langa kéer till
hyresmarknaden, gor det allt svarare for
debutanter att etablera sig pa bostads-
marknaden, sirskilt i storstiderna. Nir
bostadsutbudet kommit att domineras av
dgda bostdder har det blivit svarare for
unga och andra laginkomsthushall att eta-
blera sig pa marknaden. I Stockholm exem-
pelvis utgor bostadsritter och smahus sam-
mantaget betydligt mer dn hilften, ungefir
65 procent, av hela bostadsmarknaden.
Konkurrensen om de knappt 35 procen-
ten hyresritter blir dd mycket stor. Med
nuvarande hyressittningssystem, dir be-
talningsviljan dr hogre 4n hyrorna, blir
koerna till hyresmarknaden linga och sti-
mulerar en svart marknad. Agarmarknaden
ar i praktiken stingd fér manga unga hus-
hall som inte kunnat spara till insatsen. De
hinvisas istillet till marknaden for nybygg-
da hyresritter eller andrahandsmarknaden.
Detta ir sirskilt problematiskt for hushall
med ldgre inkomster eftersom det finns
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Andel 20-27-aringar i olika boendeformer 2001-2015
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Figur 3. Etablering pa
bostadsmarknaden bland
unga vuxna i Stockholm.

Kalla: Hyresgastforeningen 2015.
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ett betydande utbud av begagnade mindre
bostadsritter som i normalfallet ger ligre
boendeutgifter 4n utgiften for boende i nya
hyresritter.

I Stockholm har andelen unga hushall
som etablerat sig i hyresritt fallit frin
knappt 30 procent ar 2001 till 1 procent
ar 2012. Samtidigt har andelen som bor
kvar hos forildrarna 6kat frin 24 procent
till 29 procent under samma tid. Sedan
nagra ar dr fakeiske fler unga etablerade i
bostadsritt (24 procent) dn i hyresritt. For
ett stort antal av dessa unga hushall har
etableringen i bostadsritt mojliggjorts av
héga beliningsgrader, blancolan eller direkt
std fran forildrar. Sammantaget ir det en
storre andel av de unga hushallen som inte
kunnat etablera sig i reguljirt boende in
som lyckats gora detta.

Detta illustrerar tydligt att ocksa den
nuvarande marknadsmodellen har sina
svagheter. Om den ska kunna fungera
bittre, méste politiken forindras och
utvecklas si att de svagheter som en
marknadsmodell innehéller minimeras.
Det handlar framfor allt om att det be-
héver bli ldttare att ta sig in pa marknaden
for dgda bostdder och att tillgingligheten
till hyresmarknaden méste 6ka. Tringseln
pa en minskande hyresrittsmarknad skulle
minska visentligt om debutanter i storre
utstrickning kunde ta del av den stora och
vixande andelen dgda bostider. Detta ir

ett viktigt motiv till en sammanhillen po-
litik f6r bostadsigande och som underlittar
etablering i dgda bostider.

Den norska modellen bygger

pa en konsekvent politik for
bostadsagande

Hur borde da en ny svensk politik for bo-
stadsdgande se ut?

For det forsta: For att fa en mer betydan-
de och langsiktig effekt pa bostadsbyggan-
det maste atgirder vidtas som sinker risker-
na och dirmed avkastningskraven forenade
med bostadsinvesteringar. Detta handlar
primidrt om regelverket kring planproces-
sen, markforsorjningen och infrastrukeur-
investeringar. P4 detta omrade har savil den
tidigare som den nuvarande regeringen tagit
ett stort antal lovvirda initiativ, varfor detta
inte diskuteras vidare hir.

For det andra paverkas behovet av ny-
produktion av hur det befintliga bestindet
utnyttjas. Hir spelar hyressdttnings-
systemet stor roll i storstadsregionerna.

For det tredje kan uppbyggnaden av ett
eget kapital hos unga hushall stimuleras sa
att tillerdde till frimst bostadsrittsmarkna-
den okar for denna grupp.

Och, som sagt, man behover inte gi
lingre 4n till vart grannland Norge for att
inspireras av hur de tvé senare punkterna
kan utvecklas och forstd hur en medveten
politik for bostadsigande kan se ut. «
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3. Den norska modellen

Norge — ett land av boligeiere

34

Norge har dgande- och bostadsritter va-
rit den huvudsakliga upplatelseformen

for bostdder sedan andra virldskriget.
Hyresritter har i allt visentligt hanterats
av privata aktorer med nigra undantag
dir ideella organisationer eller kommuner
genomfort mindre och lokala initiativ. Till
skillnad fran andra visteuropeiska lin-
der, inklusive Sverige och Danmark, valde
Norge att inte bygga upp en stor offent-
lig hyresrittssektor under 1950-, 60- och
70-talen.

Den dgarorienterade bostadspolitiken
efter andra virldskriget 4r i linje med norsk
tradition, som bland annat kan hirledas
till det utbredda dgandet av egna bostider i
norska sméstidder pa 1600- och 1700-talen.
I mer modern tid har negativa och dyr-
kopta erfarenheter frain kommunal bostads-
politik under mellankrigstiden tydligt far-
gat bostadspolitiken. ”Eierskapslinjen” eller
“selveierdemokratiet” var en stor ideologisk
fraga efter andra virldskriget.

Frin mitten av 1950-talet stod det ut-
tryckligen i Arbetarpartiets program att
“enhver familie ber eie sitt eget hjem. Dette
kan realiseres gjennom samvirke i bolig-
byggelag og ved reisning av egne hjem”.
Framfor allt var partiet orienterat mot att
frimja bostadsritter i stiderna pa bekost-
nad av den privata hyresrittssektorn.

Bostadsigandet 4r idag en fundamental
grundprincip i den norska bostadspolitiken
och det finns en medveten 6nskan om att

stotta hushallen, dven socialt svaga, dver

till 4garmarknaden. Som exempel heter det
i en bilaga till Finanstilsynets rapport om
den norska boligmarknaden, mars 2014:
”Et annet viktig utvecklingstrekk er att
startlanet i okende grad benyttes til & hjelpe
husstander som bor i kommunale boliger
over i eieboliger. Dette reflekterer nok en
mer aktiv bruk av leie-til-eie ordninger.”

Den norska dgarvinliga politiken har
kommit till uttryck som direkta statliga
stdd via Husbanken och indirekt genom
mojligheter till skatteavdrag, momskom-
pensation och lig fastighetsskatt. Sam-
mantaget har den statliga och kommunala
bostadspolitiken efter kriget bidragit till
att Norge idag har en hogre andel dgande
av egna bostider 4n de flesta andra linder
i Europa. Andelen dgda bostider (bostads-
ritter, dgarligenheter och enfamiljshus)
var cirka 51 procent 1945 (Kigsterud 2005)
och vixte till cirka 83 procent 2011,
se tabell 2.

Det dgda boendets tillvixt har skett pa
bekostnad av hyressektorn, vilket ar mycket
tydligt i Oslo, se tabell 3. I Sverige uppgick
andelen dganderitt och bostadsritt till
ca 65 procent ar 2013.

Positiva sociala effekter av
bostadsagande lyfts fram i Norge

En viktig skillnad mellan bostadsdebatten
i Sverige och Norge ir att man i Norge
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1973 andel (%)

Aganderatter 58 56
Bostadsratter 1 17
Privata

. 1 27
hyresratter =

1945 andel (%) 1965 andel (%)

Aganderatter 1 1
Bostadsratter 12 85
Prlvata" 77 54
hyresratter

mycket tydligt lyfter fram bostadsigan-
dets positiva sociala effekter och att de dr
sa stora att det ses som sjilvklart att en stor
andel av befolkningen bor 4ga sitt boende.
Utgangspunkten ir tanken om att man

tar bittre hand om det som man sjilv dger
i motsats till det som inte har nagon tyd-
lig dgare. Inte minst betonas idén att om
man investerar i sin bostad och dirmed i
sin egen nirmiljo skapas bade sociala och
ekonomiska incitament att ta hand om och
vérda sin boendemiljo.

Konkret skapas tydliga incitament att
forbittra och investera i bostaden och dess
nirmiljo eftersom det far en direkt ekono-
misk effeke vid forsiljningen av bostaden.
Agarskapet, menar man vidare, skapar
dessutom 6kad trygghet hos den enskilde
infor framtiden och ger storre méjligheter
for det enskilda hushallet att paverka sin
egen livssituation. Det finns exempelvis
studier som visar att hushall i dgda bosti-
der far tillgang till ett storre socialt kapital,
tryggare uppvixtvillkor for barn och bit-
tre skolresultat (Boehm & Schlottmann
1999), (Coulson 2002), (Haurin, Parcel, &
Haurin, 2002). Detta giller dven for unga
hushall och invandrarhushall.

Studier visar att mellan 90 och 95 pro-
cent av dagens befolkning 4ger sitt boende
nagon gang under sin livstid. I Norge ses
hyresboende i hog grad som et tillfilligt
boende for ungdomar och andra grupper
som i framtiden 6nskar kopa sitt eget boen-

1981 andel (%)

2001 andel (%) 2011 andel (%)

63 69
14 14
23 17

1978 andel (%) 1990 andel (%) 2001 andel (%)

21 28 35
46 48 35
33 24 30

de (Sandlie 2010). Undersokningar visar att
norrmin i hog grad 6nskar 4ga sitt boende
(Guldbrandsen 1980 och Wessel 1996).
Dirmed har folkets preferenser, politiska
stromningar och sannolikt ocksa kulturella
forestillningar tillsammans bidragit till att
skapa ett "land av boligeiere”.

I Sverige har politiska initiativ som
syftar till att underlitta etablering pa
bostadsmarknaden hittills fokuserat pa
hyresritten, kanske for att manga fort-
farande uppfattar hyresritten som en ”bil-
lig” upplatelseform. Att manga fortfarande
uppfattar hyresritt som ett billigt boende
i Sverige beror troligen pé att dldre hyres-
ritter tillkommit i en tid med omfattande
statliga subventioner, i ett annat prislige
och att hyresutvecklingen pa dessa brom-
sats av bruksvirdessystemets tillimpning.
Men det finns ocksa i Sverige en stark poli-
tisering av upplatelseformerna som saknas i
ménga andra linder.

Professor Stellan Lundstrém, Instituti-
onen for fastighetsekonomi pd KTH i
Stockholm skriver exempelvis:

"Hyresritten 4r i Sverige den i sirklass
mest debatterade och utredda upplitelse-
formen. Ekonomer, jurister, socionomer,
statsvetare med fler har 6ver tid analy-
serat hyresritten som upplitelse- och
boendeform. Malet har varit att skydda
och utveckla hyresritten och ytterst gora
den attraktiv som boendeform. Sverige

Tabell 2. Fordelning
mellan upplatelseformer i
Norge 1973-2001.

Kalla: Kigsterud, 2005 och SSB:s
kevekarsundersgkning (2012).

Tabell 3. Fordelning
mellan upplatelseformer i
Oslo 1945-2001.

Kalla: Kigsterud, 2005.
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Medan diskussionen i Sverige
framfor allt handlar om
skillnader i beskattning mellan
upplatelseformerna och olika
typer av stimulanser till
hyressektorn betonas i Norge
hur stadens utveckling och
mojligheter till integration
paverkats positivt av fore-
komsten av andelen agda
bostader.

ir i detta sammanhang ett av fa linder i
virlden dir upplatelseformerna politise-
rats. Hyresritt uppfattas i politiken som
“vinster” medan dganderitt uppfattas
som “hoger”. En grogrund for politi-
seringen dr att socialdemokratin starkt
forknippas med miljonprogrammet och
den omfattande satsningen pa uppbygg-
naden av kommunigda bostadsforetag.
Bidragande dr ocksd att den sociala
bostadspolitiken i allt visentligt utgéte
fran hyresritten som instrument.”

Killa: Tidningen Fastighetsnytt, mars 2015.

Medan diskussionen i Sverige framfér alle
handlar om skillnader i beskattning mellan
upplételseformerna och olika typer av sti-
mulanser till hyressektorn betonas i Norge
hur stadens utveckling och majligheter till
integration paverkats positivt av férekom-
sten av andelen dgda bostider.

Torbjorn Hansen, namnkunnig norsk
bostadsforskare, har diskuterat bostadsritts-
formens betydelse for den fysiska och sociala
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miljon i Oslos fororter. Da Oslos fororter
byggdes ut efter andra virldskriget var
bostadsritten nistan helt dominerande.
I andra linder, t.ex. Sverige och Danmark,
var offentligt dgda hyresritter den domine-
rande upplatelseformen i motsvarande ut-
byggnadsomraden under samma tidsperiod.
Hansen menar att detta kan ha varit
en fordel i de nya omradena utanfor Oslo:
"Beboerne var andelseiere med eget ansvar
for forvaltning, vedlikehold og utbedringer.
[...] Dette kan vare en viktig drsak til at bo-
ligene er velholdte og veldrevne.”

nBostadsrattsformen
kan ha bidragit till att
norska bostadsomra-
denirelativt liten ut-
strackning drabbats
av forfall och omfatt-
ande sociala problem«
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Bostadsrittsformen kan ha bidragit till
att norska bostadsomraden i relativt liten
utstrickning drabbats av forfall och om-
fattande sociala problem, vilket férekom-
mer i vissa motsvarande omraden i 6vriga
Skandinavien och i évriga Europa.

En annan intressant observation kan
utlisas av hur invandrade till Norge tar till
sig det norska sittet att bo. I de flesta linder
tenderar invandrade att i ligre grad 4n be-
folkningen i vrigt att 4dga sitt boende, vilket
delvis kan forklaras med inkomstskillnader.
De med ligre inkomster tenderar i hogre ut-
strackning hyra sitt boende 4n de med hogre
inkomster. Invandrade till Norge dger dock
sitt eget boende i hdgre utstrickning in i
mdinga andra linder. Agandet 8kar bland
invandrade och den 6vriga befolkningen i
takt med forbittrad socioekonomi.

Det okar dven med boendetid, nagot
som kan forklaras av att med lingre bo-
endetid foljer hogre utbildningsniva och
inkomst. Invandrade till Norge 4ger i lika
hég utstrickning sitt boende som hela
befolkningen gér. Under 2005 och 2006
dgde 45 procent av de invandrade och deras
efterkommande sina egna bostider. Inklu-
deras dven bostadsritter dger 63 procent
sina egna hem. Detta 4r nio procentenheter
hégre 4n bara tio ér tidigare.

Andelen hyrestagare har sjunkit och fler
har fatt ett dgarforhallande till sitt hem.
Andelen som har gatt frin bostadsritt till
dganderitt har fordubblats, frin 22 till 45
procent mellan 1996 och 2006 (Civita.
Notat nr. 5/2010). Ett ytterligare forhal-
lande som lyfts fram 4r den hoga andelen
egenforetagare bland invandrare och att
mojligheter att finansiera det egna foretaget
underlittas om man 4ger en bostad som
kan anvindas som sikerhet for lin till det
egna foretaget. Agarskapet ger dirmed
forutsittningar for integration. I Norge
framhalls sammantaget det dgda boendet
som en del av strategin f6r 6kad integration
av invandrare.

Den norska modellen

Utmaningen i ett land dir bostider i huvud-
sak dgs och inte hyrs dr att det krivs kapital

for att etablera sig pa bostadsmarknaden.
For debutanter blir utmaningen svar eller till
och med 6vermiktig om inte sirskilda vigar
oppnas som sinker trosklarna till det forsta
egna dgda boendet. I Norge kan en rad olika
atgdrder riknas upp, som tillsammans bil-
dar en samverkande helhet som dels syftar
till att underlitta for debutanter dels att i
generella termer gora det gynnsamt att 4ga
sitt boende.

Flertalet av de norska atgirderna ir di-
rekt applicerbara i Sverige men hinsyn ma-
ste tas till hur skattesystemet som helhet ar
utformat. Det ir finns t.ex. skillnader mel-
lan Sverige och Norge vad giller formogen-
hetsbeskattningen som finns kvar men som
dock innehaller en rabatt fér den primira
bostaden. (Ett fritidshus eller en annan
realtillging som bidrar till formégen-
hetsunderlaget beskattas hogre.) Nedan
foljer en upprikning av exempel pa verktyg
som den norska modellen innehéller.

Sakerhet med pant
i foraldrarnas bostad

Hur kan man som ung i Norge ta sig in pa
bostadsmarknaden? Den enklaste och van-
ligaste vigen 4r att unga stiller forildrars
eller andra anhérigas bostider som siker-
het for toppldnet. Har man t.ex. bara fem
procent eget kapital kan sikerhet i foril-
drarnas bostad gora det majligt att fylla pa
med de sista tio procenten eget kapital som
krivs. Banken fir en sorts dubbel sikerhet
for lanet, inte bara i form av fysiska vir-
den, utan dven den borda det medfér f6r
familjen att ticka upp om forpliktelser inte
uppfylls. Detta forekommer dven i Sverige
och det blir dessutom allt vanligare. I Norge
ar det et sjilvklart sdtt att ta forsta steget
in pa dgarmarknaden.

Bospar for ungdomar
(boligspar for ungdom, BSU)

BSU innebir att en betydande skattefordel
ges for sparande av upp till 25 000 kronor
per ér och totalt 200 000 kronor innan

34 ars alder. Upp till 20 procent av det
sparade beloppet kan dras av frdn skatten
under férutsittning att en beskattningsbar

Vid utgangen
av 2014 hade
norska ungdomar

totalt 38 miljarder
NOK sparade
I BSU.
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inkomst finns. Sparande via BSU innebir
att sparandet 4r dedikerat for att anvin-
das som eget kapital vi kop av den forsta
bostaden. Det 4r i den meningen bundet
och kan inte tas ut och anvindas fér annan
konsumtion. Ddremot kan det vid olika
skeden i livet tas ut for annan typ av kon-
sumtion relaterat till den egna bostaden.

Banken ser det som meriterande vid en
laneansokan att bosparande har genom-
forts pa ett regelbundet och strukturerat
sitt och uppfylls inte de formella kraven pa
det egna kapitalets storlek (15 procent), kan
banken litta nagot pa kraven med hinsyn
till BSU-sparandet. BSU-besparingen kan
ses som sa fordelaktigt av banken att det
kan finnas goda grunder att lita pengarna
stanna kvar pa kontot vid ett bostadskop
om de inte absolut behévs f6r boendet. Det
kan dven anvindas for att senare betala av
bolénet, men med dagens rintemarknad ir
BSU-rintan ofta hégre in den som bolane-
marknaden erbjuder.

Vid utgéngen av 2014 hade norska ung-
domar totalt 38 miljarder NOK sparade i
BSU. BSU ir en mycket populir sparform
i Norge. Sparandet har okat kraftigt de
senaste dren och det dr unga hushall som
okar sitt sparande mest. Bara under ar 2014
okade sparandet i BSU med fem miljarder
norska kronor och enbart under januari
2015 okade sparandet med 1,3 miljarder
kronor. Den storsta 6kningen sker i grup-
pen 17-24 ér dir sparandet har kat
med hela 46 procent de senaste 5 aren.

Systemet kostar arligen den norska staten
cirka 1 miljard NOK.

Husbanken - Startlan,
bostadsbidrag och grunnlan

Husbanken 4r norska statens centrala organ
for att uppna de bostadspolitiska mélen.
Stortinget godkinner drligen en ram till
Husbanken som férdelas mellan de olika
bostadssociala satsningarna. Husbanken
ska stddja svaga pa bostadsmarknaden och
samtidigt sikerstilla god kvalitet i boendet.
Tre system kan sirskilt nimnas: kommu-
nala startlan, bostadsbidrag och s.k. grunn-
lan (bottenlan).
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Startlan fran kommunen

Alla har inte majlighet att stilla en annan
bostad som sikerhet for topplan. Kanske
finns ingen nira slikt som har ett 6vervirde
i sin bostad eller sd vill inte familjen utsitta
sig for den risk detta faktiskt kan medfora.
For dessa kan det vara virt att soka startlin
hos kommunen. Startlinet ir finansierat av
staten genom Husbanken men tilldelas och
administreras av kommunerna.

Startldnet 4r en form av statlig subven-
tion och anvinds bade som toppfinansier-
ing och finansiering av en bostads totala
kostnad. Syftet med startlanet ér att hjilpa
grupper som har svarigheter att fa lan i
privata banker att etablera sig i en egen dgd
bostad. Detta kan t.ex. vara ungdomar i
etableringsfasen, ekonomiskt svaga hushill,
funktionshindrade och flyktingar. Hus-
banken stiller foljande krav pa mottagare
av startlan:

* Den sokande méste ha svérigheter att fa
kapital pd den privata kreditmarknaden.

* Den sokande maste ha formaga att be-
tala rinta och amortering och samtidigt
ha tillrickligt kvar for att ticka livsnod-
vindiga utgifter.

¢ Bostaden ska vara imnad f6r hushallet
och prisvird i forhallande till var hus-

hallet ska bo.

* Bostaden ska ligga i den kommun som
ger lanet.

Kommunerna lanade ut ca 6 miljarder
NOK i startlan under 2014. Detta 4r en
minskning jimf6rt med de senaste aren
som i huvudsak beror pa att inriktningen i
utliningen 4ndrats. Syftet med 4ndringen
har varit att nigot minska gruppen unga
forstagangskopare och i stillet 6ka andelen
lan till andra grupper som exempelvis eko-
nomiske utsatta hushall och flyktingar.
Man avser lita bostadssociala mal for
mer varaktigt utsatta hushall viga tyngre
4n utlining till forstagingskdpare med
relativt goda inkomster, eftersom manga
forstagangskopare har mojligheter att sjilva
spara ihop till kontantinsatsen som krivs
for lan i vanliga banker eller fa st6d via sina
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Tabell 4. Startlan 2013 och 2014 férdelade pa brukargrupper.

Startlan fordelade pa brukargrupper (antal lan och andel)

Antal lan 2013

Forstagangskopare 7 006
Ekonomiskt utsatta 2 899
Ateretablerade 1856
Funktionshindrade 773
Psykiatri 547
Flyktingar 305
Funktionshindrade barn 210
Bostadsl6sa 150

Andel lan 2013 Antal lan 2014
62 4 808
26 2999
16 1517
7 897
5 675
8 365
2 207
1 159

Andel lan 2014

55
34
17
10

7
4
2
2

Kalla: Husbanken.

forildrar. Analyser visar att unga forsta-
gangskopare framfor allt anvinder startlainen
som topplan medan andra, mer ekonomiskt
utsatta grupper, anvinder startlinen som
full finansiering av bostadsforvirv.

Aven om unga forstagingsképare fortfa-
rande star for merparten av antal lin 6kar
utliningen till andra grupper, se tabell 4.

Over tid har startlinens andel av den ar-
liga samlade utlaningen till hushéllen legat
pa ca 3 procent. Det framstdr ddrmed som
startlinen har fyllt en stabil, liten i ekono-
misk mening men i sak synnerligen viktig,
funktion pi marknaden. Ekonomiskt ut-
satta och unga forstagingskopare som inte
kan fa lan eller full finansiering av bostads-
forvirv hos de vanliga bankerna har fatt
mojligheter att etablera sig pd marknaden
for dgda bostidder. Totalt utgjorde start-
lanen 4,8 procent av de norska hushéllens
samlade boldn ar 2014.

Systemet med startlin bygger pa ett sam-
arbete mellan Husbanken och de vanliga
bankerna eftersom det ir vanligt att start-
lanet utgor toppfinansiering vid bostads-
forvirv. Manga hushall som annars inte
skulle fatt tillgéng till bostadslén i en vanlig
bank kan fi bottenlin hos den vanliga ban-
ken om Husbanken stiller upp med topp-
lanet. Andelen utbetalda startlin dir vanliga
banker samfinansierar med bottenlan har
legat mellan 40 och 50 procent av alla start-
lan under de senaste aren.

nDe flesta som tar ett
startlan flyttar fran
en hyresratt till en
egen agd bostad «

De flesta som tar ett startldn flyttar frin en
hyresritt till en egen dgd bostad. Det giller
for nistan 60 procent av alla nya startlan
under 2013 och 2014, medan ca 12 procent
flyttade fran forildrarnas bostad och

ca 25 fran en egen 4gd bostad. Tendensen
att hushall flyctar frin en hyresrire till dgt
boende, sirskilt om de flyttar frin en kom-
munal hyresritt, uppfattas som mycket po-
sitiv och onskvird eftersom de hyresbosta-
der som d4 blir lediga kan anvindas for

att nyanlidnda flyktingar ska kunna fa en
bostad. Men framfor allt 4r det ett uttryck
for ett 6verordnat mal inom norsk bostads-
politik, att stotta hushallen att 4ga sin bo-
stad, att ga "fra leie til eie”.

Bostadsbidrag

Det finns en utbredd uppfattning i Nor-
ge att stdd ska ges till den som behéver
(hushallet) for att kunna bekosta sin bo-
stad, hyrd eller 4gd, men att stod inte ska
utgd for att bekosta mark eller produktion
av bostider (producenterna). Alla som ir
over 18 ar kan soka bostadsbidrag, men
dven de under 18 &r med egna barn kan
soka bostadsbidrag. Bostadsbidrag ges till
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Fakta om bostads-
bidrag i Norge 2013

Summa utbetalningar:
2,95 miljarder NOK

Antal mottagare av
bostadsbidrag:
114 000

Genomsnittlig
utbetalning:
2 127 NOK/manad

Genomsnittlig inkomst
hos mottagare:
139 500 NOK/ar

Genomsnittlig
boendeutgift hos
mottagare:

6 667 NOK/manad

»Amorterings-
kulturen ar
en naturlig for-
langning av
sparkulturen.«

personer med liga inkomster och ir i in-
tervallet 1000—5000 kr per ménad. Vilka
boendeutgifter som ligger till grund for

att berikna bostadsbidragets storlek beror
pa om bostaden 4gs eller hyrs. For en hyrd
bostad ir det huvudsakligen hyran som ir
bidragsgrundande. For dgda bostider eller
bostadsritter kan de flesta boenderelaterade
utgifterna riknas in, inklusive rinta och
amortering pa bolan.

Grunnlan

Husbankens grunnlin (bottenldn) ska bi-
dra till att frimja viktiga boendekvaliteter
som exempelvis miljoeffektivisering i ny
och befintlig bebyggelse och att tillféra
bostider till svaga grupper pa bostads-
marknaden. Bade professionella aktorer,
kommuner och privatpersoner kan ansoka
om grunnlan frin Husbanken. Bostads-
projekten méste mota Husbankens speci-
fika krav och boende i Husbanksprojekt
kan ans6ka om bolin genom Husbanken.
Dessa lan har idag en rinta som ir cirka
0,5-0,8 procentenheter ligre in normal
bolanerinta. Nybyggnadsprojekt som kva-
lificerar sig som Husbanksprojekt kan fa
lan som ticker upp till 80 procent av bygg-
kostnaderna genom Husbanken.

Skattefri uthyrning av
den egna bostaden

En av de skattefordelar som bidraget myc-
ket till investeringar i bostider och till att
sikerstilla en hog grad av flexibilitet pa
bostadsmarknaden ir skattefri uthyrning
av egen bostad. Regeln ir att summan av
hyresintikterna fran uthyrning inte far
overstiga den anslagna hyresintikten for
den del av bostaden dir dgaren till bosta-
den sjilv bor. For de allra flesta betyder
detta i praktiken att halva bostaden kan
hyras ut skattefritt. Detta dr ett gynnsamt
system som fatt stor betydelse framfor
allt i centralt beldgna stadsdelar dir efter-
fragan pa bostider ir stor. Det har dven
tjanat som nyckel till dem som vill in pa
bostadsmarknaden. Hyresintikten har
utgjort en del av finansieringskalkylen for
det egna boendet.
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Vid kép av en ligenhet med tva sovrum
kan ett rum hyras ut och finansiera stora
delar av lanekostnaden. Detta var dven
idén nir Veidekke kring &r 2000 lansera-
de konceptet Startbo. Konceptet bestod
av ligenheter med tvd uthyrningsdelar
och som stegyvis, i takt med att dgaren far
rad, successivt kan integreras i den egna
bostaden. Systemet med skattefri uthyr-
ning av delar av bostaden ir s utbrett och
uppfattas som en si siker méjlighet till
stabila intikter att banken ofta riknar in
hyresintikterna nir lineansokan virderas.
Aven i Sverige har skattereglerna sedan
2013 blivit mer gynnsamma med hdgre
grundavdrag for uthyrning av egen bostad,
i kombination med ytterligare avdragsmaj-
ligheter for avgift till bostadsrittsforening
samt att intikten beskattas som inkomst av
kapital. Norska staten har via det si kallade
Scheeleutvalget — skatteutskottet — faststillt
att statens intdkesbortfall fir motsvara cirka
1 md NOK per ar.

Amorteringsfria lan

I en situation med stark och langvarig
prisuppgang pa bostadsmarknaden kom-
binerat med stringare krav pa eget kapital,
ar det rimligt att tinka sig att andelen lin-
tagare som viljer amorteringsfria lan skulle
oka for att minska likviditetspafrestningen.
Detta har dock inte skett i Norge, snarare
det motsatta. Under de senaste tio dren har
andelen amorteringsfria lin minskat och
lingden pa den amorteringsfria tiden har
minskat, frin en topp 2011 med 25 procent
amorteringsfria ln till 12 procent 2013.
Det ir framfor allt de yngre lantagarna
som har 6kat sin amortering mest. Avtal-
slingden for den genomsnittliga amor-
teringsfria perioden, totalt for alla amor-
teringsfria lan, foll till drygt tre &r 2013
enligt Finanstilsynet.

Overhuvudtaget har amorteringskul-
turen en stark stillning i Norge och drivs
av att norrmannen i grunden vill 4ga sin
bostad. Hushallen har som mal att fa en
“gjeldfri bolig” i god tid innan pensio-
nen. Den allminna bilden ir att amor-
teringstinkandet har sin grund i synen pa
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dgandet men att den ocksa ir ett resultat av
den sparkultur som finns i Norge. Amor-
teringskulturen 4r pa sa sitt en naturlig
forlingning av sparkulturen.

Skattefria gavor fran foraldrar

Overforing av formogenheter fran forildrar
till barn 4r ett omdebatterat imne i Norge.
Fran den forsta januari 2014 ir arvsskatten
avskaffad i Norge och forildrar kan
skattefritt fora over pengar till sina barn for
att bidra till kop av exempelvis bostider.

Endast del av bostadens varde
formogenhetsbeskattas

Bostaden ir for de flesta minniskor den
storsta investeringen i livet, men i Norge
ir det bara en del av bostadens virde som
ska riknas till fsSrmogenheten. Formogen-
hetsskatten i Norge dr 0,85 procent av
formégenhet Gver 1,2 miljon kronor.

Den del av bostadens virde som tas

med i formogenhetsberikningen kallas
berikningsvirdet och bestims med en
komplicerad utrikning dir hinsyn tas till
bostadens byggar, storlek, lige och kvadrat-
meterpris enligt Statistisk Sentralbyra.
Berikningsvirdet for primirbostaden ska
inte Gverstiga 25 procent av marknads-
virdet. For sekunddrboende (investerings-
objekt) ska berikningsvirdet vara lika med
70 procent av marknadsvirdet.

Skatteavdrag for lan

Frin och med 1 januari 2014 kan 27 procent
av inbetalda rintor dras av mot skatt for
inkomst av tjanst. Det gar dven att kriva
avdrag for:

* omkostnader vid upptagande av lin

* finansieringskostnader i samband med
konvertering av lan for att fa ligre rintor

* rintor pa lan fran arbetsgivare eller pri-
vata lingivare (t.ex. familjemedlemmar)

* betalda féreningsavgifter for skuldrintor
(avser t.ex. medlemskap i en gemensam
samfillighet inom ett hus med andels-
dgarligenheter).

o

Skattefrihet vid forsaljning

For att en vinst vid forsiljning av bostad
ska vara skattefri maste dgaren ha dgt bo-
staden i mer 4n ett dr och bott i bostaden i
minst ett av de senaste tio aren.

Sammantaget redovisar den norska mo-
dellen en sammanhingande politik som
syftar till att ge fler hushall méjlighet att
efterfraga ett dgt boende. Utgingspunkten
ar att det dgda boendet i lingden blir billi-
gare bade for staten och hushallen och att
en hog dgarandel innebir sociala vinster f6r
samhillet. I Norge hinger dirfor skatte-
lagstiftning och utformningen av centrala
bostadspolitiska verktyg som skattegynnat
bosparande, statliga startlin, bostadsbidrag
och uthyrningsregler for privatbostider
samman i en helhet, med tydliga syften
och mal.

Men det dr uppenbart att politiken ock-
sa dr en central forklaring till varfér Norge
trendmissigt bygger betydligt mer dn Sve-
rige och blir pa sa sitt ett relevant inligg i
den svenska debatten om utbudets respek-
tive efterfragans betydelse for det totala bo-
stadsbyggandet. Den norska politiken sta-
tuerar hir ett exempel: Politiken mojliggor
for fler att efterfriga en bostad och Norge
har dirfor under en ling f6ljd av &r byggt
betydligt fler bostider dn Sverige.

Den norska modellen vicker framfor allt
tva centrala frigor ur ett svenskt bostads-
politiskt perspektiv. Den forsta fragan dr
vilka av de norska strategierna och verkty-
gen som skulle kunna anpassas till svenska
forhéllanden och bidra till utvecklingen av
en ny och effektivare, svensk bostadspolitisk
modell, med det 4gda boendet som bas?
Den andra frigan 4r om en strategi for okat
bostadsigande ir forenlig med finansiell
stabilitet. I de tvd kommande avsnittet dis-
kuteras dessa fragor mer ingdende. ¢

»nDe norska

verktygen
skulle kunna
anpassas till
svenska for-
hallanden
och bidra till
utvecklingen
av en ny
svensk
bostadspolitisk
modell«
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4. Hotar den norska
modellen finansiell stabilitet?

Fig. 4. Andel av
befolkningen per
upplatelseform och andel
med bostadslan ar 2012.

Kalla: Eurostat

tt argument emot att Sverige skulle

vilja en mer “norsk” bostadspolitisk

modell, som pa olika sitt stimulerar
till ett okat dgande av bostdder, har i den
svenska debatten varit att en 6kad dgar-
andel pa bostadsmarknaden leder till hgre
skuldsittning i hushallssektorn. Och en
allefor hog skuldsittning riskerar att leda
till finansiell instabilitet. Den intressanta
fragan blir d4 om Norge med sin hoga dgar-
andel pa bostadsmarknaden har en situati-
on i hushéllssektorn som utgér ett patagligt
hot mot den finansiella stabiliteten i landet?

100
90
80
70
60
50

Andel (%)

40
30

10

= Agarratt/bostadsratt med bostadslan

®Hyresratt till marknadshyra

En rimlig utgangspunkt 4r att skuldsitt-
ningen i hushallssektorn paverkas av hur
stor andel av hushéllen som bor i en dgd
bostad, exempelvis i en dganderitt (sma-
hus i Sverige) eller bostadsritt och som i
normalfallet finansieras med bostadslan.
I en 6versiktlig bild av dgarandelar tillsam-
mans med andelen hushall med bostads-
lan i olika linder framstdr det som rim-
ligt att de nordiska linderna har en hogre
skuldsittning bland hushillen, 4n linder
med lag dgarandel, se fig. 4.

" Agarritt/bostadsritt utan bostadslan

"Hyresratt med reglerad hyresniva
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I Norge, Island, Sverige, Nederlinderna
och Danmark ir det en relativt stor andel
hushall som bade bor i en dgd bostad och
samtidigt har ett bostadslan. I sédra Euro-
pa finns flera linder som redovisar en hog
dgarandel pa bostadsmarknaden men dir
andelen hushéll med bostadslan ar betydligt
mindre 4n i norra Europa. Det finns sanno-
likt flera olika forklaringar till det, men
skillnader i familjekulturer, skattesystem och
tilliten till offentliga institutioner som in-
skrivningsmyndigheter och fastighetsregister
m.m. kan antagligen forklara en stor del av
dessa skillnader. Att Norge (och Sverige)
redovisar en relativt hog samlad skuldsite-
ning i hushéllssektorn 4r dirfor en naturlig
effekt av bostadsmarknadens struktur, funk-
tionssict, tillit till offentliga institutioner och
tillgang till finansiering,

P4 en bostadsmarknad som domineras
av dgda bostider méste hushallen ta ett av-
gorande ansvar for bostadsfinansieringen.
Lén till kép av bade nyproducerade och
ildre bostider redovisas d som skulder
i hushallssektorn. Precis som i Sverige har
hushallens aggregerade skuldsittning ckat
i Norge och den si kallade skuldkvoten,
dvs. hushillens samlade skulder i forhallan-
de till de samlade inkomsterna, ir relativt
hog sett ur ett internationellt perspektiv,
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ca 200 procent jimfort med Sverige som
har en skuldkvot om ca 175 procent, se fig. 5.
En viktig fraga ir varfor skulderna sti-
ger? Ett grundliggande svar i bide Norge
och Sverige dr att en visentlig del av skuld-
tillvixten forklaras av att en 6kande andel

hushall 4dger sitt boende i kombination med

stigande bostadspriser. Och att bostadspri-
serna stiger i allt vdsentligt pa grund av att
hushallens reala inkomster 6kat snabbt och
att inflyttningen till storstiderna varit om-
fattande, samtidigt som den reala bolane-
rintan efter skatt fallit sedan bérjan av
1990-talet.

I vilfirdslinder som Sverige och Norge
betalar hushillen skatt for att fa tillging
till offentliga tjinster som i vissa andra
linder finansieras direkt av hushllen. Dir-
for blir en rak jamforelse av skuldkvoten
mellan olika linder starkt missvisande. For
att i nigon man justera for dessa skillnader
mellan olika linder bér man istillet rela-
tera hushéllens skulder till BNP. Vid en
sadan jimforelse framstar hushillens skul-
der i bade Norge och Sverige som genom-
snittliga, se fig. 6. Fragan ir vilken roll
hushallens skuldsittning kan antas spela ur
ett stabilitetsperspektiv?

En principiell risk med hog skuldsatt-
ning ir om bostadsmarknaden skulle
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»Vid en jam- *
forelse framstar
hushallens
skulder i bade
Norge och
Sverige som
genomsnittliga«

Fig. 5 och 6. Hushallens
skuldkvot samt hushallens
skulder som andel av BNP i
ett urval lander.

Kalla: Evidens, SCB, Statistisk
sentralbyra och Eurostat.



44

Sarskilt stora risker for kraftiga
prisfall pa bostadsmarknaden
tycks foreligga om det till
exempel varit dverhettad
ekonomi och lag produktivitet.

drabbas av ett omfattande prisfall, sirskilt

om prisfallet 4r resultatet av en sprucken
bostadsbubbla. Den internationella valuta-
fonden (IMF), presenterade redan 2009
analyser av vilka nationella faktorer som
okar risken for storre fall i bostadspriser'.
Slutsatsen frin IMF:s studie var att riskerna
for stora prisfall pa bostadsmarknaden tyd-
ligt hingde samman med tre samverkande
riskfaktorer:

1. Kraftig kreditexpansion
2. Negativ bytesbalans
3. Hogt uppdrivet bostadsbyggande

Gemensamt for ett stort antal linder som
drabbats av fallande bostadspriser var enligt
studien en kombination av en mycket snabb
och kraftig kreditexpansion, att denna till
stor del finansierades av en negativ bytes-
balans (dvs. man maste importera kapital)

1 IME World Economic Outlook October 2009.
Sustaining the Recovery
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och en byggboom. For bade Norge och Sve-
rige giller att bytesbalansen varit varaktigt
positiv samtidigt som bostadsinvestering-
arna, mitt som andel av BND, varit relativt
mittliga. Och kreditexpansionen, sirskilt
fore finanskrisen, har varit betydligt lang-
sammare 4n i linder som Irland, Spanien,
Nederlinderna och Danmark, som samtliga
drabbades av omfattande prisfall med till-
hérande stabilitetsproblem.

For att mer i detalj forstd vilka faktorer
som utlost prisfall pd olika linders bostads-
marknad krivs betydligt mer omfattande
analyser. Men denna mycket dversiktliga
jimforelse visar indd pa viktiga skillnader
som paverkat bostadsmarknaden. Sveriges
skuldkvot dr hogre 4n skuldkvoten i ménga
andra linder samtidigt som det finns flera
linder med dnnu hogre skuldkvot. Bland
de linder som fitt problem pa bostads-
marknaden aterfinns linder som redovisar
bade hogre och lagre skuldkvoter. Slutsat-
sen 4r dirfor att det knappast 4r menings-
fullt med ytliga jimforelser av nivan pa
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Tabell. 5. Lanets andamal. Procent.

Lanets andamal 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014
Bostadskop 26 27 26 26 32 41 38 41 36
Annat 74 73 74 74 68 59 62 59 64

Kalla: Finanstilsynet, 2014.

skuldkvoter linder emellan. Det ir istillet
ett antal olika nationella forhallanden som
avgor hur sannolik en negativ utveckling

pa bostadsmarknaden ar. Sirskilt stora ris-
ker for kraftiga prisfall pd bostadsmarkna-
den tycks foreligga om det samtidigt varit:

* en snabb kreditexpansion

* varaktigt negativ bytesbalans

* ett omfattande bostadsbyggande

¢ overhettad ekonomi och lag produktivitet

* en slapp kreditgivning med utlaning
till allefor svaga hushall eller till mycket
héga belaningsgrader

* omfattande spekulationsinslag pa
bostadsmarknaden.

For Norges och Sveriges del dr det endast
en relativt snabb kreditexpansion som kan
sdgas ha varit en riskfaktor, d&tminstone
dren fore finanskrisen. Men precis som i
Sverige har skuldkvoten i Norge varit rela-
tivt stabil under de senaste dren.

»] Sverige har skuld-
kvoten varit relativt
stabil under de
senaste aren«

For ovriga riskfaktorer avviker de nationella
forhallandena i bade Norge och Sverige
fran riskprofilen — bytesbalansen ir posi-
tiv och bostadsbyggandet mittligt mitt
som andel av BNP. Och hur problematisk
kreditexpansionen fore krisen egentligen
var, beror i hdg grad pa hur kreditgivnin-
gen fungerade och vilken motstindskraft
mot stérningar som beldnade hushall har.
Frigan 4r om hushallen i Norge med
sin hoga dgarandel har motstindskraft

mot exempelvis stigande rintor och fal-
lande bostadspriser? Kan man kombi-
nera ett omfattande bostadsigande och
bostadslin hos en stor andel av hushéllen
med finansiell stabilitet?

Stark amorteringskultur
- men bostaden anvands
ocksa som sakerhet

En intressant skillnad mellan Norge och
Sverige dr att det finns en ling tradition i
Norge att finansiera annan konsumtion
och andra investeringar med hjilp av lan
med bostaden som sikerhet. Inte sillan
handlar det om lan till ytterligare en
bostad eller fritidshus, men ocks3 lan till
annan konsumtion, t.ex. fritidsbatar.

Av tabell 4 framgar att av hushéllens to-
tala lan 2014 uppgick cirka 36 procent till
sikerhet for finansiering av ett bostadskop.
Av resterande 64 procent gick 9 procent till
refinansiering av bostadslan dir lintagaren
bytte bank men hela 55 procent utgjorde
lan till annan konsumtion, med bostaden
som sikerhet.

Det finns ingen ldttillginglig statistik i
Sverige som beskriver hur stor andel av lin
som tas med sikerhet i bostaden som an-
vinds till annan konsumtion men andelen
ar sannolikt mycket ligre. Det finns helt
enkelt en kultur i Norge som innebir att
hushall med tillricklige lag belaningsgrad
eller som har andra tilliggssikerheter an-
vinder bostaden som sikerhet for Ian till
annan konsumtion. Den kulturella skillna-
den bor beaktas eftersom den péverkar hel-
hetsbilden men ocksa f6r att bida betrak-
telsesitten har sina for- och nackdelar. Ar
det t.ex. bittre att hushéllen har en hogre
andel blanco- och sms-lan, som i Sverige,
eller att hushéllen atergér till ren kontant-
finansiering?
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Figur 7. Andel amorterings-
fria lan och genomsnittlig
tid for amorteringsfrihet.

Kalla: Finanstillsynet.

Figur 8. Hushallsmarginaler
1987-2012, genomsnitt
uttryckt i priser for ar
2000", 1 000-tals kronor.

Kalla: Statistisk Sentralbyra, SIFO
och Norges bank.
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I Sverige har andelen amorteringsfria lan
okat under 2000-talet och sivil Riksban-
ken som Finansinspektionen har ivrat for
att inféra amorteringskrav for svenska
bolan. I Norge ir andelen amorteringsfria
lan litet och tiden f6r amorteringsfrihet
kort, i det fall amorteringsfrihet alls bevil-
jas. Ar 2014 var det ungefiir 15 procent av
samtliga nya lan som beviljades amorte-
ringsfrihet, se fig. 7. Andelen har varierat
mellan ca 15 och 20 procent under de sena-
ste dren. Den genomsnittliga tidsperiod
som amorteringsfriheten omfattat har varit
ca 3—4 ar. Amorteringsfrihet beviljas alltsd
under en relativt begrinsad tid. Huvud-
delen av alla bostadslan i Norge amorteras
allesa 16pande.

Fragan 4r di om de norska hushillen ir
mer eller mindre motstdndskraftiga mot
stérningar i form av stigande rintor eller
prisfall pa bostadsmarknaden? Ett sitt att

2010
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analysera om riskerna 6kat ar att studera
hur skuldkvoten, dvs. skuldens storlek i
forhallande till inkomsten efter skatt, i oli-
ka hushillsgrupper utvecklats. Inkomsten
efter skatt ska ju anvindas bade till kon-
sumtion, sparande (amortering) och till att
betala rintor pa bostadslanen.

De norska hushallens marginaler
efter ranteutgifter har okat

Som redan konstaterats 6kade skuldkvoten
i Norge under 2000-talet fram till aren fére
finanskrisen. Men trots att skuldkvoten sti-
git snabbare in de disponibla inkomsterna
har hushallens fé6rméga att betala rintor

pa bostadsldnen 6kat. Det beror i sin tur
pa att utvecklingen av inkomster, rintor
och konsumentpriser utvecklats gynnsamt
de senaste 20 aren. Man kan tydligt se att
marginalen som hushéllen har i sina bud-
getar efter att ha betalat skatt, rintor och
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andra konsumtionsutgifter har 6kat avse-
virt, se fig. 8.

Men en hogre skuldsittning gor trots
allt hushéllen mer sirbara for hogre rintor
i framtiden. En procentenhets 6kning av
lanerintorna far da storre effeke, tvd till
tre ganger sé stor effekt, 4n vad motsva-
rande rintehdjning skulle inneburit under
bérjan av 2000-talet. Har de norska hus-
hallen tillrickliga buffertar och tillricklig
betalningsférméga for att klara en sidan
okning av rinteutgifterna eller ett fall
i bostadspriser?

De analyser som genomfors av bland
annat Norges Bank, den norska central-
banken, i sin érliga stabilitetsrapport eller
av den Norska Finansinspektionen visar att
risknivdn snarare har fallit de senaste aren.
Andelen srbara hushill och deras andel av
de totala skulderna har minskat 6ver tid.
Analyserna visar ocksa att det framfor alle 4r

Andelen
sarbara hushall
och deras andel

av de totala
skulderna har
minskat over
tid.

yngre hushéll, med relativt sett ligre inkom-
ster, som svarar for en stor del av denna risk-
exponerade andel av de totala skulderna.
Norges bank har definierat vad som av-
ses med riskutsatta hushill. Det ir framfor
allt skulderna bland tre olika kategorier av
hushéll som sammantaget definierar hur
stor andel av de samlade skulderna som an-
ses vara utgora “riskexponerade” skulder:

1. hushall med hég skuldkvot, mer dn
500 procent

2. hushall med lag betalningsférmaga
3. hushéll med hég beldningsgrad

Man menar att hushéll som faller inom
dessa kategorier har simre forutsittningar
till flexibilitet i sin hushallsekonomi och
mindre méjligheter att omforhandla sina
lanevillkor. Detta giller sirskilt f6r hushall
som tillhor samtliga tre kategorier samtidigt.

o
%

»nDe analyser
sorm genom-
fors visar att
risknivan
snarare har
fallit de
senaste aren«
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Figur. 9. Andel hushall och
andel skuld hos hushall
med hog skuldkvot.

Kalla: Norges Bank.

Figur. 10. Andel hushall och
andel skuld hos hushall
med sma marginaler.

Kalla: Norges Bank.

Kategori 1: Hog skuldkvot

Norges Banks analyser visar att andelen
hushall med héga skuldkvoter, mer 4n
500 procent, har okat sedan slutet av
1990-talet och att dessa hushall dessutom
svarat for en successivt allt stérre andel av
de totala hushallsskulderna, se fig. 9. Men
hogre skulder ér littare att béra f6r hushall
med hégre inkomster eller for hushall som
kan forvintas ha god tillvixt i sina inkom-
ster som exempelvis yngre hushall.

Bara en liten andel av skulderna som
innehas av hushall med hoga skuldkvoter
finns hos hushall med de ligsta inkomster-
na. Den avgjort storsta andelen av skulder
bland hushéll med hoga skuldkvoter finns
bland hushall med medelgoda eller hoga
inkomster, vars hushéllsmarginaler ir goda.
Diremot finns en forskjutning hos denna
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del av de sé kallade riskexponerade skulderna
mot yngre hushall. Men yngre hushall har
samtidigt goda férutsittningar att succes-
sivt 6ka sina inkomster och har en stor
andel av sin livstids inkomster framfor sig.

Kategori 2: Lag betalningsférmaga

Till denna kategori hor hushall som

har mindre marginaler pa arsbasis i sin
hushallsekonomi dan en manadslon efter
skatteavdrag, rintebetalningar och ovriga
normala konsumtionsutgifter. Analyserna
visat att denna grupp av hushall har min-
skat 6ver tid, liksom gruppens andel av
de samlade hushillsskulderna, se fig. 10.
Till denna grupp hér hushill med de allra
ligsta inkomsterna, inte minst de yngsta
hushallen med bostadsldn, exempelvis
studenter. Dessa kan dock i normalfallet
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forvintas fa betydligt hogre inkomster i
framtiden och didrmed limna den risk-
exponerade hushallskategorin.

Precis som for gruppen hushall med de
hogsta skuldkvoterna finns en forskjutning
av skulderna i denna grupp mot de yngre

hushallen.

Kategori 3: Hushall med

hég belaningsgrad

I den sista kategorin finns hushall med en
beldningsgrad pa over 100 procent och dir-
med simre pantsikerheter for bankerna.
Vid berikningen har Norges Bank tagit
hinsyn till och minskat skulden med hus-
hallens eventuella banktillgodohavanden.

Tabell 6. Hushall med nettoskuld som
overstiger bostadens marknadsvarde.

Andel hushall Andel skuld
2010 26,36 34,91
201 25,54 32,90
2012 24,02 7R 15

Kélla: Norges Bank.

Analyserna visar att andelen hushéll i den-
na riskutsatta grupp ocksa har minskat se-
dan dr 2010 och att andelen av de samlade
hushéllsskulderna for den hir gruppen har
fallit. Ur ett svenskt perspektiv kan denna
grupp dndé forefalla vara relativt stor. Men
det dr da vikreigt att komma ihég att det 4r
vanligt i Norge att anvinda bostaden som
sikerhet fér andra investeringar eller annan
konsumtion. Av de totala skulderna i den-
na grupp av hushall finns ca 10 procent hos
hushall med de ligsta inkomsterna. Precis
som for de dvriga kategorierna av riskexpo-
nerade skulder finns en férskjutning mot
yngre hushall.

Saérskilt riskexponerade skulder

Hushall som samtidigt har hoga skuld-
kvoter, lig betalningsférméga och hog
belaningsgrad betraktas som sirskilt risk-
utsatta. Men analyserna visar att andelen
sadana skulder ir lag och har dessutom
minskat sedan 2010, se fig. 11.
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Om man begrinsar sig till de tva kate-  Figur. 11. Andel skuld 49
gorierna, hoga skuldkvoter och lag betal- bland sérskilt riskutsatta
ningsférméga, finns ocksd en fallande hushall.

trend de senaste dren. Den stora andelen,

ca 80 procent, av skulderna i denna sirskile ~ Kélla: Norges Bank.

riskutsatta kategori finns hos hushall med
laga till genomsnittliga inkomster och den-
na grupp domineras av unga hushill som
av forklarliga skil har ligre inkomster dn
ovriga hushall.

De norska hushallen
ar motstandskraftiga

Norges Bank genomfor ocksa stresstester av
de norska hushéllen for att svara pa fragan
om hushallen klarar hogre rintor och ett fall
i bostadspriser utan att skapa risker f6r den
finansiella stabiliteten i Norge. Dessa tester
visar att kreditriskerna dr hogst mattliga,
dven vid stora storningar i ekonomin. Det
bekriftar ocksa varfor kreditforlusterna i
hushallssektorn i Norge 4r mycket sma.

Ett viktigt matt pa risken for kreditfor-
luster 4r hur ménga hushéll och hur stor
andel av skulderna som skulle klassifice-
ras som sirskilt riskexponerade skulder
vid en 6kning av rintenivin, ett fall i
bostadspriser eller vid en kraftig 6kning av
arbetslosheten. Ar 2012 fanns det knappt
30 000 hushll som tillhérde samtliga tre
riskkategorier enligt ovan. Dessa svarade
for 2 procent av de samlade skulderna.
Vid en rintehdjning om 3 procentenheter
(vilket ger bolanerintor pa ca 7,5 procent)



50

»Rapporten
visar att mot-
standskraften
ar god bland
de svenska
hushallen och
dessutom har
forbattrats
avsevart«

okar enligt stresstesterna detta antal med
ungefir 13 500 hushall och andelen skuld
stiger till knappt 4 procent.

Om bostadspriserna faller med 30 procent
fran 2012 érs prisniva okar andelen hus-
hall med beldningsgrad dver 100 procent.
Den sammantagna totala andelen sirskilt
riskexponerad skuld okar da till drygt
3 procent av hushallens totala skulder.
Skulle bide rintorna stiga och bostadspri-
serna falla samtidigt okar den sirskilt risk-
exponerade skuldens andel till 6 procent.

Sammantaget gor Norges Bank bedom-
ningen att riskerna 4r mattliga och att det
for narvarande inte foreligger négot hot
mot den finansiella stabiliteten i Norge till
foljd av kreditforluster pa bostadslin.

Resultaten frin Norges Banks analyser
uppvisar stora likheter med de resultat som

den svenska Finansinspektionen redovisar
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i sin drliga bolénerapport, senast i april
2015. FL:s stresstester visar att hushillen
som ingar i undersdkningen 6verlag har
goda marginaler i sin ekonomi, bade i dag
och i simre tider. Stresstesterna undersoker
hushéllens motstandskraft mot bade rinte-
okningar och inkomstbortfall. Rapporten
fran april 2015 visar att motstandskraften
ir god bland de svenska hushéllen och
dessutom har forbdttrats avsevirt jaimfort
med forra aret.

En norsk modell fér Sverige?

Det ir tydligt att det har varit majligt att
forena den norska modellen, baserad pa
hog andel bostadsigande, med finansiell
stabilitet. Det verkar inte finnas nigot mot-
satsforhallande, trots den hiftiga debatten
i Sverige som antyder att hushallens omfatt-
ande ansvar for bostadsfinansieringen skulle
vara sirskilt problematisk. Det finns dirmed
argument for att ocksd i Sverige tydligare
utforma en politik for okat bostadsigande.

Viktiga inslag i en sidan politik bor
vara att sinka trosklarna for intride pa
bostadsmarknaden, inte minst for unga
hushall. Ect kraftfulle sdtt act gora det
skulle exempelvis vara att infora ett
skattegynnat bostadssparande och startlin
for hushall, sirskilt unga, som av olika
skil inte kunnat fa vanlig bankfinansier-
ing for ett bostadsforvirv.

En kultur som bygger pa att man sparar
till en bostad ger ocksa forutsittningar
att utveckla den svenska spar- och amor-
teringskulturen med foljd att hushallen
amorterar pa sina bostadslan men pa ett
sdtt som kan anpassas till de férutsittnin-
gar som rader for varje enskilt hushall.
Exempelvis ligre amortering for unga hus-
hall med ligre inkomster och ett litet eget
sparkapital, eller hogre bolanetak, givet en
tydlig amorteringsplan.

Fragan ir hur en ny nationell bostads-
politisk strategi skulle kunna te sig? En
strategi som tar fasta pa att det dgda boen-
det langsiktigt ger ligre boendeutgifter,
som sinker trosklarna till bostadsmarkna-
den for unga hushéll men som inte 4venty-
rar den finansiella stabiliteten?
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5. Fra leie till eie — en ny
bostadspolitik med det
agda boendet som bas

Alla har ratt till en god bostad

Ritten till en god bostad ir en djupt foran-
krad princip i svensk politik. Den 4r inskri-
ven i vara grundlagar och siledes heter det
redan i regeringsformens kapitel 1, andra
paragrafen: “sirskilt ska det allminna trygga
ritten till arbete, bostad och utbildning ...”.
Rubriken till denna andra paragraf lyder:
”den offentliga makten ska utévas med re-
spekt for alla”. Det ir siledes allas ritt som
grundlagen tar sikte pé, onekligen en prin-
cipiellt stark markering.

Bestimmelsen tridde i kraft den 1 ja-
nuari 1977. Den har givetvis ingen rittslig
verkan men som framgar av 1973 ars fri-
och rittighetsutredning (SOU 1975:75) kan
vissa sdrskilt viktiga "malsdttningar” eller
“programstadganden” foras in i regerings-
formen, om dessa virden framstir som
grundliggande f6r medborgarna. Man kan
pa goda grunder friga sig pa vilket sitt som
denna milsittning i dag backas upp av
praktisk politik? Nir skrivningen tillkom
hade politiken verktyg. Idag 4r i realiteten
hela det fundamentet som den “sociala” bo-
stadspolitiken vilade pd avvecklat.

Aven om det inledande kapitlet i denna
rapport redan berort savil motiven till som
konsekvenserna av det politiska systemskifte
som genomfordes under bérjan av 1990-talet
finns det anledning att piminna om nigra av
den avvecklade politikens centrala byggstenar:

* statligt ansvar for finansieringen

¢ omfattande utbud av subventionerade
hyresbostider via "allmannyttan”

¢ forhandlade hyror baserade pa bruks-

virdesvirdering

* statliga regler och normer for bostider-
nas utformning,

Den som foljer den politiska debatten kan
dock fi intrycket av att inget av storre be-
tydelse skett. Att grundfundamentet finns
kvar och att samhillet efter samma mon-
ster som forr kan fatta beslut som bade pa-
verkar byggandets omfattning som politi-
kens sociala resultat. Det dr knappast sant.
Med undantag for just hyressittningssys-
temet (for dldre bostdder) dr i princip alla
bestindsdelar borta.

Anda ir det inte sirskilt ovanligt
att hora politiker anvinda begreppet
“allminnyttan”, trots att begreppet for-
svunnit ur lagstiftningen och med den hela
den verktygslida som stod till férfogande.
Borta ir ritten att subventionera hyrorna
genom ett ligre avkastningskrav. (all-
bolagen foreskriver t.o.m. att varje enskilt
projekt ska underkastas marknadsmissiga
avkastningskrav.) Borta dr schablonbeskatt-
ningen, undantaget uttagsskatt pa for-
valtningspersonal och borta ir de sirskilt
gynnsamma finansieringsvillkor som ridde
for allmidnnyttan. Kvar finns kommunala
bostadsforetag som ska drivas som vilken
kommersiell aktor som helst.
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»Anda talar
politiken om
behovet av
"sma lagen-
heter” nar den
snarast borde
talaom
problemet
med "sma
pl&nbécker«

I debatten hér man ocksa timligen ofta att
vad som behévs dr "fler sma, billiga, hyres-
ritter”. Den som tagit del av kapitel 1 inser
act detta ir ett pastdende som innehaller en
felaktighet och ett missférstand.

Missforstandet handlar om behovet av
fler sma ldgenheter. Det finns inte. Det
ar ett mal som snarare visar att politiken
duckar infor de grundliggande orittvisor
som idag rader mellan generationerna pa
bostadsmarknaden. I faktisk mening finns
ingen brist pd smé ligenheter. Det finns
ett overflod av sma ligenheter men som
inte kommer loss pi grund av bristande
politiskt handlag. Det 6vergripande proble-
met ir snarast fordelningspolitiskt och rér
bostadsmarknadens funktionssitt.

Sévil formogenhetsstatistiken som
fastighetsdata visar att yngre hushall
saknar kapital och har en mycket utsatt
situation medan de ildre (i synnerhet fyr-
tiotalisterna) har en generellt sett gynnad
situation, bor i spatidsa bostider till gynn-
samma boendekostnader (oavsett om man
bor i dldre hyresritt eller 4gt boende) samt
ir i besittning av betydande realtillgangar.

Skilet 4r uppenbart. Fyrtiotalisterna
bildade familj och skaffade bostdder under
70- och 80-talen da generdsa subventioner,
avdragsregler for skuldrintor i kombination
med hog inflation, under ett par decennier
gjorde boendet billigt och byggde upp de
realtillgdngar som idag ger avtryck i formo-
genhetsfordelningen. I tilligg var bade
studiebidrags- och pensionssystemet mer
generdst utformat pa den tiden 4n idag.

Kontrasten till dagens villkor 4r slaen-
de och har forstirks av att fastighetsskat-
ten i praktiken avskaffats, realisations-
vinstskatt och bolénetak inforts och
skulle tvingande amorteringskrav inféras
utan nagon form av sirvillkor eller sti-
mulanser till de yngre hushallen, som
saknar kapital, skulle givetvis den redan
existerande klyftan mellan generationerna
forstirkas ytterligare.

Anda talar politiken om behovet av
”sma ligenheter” nir den snarast borde
tala om problemet med "smé plianbécker”.
Dir tidigare samhillet utgjorde garanten
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for de ungas tilltride till bostadsmarkna-
den far idag forildrarna stilla upp. Om
det finns ndgra att vinda sig till vill siga.
Ovriga moter en bostadsmarknad med
dubbla lis eftersom de flesta unga saknar
bade kotid till en hyresritt eller kapital
till en dgd bostad.

Utan subventioner kan hyresratten
bli en "fattigdomsfalla”

Felaktigheten bestar i forstillningen om
den ”billiga hyresritten”. Som tydligt visats
i kapitel 2 finns det knappast nagot sadant
som en billig hyresritt, sivida man inte
talar om de sista resterna av de subventi-
onerade hyresbostidder som producerades
under efterkrigstiden. I framtiden, i en
marknad dir priset pd det egna och linade
kapitalet kommer att reflektera marknads-
risken, kommer hyresboendet att bli den
dyra boendeformen, nagot som blir uppen-
bart for den som tar del av tabellerna pa

s. 29.

Utan subventioner ir hyresboende ett
dyrt boende och att rekommendera det
som en lingsiktig 16sning for resurssvaga
4r minst sagt tveksamt. Tvirtom riskerar
langvarigt boende i hyresritt bli en "fattig-
domsfilla®, nagot som forklarar varfér norsk
politik med olika sorters stod strivar efter
att £ hushallen "fra leie til eie”. I en bostads-
marknad dir priset pd det egna och lanade
kapitalet sitts av marknaden 4r det 4gda bo-
endet i linga loppet alltid ett billigare alter-
nativ 4n det hyrda.

Mot dessa fundamentala missforhillanden
hjilper regeringens nyss aviserade investe-
ringsbidrag féga. Med de 1 450 kr/kvm
som investeringsbidragen tar sikte pa be-
hévs minst en sjukskdterske- eller lirarlon
pa ca 25 000 kr/ man. Det dr en medellon
som min och framfor allt kvinnor i offentlig
sektor nér forst i 30-drsildern. Eftersom de
nya subventionerade bostiderna dessutom
ska formedlas via bostadsférmedlingen idr
det osannolikt att den presenterade politiken
kommer att nd den malgrupp man talar om,
dvs. ungdomar 20-25 ar.

Investeringsbidragen motiveras dess-
utom med ett argument som vid en nirmare
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granskning ir felaktigt. Huvudargumentet

har tidigare varit att bidraget ska kompen-
sera for de hoga svenska byggkostnaderna.
En analys som Boverket gjort visar dock
att svenska byggkostnader knappast av-
viker frin omvirldens och definitivt inte
de nordiska lindernas. Eftersom bidraget
transfereras dver producenterna snarare in
individerna triffar det dessutom med dalig
precision och ir ytterligare bara ett exempel
pa felriktade atgirder som till sitt resultat
mest ter sig som politisk kosmetika.
Analyserat i sitt storre sammanhang ir
investeringsbidragen en produkt av ett poli-
tiskt synsitt som Sverige i praktiken limna-
de for 25 ar sedan, dvs. tanken att samhillet
via breda utbudssubventioner skulle reduce-
ra produktionskostnaderna och pa det sittet
stotta utbudet av billiga bostader. Men for
att nd det syftet skulle det behovas betydligt
mer subventioner och det kriver i praktiken
reformprogram som till omfattning och
lingd blir synnerligen kostsamma. Att som
forr anvinda dessa selektivt f6r de kom-

munala bolagen, hindras dessutom av EU:s
konkurrensritt. Ett hinder av minst samma
verkningsgrad 4r det nya regelverket for sta-
tens budgetprocess (utgiftstaket) som sitter
sparr for subventionssystem dir kostnaderna
dr svéra att begrinsa.

Ny spelplan kraver
nya politiska verktyg

Varfor agerar politiken pd det hir sittet?
Forklaringen blir givetvis subjektiv men
fran ett branschperspektiv ter det sig onek-
ligen som att 25 érs politisk Tornrosasomn
skapat ett underskott pi grundliggande
kunskaper, framfér allt om finansiella sam-
band. Majligen kan det ocksa handla om
en ovilja eller oférmaga att tolka den nya
spelplanen. Den fundamentala konsekven-
sen av systemskiftet 4r att vi idag, i allt
visentligt, har en "efterfragestyrd bostads-
marknad”. Politiken har, medvetet eller
omedvetet, overlimnat styrmekanismerna
till marknaden (hushéllen) vilket dels gor
de gamla verktygen trubbiga, dels leder till

Det ar osannolikt att den
presenterade politiken
kommer att na den malgrupp
man talar om, dvs. ungdomar
20-25 ar.
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obalanser mellan generationer och grupper.
Vill man fortsitta att forsvara de traditio-
nella politiska mélen stiller de nya ramvill-
koren krav pé helt nya 16sningar.

I en utbudsdriven bostadsmarknad, med
omfattande subventioner och prisregle-
ring, ir det inte helt ologiskt att transferera
ekonomiskt stod till producenterna. I en
efterfragestyrd marknad blir den typen av
verktyg trubbiga, leder till suboptimering
— i praktiken till att subventionerna driver
upp kostnaderna och dirmed hamnar hos
producenterna — men framfor alle ¢ill att
politiken misslyckas med sina intentioner.

P4 det sittet star den svenska debatten
vid ett vigskal. Vill man ta en vig som leder
framat maste man 4ntligen forstd inneb6rden
av 90-talets systemskifte och borja mejsla ut
en politik for de forutsittningar som rader
idag. Den politiska utmaningen 4r nimligen
inte mindre for det. All internationell erfaren-
het visar att dven efterfragestyrda bostads-
marknader behéver tydliga inslag av politik,
inte minst subventioner. P4 en punkt maste
man dock tinka om. I en efterfrigestyrd
bostadsmarknad maste subventionerna, om
de ska bli effektiva, riktas till hushéllen och

de enskilda individerna.

Den sociala bostadspolitiken
maste aterskapas — med helt
nya verktyg

Vilka alternativ stir da till buds? Renodlat
finns tvd huvudalternativ men givetvis kan
man tinka sig kombinationer.

Hyresrétten som bas innebir att ett nytt
system for subventionerad hyressittning
maste utformas. Aven pi den punkten finns
minst tvd alternativ. EU-ritten godtar att
publikt dgda bolag subventionerar hyrorna,
givet att bostidderna férmedlas via behovs-
prévning. Det dr den modell som ir vanlig
pa kontinenten och som i dagligt tal kallas
for social housing. Den vanligaste invindnin-
gen dr att social housing riskerar att leda till
stigmatisering och social "inlasning”.

Andra menar att social housing skulle
kunna tillimpas i en mer sympatisk form,
som en sorts mikroversion av social hou-
sing, med inspringda ligenheter bade i det

hyrda och dgda bestindet eller genom att
nya, prisvirda produkter tas fram som byggs
pa billig mark. Det senare for tankarna

till Bo Klok-konceptet eller SABO:s s.k.
Kombo-hus. Sirskilt unika 4r de dock knap-
past. Alla storre bostadsutvecklare har idag
koncepthus som ger ligre kostnader och
kapar ledtider men man kan diskutera om
ens dessa kan kallas billiga”, savida man
inte framledes dr beredd att kraftigt pruta
pa det vi Sverige betraktar som godtagbar
standard.

Ett annat alternativ ir att i mycket storre
skala 4n idag erbjuda bostadsbidrag, inte
minst till ungdomar och resurssvaga grup-
per, t.ex. migranter med svag stillning pa
bostadsmarknaden. Bostadsbidrag tillim-
pade som en sorts “bostadsgaranti” skulle
givetvis innebira en kraftig efterfragesti-
mulans och innebira att utbudet av hyres-
ritter skulle 6ka, inte minst i de geografiska
omriden dir fastighetsbolagen idag har
svart att fa ihop sina kalkyler.

Invindningen mot bostadsbidrag ir att
samhillet vill undvika att individer ham-
nar i langvarigt bidragsberoende samt att
allefor generdsa bidrag stdr i vigen for den
s.k. arbetslinjen. Mot det kan man invin-
da att stdd till yngre dndi dr av dillfillig
karaktir, i all synnerhet om man skulle
koppla stodet till studier eller till en kortare
overgangsperiod da ungdomar kliver in pa
arbetsmarknaden, ofta i mer enkla och lag-
betalda jobb som i regel dr vad stér till buds
for ungdomar utan hégre utbildning. For
andra grupper skulle bostadsbidrag kunna
erbjudas som en sorts etableringsstdd med
mekanisk avtrappning, si att incitamentet
att aktivt skaffa jobb inte motverkas.

Ett viktigt observandum med detta
huvudalternativ ir att hyresmarknaden
skulle f4 en helt annan dynamik dan den
har idag. Fler aktorer skulle kunna spela en
social roll nir ansvaret flyttas frin de kom-
munala bolagen till samhillet, frimst kom-
munerna. Vad detta skulle kunna innebira
rent konkret behandlas i nista kapitel.

Det dgda boendet som bas har i sin norska
tappning redan fatt sin beskrivning i den
hir rapporten. Rent principiellt innebir en

Subventionerna
maste riktas till
hushallen och de

enskilda individer-
na for att bli
effektiva.
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»Aven de som
omhuldar hy-
resratten bor
fundera over
det faktum att
en hyresratt
alltid kommer
att finansiera
ndagon annans
avkastnings-
krav«

sadan politisk kurs stdd till hushallen att
bygga upp eget kapital samt via finansiellt
direktstod stotta de enskilda individernas
och hushallens etablering pd den dgda
marknaden. Som den norska modellen visar
kan en sddan politik rikta sig brett mot alla
grupper med en svag stillning pa bostads-
marknaden: till unga, migranter, barnfamil-
jer, ensamstaende, funktionshindrade och
dldre hushall med laga pensioner.

For den yngre kategorin ungdomar, de
som fortfarande studerar eller finns i oli-
ka stadier av yrkesforberedande program,
framstir det som naturligt med boende i
hyresritt. Studentbostider faller for 6vrigt
inom ramen for “sirskilda bostider” och ir
saledes berittigade till samhillsstod. For den
dldre gruppen, som ir pé vig att etablera sig
pa arbetsmarknaden eller bilda familj, har
det dgda boendet stora fordelar och erbjuder
dessutom en stor valfrihet vad giller utbud,
lige, standard och pris men forutsitter
givetvis att man forfogar 6ver ett sparande
och att samhillet stottar ekonomiskt under
de forsta aren. Aven detta behandlas mer
utforligt i nista kapitel.

Politik for stigmatisering eller
social rorlighet?

Sa vilket alternativ bor da Sverige vilja? Med
tanke pé det massiva utbud av hyresritter
som politiken administrerade fram mellan
slutet av 1940-talet och borjan av 90-talet
ir det knappast forvdnande att hyresritten
fortfarande har ett starkt grepp Gver tanken.
Men finns det rationella skal att sd slaviske
halla fast vi den tanken? Tveksamt!

I takt med att de gamla, subventionerade
bostiderna renoveras till nyproduktions-
standard kommer de billiga hyresritterna att
forsvinna. Dirmed kommer varje ambition
att halla en stor hyressektor leda till olika
tillimpningar av social housing. Eftersom
det dgda boendet redan dominerar bostads-
marknaden och rationella, ekonomiska skil
talar for en fortsatt strém i den riktningen
ir det troligt att hyresmarknaden kommer
att delas i tva delar; en synnerligen dyr och
exklusiv, for den lilla gruppen som gor ett
medvetet val att hyra for att anvinda sitt
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ekonomiska utrymme till annan konsumti-
on och en andra hyresmarknad som riskerar
att uppfattas som en undantagsmarknad for
dem “som inte har rdd”.

Ar det sa vi vill garantera "allas ritt” ill
en bostad och bygga samhillet framér? Till
den svenska jamlikhetsmodellen, som de
flesta omhuldar oberoende av politisk firg,
hér tanken om social rorlighet och idén
om allas likvirdiga livschanser. I ett sadant
samhille r tanken att vi alla befinner oss i
rorelse, framfor allt fran barndomen tills vi
etablerar oss pa bostads- och arbetsmarkna-
den. Det dr da sjilvbilden etableras och
mojligheterna pé lingre sikt avgors.

Om idén om 7allas ritt” till en bostad ska
ha ett djupare innehall kan den knappast
bara knytas till en fysisk funktion, till tak
over huvudet”. D4 bor den rimligen ocksa
linkas samman med andra aspekter pa var
sociala och kulturella milj6, som gor att vi
vixer som individer och vill forkovra oss,
skaffa oss ett battre arbete och tillsammans
med vir omgivning bygga en miljé som bi-
drar till hela samhillets utveckling,

Dirfér finns goda motiv att vara av-
vaktande till I16sningar som 6ver lingre tid
bidrar till bidragsberoende och socialt utpe-
kande. Ett gott samhille hjilper minniskor
att bira sina egna bordor, att fa kraft att
gora sin egen klassresa. Ett samhille som
skapar modeller som ldser in ménniskor i
nedirvda sociala strukturer kanske vill vil
men hamnar likvil fel. Det blir i langa lop-
pet ett allemer delat och ojamlikt samhille.
Kan nigon forneka att utformningen av
bostadsmarknaden spelar en nyckelroll?

Det norska exemplet visar att man kan nd
politiska mal med olika medel. Det norska
exemplet visar att det gér att skapa en “social
bostadspolitik” baserat pa dgt boende och
inom ramen for en efterfragestyrd bostads-
marknad. Det norska exemplet visar att det
gar att skapa en robust bostadsigarmarknad,
helt férenlig med ekonomernas krav pa
finansiell stabilitet och en sund amorte-
ringskultur. Det norska exemplet ir effektive
men kostar samhillet relativt blygsamma
medel — helt enkelt ddrfor att det mobili-
serar minniskors egna formégor.
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En politik for en social bostadspolitik i en
efterfrigestyrd marknad bygger darfor pa:
¢ stdd till hushallen — inte producenterna

¢ politik for bostadsigande — stod att ga
fran act hyra till atc dga

* riktade atgirder for resurs- och kapital-
svaga — som syftar till att bryta sociala
strukturer.

Idémaissigt aterknyter tanken om bostads-
dgande till stromningar som finns bade i
svensk och norsk tradition. I Norge har den
omhuldats av sivil "héger” som “vinster”
— fran hoger i tankar som har rotter i ett 4l-
dre samhille bestdende av sjilvigande bon-
der och fiskare. Fran vinster omtolkades
synsittet efter kriget och fogades samman
med Arbeiderpartiets syn pa individen i ett
modernt vilfirdssamhille. Att det roda och
bla laget kunnat finna en gemensam poli-
tisk grinsyta i Norge dr tinkvirt och borde
inspirera dven svenska politiker.

Aven hir finns nimligen en borgerlig och
socialdemokratisk idéstrdmning som pé ett
niraliggande sitt betonar det personliga
dgandet. Pa den borgerliga sidan 4r den helt

Det troligt att hyresmarknaden
kommer att delas i tva delar:
en synnerligen dyr och
exklusiv, och en andra
hyresmarknad som riskerar att
uppfattas som en undantags-
marknad for dem “som inte
har rad”.

uppenbar och var givetvis ett centralt motiv
bakom de omfattande bostadsrittsombild-
ningarna under 00-talet men stédjer ocksa
de mekanismer i skattesystemet som gor dgt
boende gynnsamt.

Inom arbetarrérelsen gar rotterna till-
baka till egnahemsrérelsen och koopera-
tionen. Manga gldmmer bort att det var
hyresgistrorelsen som tillsammans med
byggnadsarbetarfacket skapade HSB och
den bostadskooperativa rorelsen. Hyresgis-
terna drev fram en ny lagstiftning och en ny
upplatelseform som byggde pa tanken att
”bygga och bo till sjalvkostnad”. Lésningen
handlade om att organisera (resurssvaga)
hushall och se till de i kooperativa former
finansierade sina boendekostnader och fick
kontroll &ver sina eget boende.

En politik for bostadsidgande bor dven idag
ha som grundfundament att stotta resurs-
och kapitalsvaga, i synnerhet ungdomar, att i
tidig dlder skaffa sig kapital som bygger deras
framtida oberoende. Aven de som omhuldar
hyresritten bor fundera Gver det faktum att
en hyresritt alltid kommer att finansiera na-
gon annans avkastningskrav. e
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6. Reformprogram for
bostadsagande, de
kommunala bolagens roll
och samhallets ansvar

Dags att politiken kliver in

pa banan igen

Hyresritten spelade under subventions-
dren en viktig roll som instegsboende till
bostadsmarknaden i Sverige. Med hoga
hyror i nyproduktionen och mycket linga

koer till det dldre bestindet, som fortfa-
rande har lidgre hyror, har hyresrittens roll
dndrats. Det forhallandet paverkas endast
marginellt av att politiken just nu, via
styrning av markpolitiken och favorisering
av de kommunala bolagen, har ambitio-
nen att administrera fram ett 6kat utbud
av hyresbostider.

Det kan ge vissa effekeer i det korta per-
spektivet men knappast pa lingre sikt. For
det talar att dven om hyresnivan i nybyggda
hyresbostdder ligger nira marknadspriset
blir det mer lonsamt och mindre kdnnbart
finansiellt for flertalet byggherrar att bygga
med bostadsritt istillet f6r hyresrite. Vidare
har rapporten tydligt visat att en hyrd bo-
stad, allt annat lika och definitivt 6ver lin-
gre tid, blir avsevirt dyrare for det enskilda
hushéllet. Darmed kommer savil utbudet
som efterfrigan efter hand balanseras.

Men politiken behover bli mer aktiv in
sd. Om de overgripande malen ska uppnas,
dvs. ett bostadsbyggande i balans med
befolkningsutvecklingen samt en politik
som garanterar allas ritt till en god bostad,
behdvs en strategi som kopplar samman mal
och medel pa ett systematiske sitt.
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1. Politik for en
fungerande marknad

En ny modell maste bygga pa
konsumenternas efterfragan

En bostadsmarknad i langsiktig balans
miste baseras pa hushéllens preferenser.
Det skapar de bista incitamenten for att
det som byggs ocksa méter hushéllens
efterfragan och krav, bade vad giller var
bostider ska byggas, hur de ska se ut och
vad de far kosta. Dirfér bor politiken
upphéra med utbudssubventioner riktade
till producenterna och istillet rikta ett bat-

teri av insatser direkt mot hushallen.

Skattesystemet maste framja rérlighet
och ett effektivt utnyttjande av bestandet

Bostadsmarknaden spelar en central roll
for att arbetsmarknaden ska fungera vil. I
bida fallen ir rérlighet ett nyckelord. All
tidigare erfarenhet siger att ett hushall
flytear cirka 10 génger dver en livstid. I en
alltmer global och snabbrérlig virld kanske
vi méste vara beredda att flytta dnnu oftare
dn sd. Men da far inte skattesystemet eller
hyresmarknaden bromsa hushallens vilja
att byta bostad eller bostadsort.

Nuvarande politik med mycket lag fastig-
hetsbeskattning i kombination med hoga
transaktionsskatter motverkar rorligheten.
Boende i 4gd bostad kan i praktiken endast

ﬂlirtta tva, }}lléiSt tre ganger iEnaI;) rfavinst— »Bostader som
skatten och skatten pa uppskovsbeloppet
blir sd betungande att det blir mer rationellt skulle kunna
att avstd. Det slar direkt mot arbetsmarkna- utn‘yt‘l’jas bat—
den men innebir ocksd att stora bostider,
som skulle kunna utnyttjas bittre av andra, tre avnqndra'
framfor allt barnfamiljer, aldrig kommer frd mfor qllt
ut pf'i mar.knaden. Mycket talar for att rea- barnfa milj er,
lisationsvinstskatten ("flyttskatten”) for
nirvarande 4r var mest samhillsskadliga kommer
skatt. Dirfor bor reglerna for realisations- aldrig ut pd
vinstbeskattningen dndras men dven hyres-

marknadenc

systemet reformeras.

En fungerande marknad kréver att
hushallens efterfragan stéttas

De senaste arens bostadsdebatt har i forsta
hand fokuserat p& utbudet, dvs. pa att en
snabbare planprocess och en bittre kom-
munal planberedskap ska leda till ett stor-
re utbud. Det har givetvis fyllt ett viktigt
syfte och forhoppningen ir att nuvarande
regering fullf6ljer det stidarbete som den
forra paborjade.

En rad unders6kningar visar dock att
detta bara delvis l8ser problemet. I samtliga
tre storstadsregioner okar segregationen
och trangboddheten, i forsta hand i de
kommuner och regiondelar som redan do-
mineras av resurssvaga. Fler detaljplaner och
bygglov pa dessa platser 16ser inga problem
sd linge man inte direkt stottar hushallens
efterfrigan. Att bygga mindre ligenheter
med simre standard ("billiga hyresritter”)
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skulle dessutom bara cementera den sociala
problematiken. (Annu fler resurssvaga skulle
bositta sig dir resurssvaga redan domi-
nerar.) Vad som behovs istillet dr en politik
som bryter det sociala utanférskapet och gor
det mojligt f6r hushéllen att starta sin egen
klassresa baserad pa jobb, inkomst och en
kontinuerlig bostadskarriir.

De som bade saknar resurser och kapital
maste i forsta hand stottas pd hyresmarkna-
den. Hushall som har jobb och inkomster
men saknar kapital bor stottas att bygga upp
ett sparkapital och med det som bas ta nista
kliv, ut i den dgda och i ekonomisk mening
mer fordelaktiga dgarmarknaden.

2. Verktyg for en ny social
bostadspolitik — byggt pa
bostadsagande

En social bostadspolitik byggd pa bostads-
dgande maste stotta hushallen att bygga
upp ett eget sparkapital, skapa incitament
till sparande via skattesystemet, stotta svaga
hushall med bryggfinansiering och skapa
drivkrafter f6r en sund amorteringskultur.
Overgripande bor politiken aktivt frimja
hushéllen att ga fran att hyra till att 4ga

— "fra leie til eie”.

Politiken bor
aktivt framja "fra
leie till eie”

Med tanke pi den sneda férmégenhets-
fordelningen mellan generationerna ér det
naturligt att politiken i forsta hand siktar
in sig pa de unga, fran de allra yngsta, som
i praktiken 4r beroende av sina forildrar
for sitt sparande, till dem som limnat sina
studier och ir pa vig ut i férvirvslivet och
snart har for avsike att bilda familj. Men
precis som den norska modellen visar kan
en politik f6r bostadsigande ocksa anvin-
das som en hérnsten i socialpolitiken, for i
stort sett alla typer av grupper med en ut-
satt situation: funktionshindrade, migran-
ter, barnfamiljer, ensamstiende samt dldre
med en svag hushéllsekonomi.
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Infér subventionerat bosparande
fér unga - "BFU”

Det norska exemplet visar att dedikerat
bosparande 6ver tid ger unga hushill till-
gang till ett betydande sparbelopp for
bostadsinvesteringar. Sverige bér infora

ett liknande skattegynnat bosparsystem.

* Sparandet bér vara dedikerat for bo-
stadsindamal. Dirfor bér en sirskild
sparform skapas som overvakas av limp-
lig statlig myndighet. Sparandet ska
kunna ske i bank, sparkassa eller annat
sparinstitut som godkints av Finansin-
spektionen. Nir ett sparkonto for bo-
stadsindamil Sppnats registreras detta i
BFU som dirmed l6pande delger Skatte-
myndigheten information som paverkar
hushillets beskattningsbara inkomst.

* For att stimulera sparande redan innan
barnet blivit myndigt bor forildrarna
ges incitament att spara for sina barn,
upp till 18 ars alder. Detta skulle kunna
utformas som ett grundavdrag upp till
exempelvis 10 000 kr per &r, som delas
mellan bada forildrarna eller utgar med
100 procent till ena forildern i ett
ensamhushall.

Efter 18 r fyllda kopplas skattesubven-
tionen till barnet och eventuell
forvirvsinkomst dir sparandet skulle
kunna ska vara avdragsgillt enligt den
modell som tidigare HSB, TMF och
Villadgarna presenterat, med avdrag
upp till ett halvt inkomstbasbelopp per
ar (inkomstbasbeloppet for ar 2015 ir
58 100 kronor).

* Avdraget medges pa 20 procent av
sparandet vilket innebir att den som
bosparar 1 000 kronor far 200 kronor
tillbaka i skatteavdrag mot annan
skattepliktig inkomst. Dessutom ska
den avkastning bosparandet genererar
vara skattefritt.

* Den som vill avbryta sparandet och
anvinda pengarna till ndgot annat in
att kopa sin forsta bostad blir retroaktivt

beskattad.



FRA LEIE TIL EIE

Startlan - statliga topplan for att frimja
bostadsédgande

Om sparande ir en central byggsten i en
fungerande bostadsigarmarknad 4r mojlig-
heten till bryggfinansiering en annan. Det
ligger i sakens natur att resurs- och kapital-
svaga hushall méter bostadsmarknaden
med andra villkor in medelklasshem. Har
miste darfor staten ta ett uttalat ansvar och
ritt utformat har ett system med statlig topp-
finansiering — startlan — potential att bli ett av
samhillets viktigaste socialpolitiska verktyg.

I Norge administreras startlinen av Hus-
banken. Om ett motsvarande grepp behévs i
Sverige eller om SBAB, alternativt Boverket,
skulle kunna svara fér den 6vergripande
administrationen bor utredas vidare. Den
norska modellen, med ett nira samarbete
mellan den statliga myndigheten och kom-
munerna, ir dock en modell som bor bilda
monster i ett kommande system.

Eftersom startlanen 4r just lin 4r en
koppling till staten naturlig, ndgot som ock-
sa mojliggdr for politiken att vrida pa vill-
koren, beroende pa vilken grad av stimulans
man vill ge.

Startldn riktade till ungdomar bor medges

i ett relativt brett ldersspann, t.ex. 18-34 4r.

For gruppen ungdomar bér en tydlig kopp-
ling skapas till BEU-sparande, pa det sittet
att en dokumenterad sparhistorik fungerar
meriterande vid provning av startlan.

Startlin bor administreras via kommuner-
na men bygga pd att bottenlan ges av banken,
precis som idag. Ddrmed bor grundregeln
vara att startlan ges nir banken godkinner
den sokandes kreditvirdighet men saknar
tillrickligt med sparkapital (toppfinansi-
ering). Ett startlin bor tillsammans med
bottenfinansieringen kunna ges motsvarande
90-95 procent av kopeskillingen.

Precis som i Norge bor startlinen ocksa
kunna anvindas med uttalat socialpolitiska
syften. Sedan systemet inférdes 2003 har
regelverket forindrats med syfte att patagligt
stotta ockséd andra svaga grupper dn bara
ungdomar. Startlin anvinds idag aktivt
som ett integrationsverktyg mot gruppen
flyktinginvandrare men frimst givetvis mot
hushall med en svag ekonomi. Det foérekom-
mer att startlin ges upp mot 100 procent
av insatsbeloppet, ibland till och med i
kombination med bostadsbidrag, allt for att
hushillen ska komma in pa den mer stabila
men ocksa ekonomiskt mer fordelaktiga
dgarmarknaden. I normalfallet bor dock inte

Amorte-
ringsfria
lan till

Topplan
maxtak,
procent

Amorte-
ringsfritt
vi
studier
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»Startlan i den
norska tapp-
ningen ar
troligtvis den
mest ban-
brytande
bostadssociala
innovationen
vi sett i Norden
de senaste

30 arenc

startlin ges over motsvarande 25 procent av
kopeskillingen.

Startldn ska givetvis provas i forhillande
till hushéllets dlder och behov. Yngre hus-
hall bor foretridesvis beviljas 1an i det éldre
bestandet, i mer perifera ligen medan barn-
familjer och ungdomar i hégre alder dven
ska kunna medges lan i nyproduktionen.

(I Norge utgér 77 procent av startlanen till
bostider i bestindet.)

Det norska systemet visar att en sparkul-
tur bildar den bista basen for ett framtida
amorteringsbeteende. Aven hir bér dock den
norska modellen imiteras och méjliggora
individuella hinsynstaganden. Lanen bér i
enskilda fall kunna ges amorteringsfritt upp
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till 35 &rs dlder men direfter understillas krav
pa en amortering pa 25-30 ar.

For vissa sdrskilt utsatta grupper, exem-
pelvis om nagon i hushallet studerar, skulle
inte heller rintebetalningar pd linet behova
pabdrjas fore en viss alder, sig 30-35 ér.
Léneskulden riknas da upp med statens
upplaningsrinta plus vissa risk- och admi-
nistrationstilligg. P4 detta sitt far forslaget
inga direkta statsfinansiella effekter. Den
uppskjutna rintebetalningen sinker boende-
utgifterna under de forsta aren och innebir
att manga fler unga vuxna kommer att fa
mojlighet att finansiera forvirv av en bostad.
I normalfallet bor dock regeln vara att hus-
hallet understills normal kreditprévning.

Startlan, bostadspriser och boendeutgifter, ett rakneexempel

Ett enkelt satt att illustrera effekten av att
ge hushall tillgang till startlan ar att visa
vilken typ av bostad hushallen skulle kunna
férvarva om man utgar fran boendeutgiften i
en nyproducerad hyresbostad.

Lat oss anta att en nyproducerad hyresréatt pa
40 kvm har en hyra pa 1 900 kr/kvm/ar. Det
ar nyproducerade hyresratter som redovisar
kortast kétider. Det ger en manadshyra

pa ungefar 6 300 kr eller 76 000 kr per ar.
Med fem procents ranta och 30 procents
skattereduktion motsvarar det utgiften for ett
amorteringsfritt Ian pa ca 1,4 miljoner kronor
(1,4 mnkr x 0,035 (5 % minus réanteavdrag 30
%) = 49 000 kr) plus kostnaden for avgiften
som beraknats till

650 kr/kvm/ ar (= 26 000 kr/ &r) (= 49 000

+ 26 000 kr = 75 000 kr). Med 1,4 miljoner
kronor ar det mojligt att i stallet férvarva

en bostadsratt pa exempelvis 30 kvm till

en kostnad om 48 000 kr/kvm. Hittar man
istallet en liten bostad pa 25 kvm kan man
betala 56 000 kr/kvm.

Vill man ha en storre bostad pa exempelvis
45 kvm kan man forvarva for 31 000 kr/kvm.
| de flesta svenska tillvaxtregioner mojliggor
saledes startlan en stor valfrihet att agera

pa bostadsmarknaden och valja bade storlek
och lage efter egna preferenser, istéllet for
att vara hanvisad till den nyproducerade
hyresbostaden som rakar ha kortast kotid.
Mojligheterna att férvarva mindre
bostadsratter skulle bli annu stdérre om

man dessutom erbjod startlan med en
rantesubvention, exempelvis en rantekost-

nad motsvarande statslanerdntan med ett
paslag. D& kan kalkylen ovan goras med
nagon procentenhets lagre rantekostnad
vilket ger hushallet ytterligare 600 000 kr,
dvs. 2 000 000 kr istéllet for 1400 000 kr.
En bostad pa 30 kvm skulle i sa fall kunna
forvarvas till och med centralt i Stockholm.

Kalkylerna visar att pa i princip samtliga
bostadsmarknader — forutom mojligen i
Stockholms innerstad — blir den manatliga
boendeutgiften vid forvarv med statliga
topplan hogst konkurrenskraftig jamfort
med boendeutgiften for motsvarande
hyresrétt. Boendeutgiften framstar som
sarskilt konkurrenskraftig i jamforelse

med nyproducerad hyresréatt. Effekterna
av sadana subventioner av efterfrégan blir
mycket konkurrenskraftiga jamfort med
traditionella subventioner av utbudet i form
av exempelvis investeringsbidrag samtidigt
som traffsakerheten blir hog.
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Ett system med statliga toppldn mojliggor
i ett slag for en stor grupp, sirskilt unga
hushall, att efterfraga bostdder som upplats
med bostadsritt och dganderitt som i sin
tur utgdr mer 4n hilften av alla bostidder

i Sveriges tillvixtregioner. Startlin i den
norska tappningen ir troligtvis den mest
banbrytande bostadssociala innovationen
vi sett i Norden de senaste 30 dren, en en-
kel och kraftfull reform med helt avgéran-
de betydelse f6r unga vuxnas majligheter
att etablera sig pa bostadsmarknaden.
Startldn har dirmed ocksa forutsittningar
att ge de vixande tillvixtregionerna en rejil
injektion i den lokala arbetsmarknaden.

Amorteringskultur

En politik f6r bostadsigande innebir pd
sikt att andelen hushéll som bor i en dgd
bostad 6kar. Det innebir att hushallen
successivt star for en allt storre andel av
den totala bostadsfinansieringen. En effekt
av detta dr att den aggregerade skuldkvo-
ten blir hogre 4n i linder med en mindre
dgarandel. Detta behover i sig inte vara ett
problem. Tvirtom visar de norska erfaren-
heterna att amorteringar foljer med som ett
naturligt beteende om det finns en etable-
rad sparkultur.

For hushéll med startldn 4r det rimligt
att staten som motprestation kriver att lanet
amorteras, forslagsvis pa cirka 30 ar, efter-
som det statliga topplanet i praktiken inne-
héller en subvention de forsta dren genom
formiénliga rintevillkor eller undantag for
rintebetalningar, alternativt amorteringar
de forsta dren. Hir kan det vara rimligt att
jaimfora med det statliga studiemedels-
systemet som fungerar pd likartat sitt och
som uppvisar mycket méttliga forluster.

Ovriga hushall bér dock som nu fritt
kunna avtala med sin bank vilka amor-
teringstider som ska gilla i det enskilda fal-
let. Hushall som har héga belaningsgrader
bor dock amortera sa att hushiéllet inom
rimlig tid fir en betryggande marginal mot
marknadsvirdet.

Vad som ir en rimlig belaningsgrad och
amorteringstakt maste dock avgoras utifrin
det enskilda hushallets situation och 6vriga
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Den hollandska modellen
stimulerar amorteringsviljan
genom att den som amorterar
aktivt ocksa medges hogre
avdragsratt for skuldrantor.

4

finansiella stillning, exempelvis vilket ovrigt
finansiellt sparande hushallet har. For att
stimulera amorteringsviljan kan man over-
viga den hollindska modellen dir hushall
som amorterar aktivt ocksi medges hogre
avdragsritt for skuldrintor.

For att fortlopande bedéma eventuella
samhillsrisker dr det ocksa sjdlvklart att vi
har oberoende kontrollmyndigheter som
studerar utvecklingen. Finansinspektio-
nens arliga boldnerapport ir redan idag ett
vilunderbyggt och utmirke verkeyg dir
kreditgivningen granskas och hushallens
betalningsforméiga samt motstindskraft mot
storningar testas.

3. Hyresratten, de kommunala
bostadsbolagens roll och
samhallets ansvar

Reformera bruksviérdes- och
férhandlingssystemet

Ingen kan forneka att hyresritten har en
roll att spela pa rorlig bostadsmarknad. For
yngre hushill, studerande, dldre pa vig till
ett anpassat boende samt personer som ir

i begrepp att byta arbete och bostadsort
spelar den en viktig roll. Att hyresmarkna-
den fungerar och erbjuder snabbt gripbara
bostider fyller en viktig social funktion
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och ir en nédvindig férutsittning for en
dynamisk arbetsmarknad.

Successivt forindrade ekonomiska vill-
kor talar dock for att hyresritten efter hand
kommer att spela en annan roll 4n idag.
Tillimpad som sirskilt boende kan den
dven i framtiden utgora en billig boende-
form. Om den i linga loppet ska forbli
billig dven for breda grupper maste dock
hyresritten reformeras, i praktiken nagon
form av social housing inforas eller sa maste
sambhillets syn pa bostadsbidraget dndras
timligen radikalt.

En nyckelfraga pa kort sikt ror hur det sto-
ra bestindet av hyresritter ska bli tillgingligt.
P4 samma sitt som reavinstskatten skapar
inldsningar i det dgda bestindet r det upp-
enbart for de flesta att dagens tillimpning
av bruksvirdessystemet skapar motsvarande
inlasningar pa hyresmarknaden.

Skilet dr givetvis att gapet mellan hyran
och hyresgisternas egen virdering av bosta-
den ir vildigt stort, inte minst i storstider-
na. Ett svartkontrakt for 2 rum och kok i
centrala ligen i Stockholm kostar idag ca en
halv miljon kronor. En bostadsritt som hyrs
ut pd den idag helt fria andrahandsmarkna-
den kostar i Stockholm ca 3 000 kr/kvm.
Hyran skulle givetvis vara ligre om utbudet
vore storre men siger inda en del om disk-
repansen mellan etablerat marknadspris och
forhandlade hyror i bestindet.

Men frigan ir pa vilket sitt som hyressys-
temet bor utvecklas? De tvé privatfinansie-
rade kommissioner, Nybyggarkommissionen
med Géran Persson i spetsen och Bokris-
kommittén med Klas Eklund, som presente-
rade sina rapporter foregiende ar kom fram
till olika svar. Medan den f6rra rekommen-
derade en reformering av bruksvirdessystem
forordade den senare att marknadshyra bor
inforas och forhandlingssystemet avskaffas.

Det finns goda motiv att i férsta hand
luta sig mot Goran Perssons slutsatser. Att
avskaffa den etablerade modellen med for-
handlade hyror skulle i realiteten innebira
att vi inforde statlig hyrespolitik. I ett vil-
fardssystem, dir bostadspolitiken betraktas
som en forlingning av socialpolitiken, skulle
en 6vergang till renodlade marknadshyror
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tvinga fram politiska ingripanden i samma
stund som hyrorna rusar, med orimliga soci-
ala konsekvenser som foljd. Erfarenheterna
fran kontinenten visar att en sddan utveck-
ling leder till politiska krav pa hyrestak och
reglerade hyreshéjningar.

I Sverige omhuldar vi gérna partsmo-
dellen som grund for l6nebildningen pa
arbetsmarknaden. Varfor vi skulle 6nska
franga samma modell pa hyresmarknaden
har inte fatt nagot tydligt principiellt svar.
Klart dar dock bruksvirdessystemet méste
utvecklas och i storre utstrickning 4n idag
reflektera hyresgisternas egen virdering av
liget och bostadens attraktionsgrad. En
orsak till ridande obalanser finns sikert i
forhandlingssystemet som sadant. Dirfor
bor tva atgirder vidtas: dels bor hyreslagen
fortydliga definitionerna av de parametrar
som bruksvirdesprincipen vilar pa, dels bor
den nuvarande hyresmarknadskommittén
ersittas av ett medlingsinstitut, efter samma
monster som pa arbetsmarknaden.

Fortydliga de kommunala
bostadsféretagens roll

De kommunala bostadsforetagen forvaltar
ett mycket stort bestand och spelar en
central roll pa bostadsmarknaden. Bara p
Stockholmsmarknaden férfogar de enligt
arsredovisningarna over ett eget kapital pa
ca 70 md SEK. Marknadsvirdet bedoms
till ca 100 md SEK.

Men vilket uppdrag har de egentligen? Det
tidigare bostadssociala ansvaret upprétthalls
idag i forsta hand genom bestindets skala i
sig. Allbolagen som grundas pa EU:s konkur-
rensregler och som infoérdes 2011 stipulerar
nimligen att de kommunala bolagen gor
samma foretagsekonomiska avvigningar och
tillimpar samma avkastningskrav som andra
kommersiella fastighetsbolag. Allménnytt-
ans tidigare sirstillning som socialpolitiskt
verktyg har dirmed i realiteten avvecklats.

Samtidigt dr ett av problemen pa bostads-
marknaden att det saknas investeringsvilligt
egenkapital f6r nyproduktion av hyresbosti-
der. En mgjlig ny roll f6r allminnyttan
skulle d4rfér kunna vara att agera motor i
bostadsbyggandet pa expansiva orter. Det

skulle ske genom att bolagen kontinuerligt

siljer av delar av sitt forvaltningsbestand for
att anvinda det frigjorda egna kapitalet till
nyproduktion. En sidan strategi skulle kun-
na frigdra ett betydande egenkapital som
med ytterligare linefinansiering méjliggor
en stor volym nyproducerade hyresbostider.

Bara Stockholmsbolagen skulle med lane-
finansiering relaterat till sitt befintliga egna
kapital kunna allokera i storleksordningen
230 miljarder kr SEK, vilket skulle kunna
finansiera upp mot ca 100 000 nya bostider,
givet att marknaden i stor omfattning 4r be-
redd att betala nyproduktionshyror.

Hugade, lingsiktiga och ansvarsfulla spe-
kulanter saknas i vart fall inte. Rikshem och
Willhem som finansieras med AP-fonds-
kapital 4r foretag som mer dn vil uppfyller
de krav som hyresgister och politiker har
anledning att stilla pa en lingsiktig fastig-
hetsigare.

Men hir finns ocksa andra lingsiktiga
fastighetsforvaltare som finansieras med pri-
vat pensionskapital med betydande erfaren-
het av férvaltning av hyresbostider.

Att uppritthalla en retorik av socialt an-
svar som inte lingre ir tillimplig fyller dock
ingen funktion. Bolagens roll bor fortydli-
gas, annars kommer de successivt att siljas av
och kapitalet sugas upp av deras dgare for att
anvindas till andra angelidgna investeringar.

»Elt av pro-
blemen pa
bostads-
marknaden ar
att det saknas
investerings-
villigt egen-
kapital for
nyproduktion
av hyres-
bostader«
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Ge kommunerna tydligare ansvar
fér ekonomiskt utsatta hushall och
infér kommunal fastighetsskatt

En smula egendomligt har kommunernas
bostadssociala ansvar hamnat i skymundan
i debatten.

Forutom det kommunala ansvaret for
sirskilda boendeformer till dldre och funk-
tionshindrade har kommunerna redan
idag ansvaret for de resurssvaga hushallens
boende. Till sitt férfogande har kommu-
nerna bostadsformedling, bostadsbidrag,
hyresgarantier och méjligheter att i avtal
med fastighetsigare anvisa hyresbostider.
Det forekommer ocksi att kommunerna
dessutom koper bostider, frimst bostadsrit-
ter, som sedan hyrs ut med social fortur till
behévande hushall.

Det finns dirfor redan idag en inte helt
obetydlig social housing-sektor i Sverige
som administreras av kommunernas social-
forvaltningar i samverkan med lokala
bostadsféretag. Dessa former av stod ir i
normalfallet avsedda som ett vergangsstod
till dess att hushillet kommer i arbete eller
pd annat sitt sjilvstindigt kan ta ansvar for
sitt boende.

“"Med ett tydligare an-
svar delegerat fran

staten har kommuner-
na forutsattning att bli

navet i en ny social
bostadspolitik”

Starka motiv talar f6r att kommunernas
bostadssociala ansvar bér fortydligas yt-
terligare. Till skillnad frin de kommunala
bolagen har kommunerna ett uttalat ansvar
for kommuninnevinarnas vilfird. Kom-
munerna har ocksa en vil utbyggd orga-
nisation for att méta medborgarnas behov
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pa olika omraden. Med finansiella verktyg
och ett tydligare ansvar delegerat fran sta-
ten har kommunerna férutsittning att bli
navet i en ny social bostadspolitik med syf-
te att stotta medborgarnas etablering och
fortsatta karridr pa bostadsmarknaden.

Hur ett sadant samspel skulle kunna ue
vecklas for dgarmarknaden i samspel med
ett BFU samt en svensk motsvarighet till
den norska Husbanken finns beskriven i
principiella termer under punkt 2 (Verktyg
for en ny social bostadspolitik — byggd pa
bostadsigande) i detta kapitel.

Hushall som varken har kapital eller an-
dra ekonomiska resurser behover motas med
andra atgirder och ges ett mer fundamentalt
stod for att kunna pabérja sin bostadsresa.
Regeringsformen klargor samhillets an-
svar att trygga alla medborgares ritt till en
bostad. Staten bor fortydliga innebdrden
av detta ansvar genom att lagstifta om
en allmin bostadsgaranti. Kommunerna
bér tilldelas det avgorande ansvaret for att
uppritthalla ansvaret och i gengild ges ett
ekonomiskt utrymme att utéva det genom
att en kommunal fastighetsskatt inf6rs.

En sidan skulle dels ge kommunerna
incitament att arbeta med sin planbered-
skap, dels manifestera kommunernas hel-
hetsansvar f6r medborgarnas trygghet. I ett
modernt vilfirdssamhille ir det en skam-
flack att vi har uteliggare, att unga inte kan
flytta hemifran nir de nar vuxenlivet och
att dldre har svirt att komma i dtnjutande av
en anpassad bostad, nir dlder och sjuklighet
stiller krav pa ett nytt boende.

Sveriges politiska partier beslutade under
bedévande enighet att avskaffa den sociala
bostadspolitiken i samband med den stora
finans- och fastighetskrisen pa 1990-talet.
Nu 4r det dags att uppritta den igen men
i former och med verktyg som svarar mot
villkoren pé en efterfragestyrd bostads-
marknad. «






VITROR PA
INVOLVERING

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning pa ca 24 md NOK.
Veidekke har funnits sedan 1936 och har
aldrig gatt med forlust. Vi har en stark fére-
tagskultur som bygger pa tydliga varderingar
(profesjonell, redelig, entusiastisk och gren-
sesprengende) och tror pa en hog grad av
frihet under ansvar. Genom ett unikt program
for personalagande, dar alla erbjuds samma
mojlighet, ager vi som arbetar inom Veidekke
narmare 20 procent av foretaget vilket skapar
motivation och ger foretaget en majlighet att
agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — halsa, arbetsmiljo
och sakerhet — jamstallt med de ekonomiska
malen. Vi tror pa involvering for att pa det
sattet uppmuntra och ge utlopp for allas
engagemang och kunskap. Darfor utsags
Veideke till "arets Lean-byggare 2015" och
arbetar nu vidare pa att bli Sveriges mest
involverande féretag, saval internt som mot
vara kunder, leverantorer, samarbetspartner
samt det omgivande samhallet.

veidekke.se

uBise UBWLIBSIT (W10} 3SIielD)



