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BOSTADSAGARLAWNDET Dennoskarmodelen B

Swverige - eft land med bostadsbrist eller bostadsagande - for alla?

Ar 1991 valde Sverige att dverge en lang era av
aktiv bostadspolitik byggd pa tre hornpelare;
omfattande statliga subventioner, langtgadende
normer for bostadernas utformning samt
"allmannyttan” och hyresratten som basen i
bostadsbyggandet.

Avvecklingen skedde under total politisk enig-
het. Subventionspolitiken hade uppenbara nack-
delar i form av starkt stigande kostnader i
produktionsledet, fordelningspolitiska problem
eftersom kombinationen av subventioner och hég
inflation starkt gynnade hushéll med égda bostad-
er samtidigt som statens kostnader blev allt hogre,
detta i ett lage néar de statsfinansiella obalanserna
blev alltmer svarbemastrade.

Den politiska I6sningen blev att dverlata ansvar
et for bostadsbyggandet till marknaden. Den
omedelbara féljden blev att byggandet minskade
kraftigt. Detta pdverkade sarskilt hyresratten och
for ovriga boendeformer fick hushallen ansvaret for
finansieringen. Med en fri kapital- och valuta-
marknad kunde bankerna refinansiera sina lan till
hushallen som darmed kunde lana till sitt bostads-
behov.

En kéarnfraga ror den politiska kalkylen. Valde
politiken att medvetet byta system eller valde man
helt sonika att avveckla den gamla modellen utan
en genomtankt plan fér hur man skulle ersatta det
gamla systemet med nagot nytt? Allt tyder pa det
senare vilket drygt 20 ar senare skapar allt storre
problem. Bostadsbyggandet i Sverige tenderar att
bita sig fast pa ldga nivaer, med stora konsekvens-
er for arbetsmarknaden och de véxande stor
stdderna. Men det stannar inte vid det.

Med de finansiella restriktioner som inforts
under senare ar har det blivit allt svarare for unga
och resurssvaga hushall att ta sig in p& bostads-
marknaden. Bolédnetaket gor idag att unga hushall
moter en bostadsmarknad med dubbla l&s. De har
inte kontantinsatsen till en 4gd bostad och de
saknar kotid till en hyresratt. Tillsammans med
kommunernas planmonopol och den kvarstaende

regleringen av hyressystemet har bostads-
marknaden hamnat allt mer i obalans, ndgot som
utldést en akut bostadskris och en allt hetare debatt
om behovet av politiska losningar.

Fragan ar dock i vilken riktning som politiken ska
soka sina svar? Den hér rapporten har till syfte att
stimulera debatten samt bidra med ett konstruktivt
inldgg. 25 ars erfarenheter av en avvecklad
bostadspolitik visar ndmligen att &ven i grunden
marknadsbaserade l6sningar kraver politiska
verktyg for att bostadsmarknaden ska fungera och
for att resurssvaga grupper ska fatt sitt rattmatiga
behov av en god bostad tillgodosett.

Om inte Sverige har for avsikt att vanda tillbaka till
den gamla modellen, ndgot som ter sig svart med
hansyn till de stabilitetskrav som idag omgardar den
statliga budgetpolitiken samt de konkurrensrattsliga
krav som féljer av EU-medlemskapet, finns goda
skal att ta en ndrmare titt p4 Norge.

Trots att bdde Sverige och Norge efter kriget fick
socialdemokratiska regeringar med ambitionen att
bygga upp ett fungerande valfardssamhalle, valde
landerna helt olika system for boendet. Dar Sveri-
ge valde staten och kommunerna som centrala
redskap valde Norge en modell som mer liknar
den som Sverige tilldmpade fore kriget, med
tonvikten pa privat finansiering i 4gda och koopera-
tiva boendeformer.

Skillnaden i valet av medel ar betydande. Medan
vi i Sverige valde att styra finansiellt stéd mot
producenterna (och sedan styra via regelverk)
valde Norge att stimulera hushallens formaga att
efterfrdga bostader. Det skedde via Husbanken,
subventionerat bosparande samt statliga topplan
— startldn — med syfte att badde stimulera den breda
gruppen hushall att bygga upp ett eget kapital och
samtidigt stddja de mest resurssvaga hushallen att
komma in pa den dgda bostadsmarknaden.

Givetvis kan invandningar riktas aven mot det
norska systemet men kvar stér att boendet kostat
det norska samhallet (staten och kommunerna)
avsevart lagre belopp an i Sverige, att
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bostadsbyggandet ar efter &r ar narmare 50
procent hogre an i Sverige, trots att befolkningen
bara ar héalften sd stor och vidare kan varje svensk
som tillfalligt flyttat till Norge for att arbeta vittna
om att det ar avsevart lattare att snabbt fa tag pa
en hyreslagenhet i Norge an i Sverige.

Mot detta star den i Sverige s starkt forankrade
forestallningen om hyresratten som den centrala
boendeformen, inte minst for hushéll med en
svagare ekonomi. Det ar dock ett synsatt med
forankring i ett system som inte langre existerar,
annat dn som rester i det gamla bestandet. | takt
med att dessa bostader maste rustas och nya
hyresratter tillkommmer genom det nya systemet
med presumtionshyror kommer hyresratten i

Sverige f& samma karaktar som i andra lander,
d.v.s. bli den "dyra” boendeformen medan dgda
bostader kommer att bli det mest prisvarda alter
nativet.

Eftersom inget talar for att Sverige har forutsatt-
ningar att aterga till den gamla subventionspolitik-
en torde det vara uppenbart att &gda bostader
kommer att utgora basen i det framtida bostads-
byggandet. Darmed talar starka skal for att stotta
hushéllen med att bygga upp egna finansiella
resurser. Paradoxalt nog ar det dagens unga samt
de mest resurssvaga hushallen som har mest att
tjdna pé en sadan politik. Hur det ska ga till i
praktisk handling vet vara narmaste grannar i vast.

Dags for den norska modellen?

Veidekke, juni 2014



Sammanfatining

Fa tror idag pa en atergang till den tidigare bo-
stadspolitiken. Dels skulle kostnaderna bli for
omfattande, dels ar det uppenbart att EU:s kon-
kurrensregler samt de nya stabilitetskraven for
statens budget reser hinder. Samtidigt ar det
alltmer uppenbart att avvecklingen av den tidigare
politiken skedde snabbt och odverlagt. Man
avvecklade ett system, rentav kanske varldens
mest ambitidsa bostadspolitik, utan att ersatta
det med négot nytt.

Konsekvenserna ar uppenbara. Sverige har idag
det lagsta bostadsbyggandet | Norden. Arbets-
marknaden har allt svarare att rekrytera p.g.a.
bostadsbristen. | storstadernas periferi 6kar
trdngboddheten och nu borjar tecken skonjas pa
nagot som kan liknas vid en bostadssocial kris. Till
det har vi de unga vuxna som vare sig har kapital
till kontantinsatsen for en dgd bostad eller kotid till
en hyresratt.

Runt hyresratten finns ocksa ett utbrett miss-
forstdnd, ofta odlad av politiska foretradare. En
Okad produktion av hyresratter beskrivs inte bara
som en l6sning péa bokrisen utan ocksa som
sattet att forse marknaden med “billiga bo-
stader” Detta ar en felaktig premiss. Med All-
bolagen, som inférdes 2010 méaste idag varje
enskilt projekt underkastas ett marknadsmassigt
avkastningskrav. Det ar inte heller tillatet att via
agardirektiv satta ett lagre avkastningskrav an
det som anses marknadsmassigt pa den lokala
marknaden for att pa det sattet subventionera
byggandet.

Tillsammans med det nya systemet for "“pre-
sumtionshyra’ d.v.s. en praktiken fri hyressattning
i nyproduktionen de forsta 15 aren kommer hyres-
ratten, precis som i andra lander, successivt att bli
den “dyra” boendeformen. Darmed ar det helt
uppenbart att bostadspolitiken maste utveckla nya
redskap.

Dessa maste utgd frdn den grundldaggande
férutsattning som avvecklingen av tidigare bo-
stadspolitiken medfort; att det idag ar marknaden,
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ytterst hushallen, som har det avgérande ansva-
ret for finansieringen av boendet. Detta ar den
modell som tillampas i var omvarld, ibland med
forskrackande resultat men det saknas inte heller
exempel pd motsatsen. Erfarenheterna visar att
aven ett i grunden marknadsbaserat system
behover politiska verktyg, om malet ar att erbjuda
goda bostader till alla, till rimliga kostnader.

| mé&nga lander tillampas "social housing’ en
form av social allméannytta dar hyran subventione-
ras och bostéderna fordelas efter behovsprovning.
Det ar en modell som har fa féresprékare i Sverige
eftersom den befaras leda till stigmatisering, i
varsta fall permanent utanforskap.

Veidekke tillhor de som istéllet foresprakar en
modell dar det "dgda” boendet, ofta tillampat i
kooperativa former, utgor basen. Att ga den
vagen vore att aterknyta till en tradition med
starka rotter i perioden mellan 1:a och 2:a
varldskriget och vidare finns har en uppsjo av
erfarenheter att hamta fran vért grannland
Norge.

Det norska exemplet visar att det gar att uppna
alla grundlaggande bostadspolitiska mal ocksa
inom ett marknadsfinansierat system. | Sverige
har vi av tradition gett subventioner till producent-
erna eller, som idag, till de som ldnar i form av
avdrag for skuldrantor. | Norge har man istallet
valt att stimulera — och subventionera — sparande,
med foljd att sparandet till boendet ar exceptio-
nellt hdgt i Norge.

Inom ramen for BSU — Boligspar fér ungdom
— har idag unga vuxna ett samlat sparande pé ca
30 mdr NOK, som bara vantar péa att placeras
som kontantinsats till den forsta bostaden.

Med denna rapport presenterar Veidekke
grundstenarna till ny bostadspolitik, baserad pa
de grundforutsattningar som idag rader pa den
svenska bostadsmarknaden. En sadan politik kan
med fordel utformas med inspiration fradn vart
grannland Norge och grundas pé foljande fem
strategier:
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1.

Bostadssektorn ska i grunden vara marknads-
baserad och inte bygga pa statliga utbuds-
subventioner. Det ar bostadskonsumenternas
efterfrdgan som ska styra. Det skapar de basta
incitamenten for att det som byggs mdter
hushallens efterfrdgan och krav, bade vad galler
var bostader ska byggas, hur de ska se ut och
vad de far kosta.

En allt stérre andel dgda bostdder, bdde i det
befintliga bostadsbestdndet och i nyproduktion-
en, stéller krav pa en tydlig politik for att stotta
ungas etablering pa dgarmarknaden. | dag har
bostadsmarknaden i praktiken forsetts med
dubbla 138s for unga: 6kade krav péa kapitalinsats-
er och langa kotider. Nar man ar ung rader det
definitionsmassigt brist pa bade kapital och
kotid. Har finns mycket att lara av Norge med
sina "startldn” som underlattar for hushallen att
komma in pa bostadsmarknaden.

En politik fér &gt boende bdde kan och bor
bidra till att skapa en kompletterande hyres-
marknad, inte minst lamplig fér unga och
studenter. Precis som i Norge kan andelen
bostader med uthyrningsdel i nyproduktionen
oka. Det ar ocksd mdjligt att skapa incitament
for uthyrning av delar av befintliga bostader
genom enklare bygglovsgivning och lindrigare
beskattning av hyresintakter. Detta blir sarskilt
viktigt om det nuvarande bruksvardes-
systemets tillampning inte dndras och tillgadng-
en till snabbt dtkomliga hyreslagenheter forblir
fortsatt 1ag.

4. Den marknadsbaserade modellen maste gélla

samtliga upplatelseformer, ocksa hyresbostéader.
Problemen pa hyresmarknaderna i storstader
na, som daligt utnyttjande av det befintliga
bostadsbestandet, 1ag rorlighet, kder och
svarta marknader ar val kdnda samtidigt som
mal om minskad segregation knappast kan
sagas vara uppfyllt. Fordelarna med en
marknadsbaserad hyressattning dvervager
darfor nackdelarna, men anpassningen till ett
nytt system maste ske successivt och med
anstandiga sociala villkor. En delfrdga i detta
sammanhang ror valet av forhandlingsmodell
och stéllningen for den partsmodell som idag
tilldmpas. Denna fraga ar komplicerad och
rymmer flera principiella aspekter som noga
bor vdgas mot varandra, innan avgdrande
férandringar vidtas.

Statens roll maste vara att stotta och underléatta
for ekonomiskt svaga hushall. En successiv
overgang till en marknadsbaserad politik med
marknadspriser, bdde pa dgda och hyrda
bostader méste ske till anstandiga sociala
villkor. Annars riskerar gruppen ekonomiskt
svaga hushall att trdngas ut och fa svéarare att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Detta
staller i sin tur krav pé att staten och kommun-
erna anvander olika socialpolitiska instrument
for att motverka tilltagande outsiderproblem.
Traditionella utbudssubventioner boér reserver
as for kategoribostader som exempelvis
aldreboende och studentbostader.
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1. En bostadsmarknad som ger alla majlighet
att forverkliga sina drommar - vad hindrar oss fran att na dit?

Trots att bostadsbyggandet dkat ndgot under de
senaste tva aren befinner sig bostadsbyggandet
pa historiskt laga nivder och det ar svart fér manga,
inte minst unga och resurssvaga att fa en bostad.
Regeringen har darfér tagit en rad olika initiativ for
att Oka bostadsbyggandet och fa bostads-
marknaden att fungera battre. Exempelvis har en
rad antal utredningar genomforts, primart med
syfte att effektivisera och foérenkla planprocessen.
Detta ar positivt och kommer att underlatta
bostadsbyggandet. Men det ar samtidigt mycket
som talar for att en effektivare planprocess inte ar
tillrackligt. Den svenska bostadsmarknaden praglas
av fler problemomraden an planprocessen.

Flera olika privata initiativ, bland annat Nybyggar
kommissionen och Bokriskommittén, har pekat pa
att det kravs ett samlat grepp for att komma till
ratta med problemen. Det handlar om att bade
effektivisera bygg- och planprocesser, dndra
skatteregler och inte minst reformera hyressatt-
ningssystemet. Veidekke menar att sddana hel-
hetsgrepp ar nédvandiga men att en ny, samlad,
bostadspolitik dessutom méaste utga fran det
faktum att bade det befintliga bostadsutbudet och
nyproduktionen numera domineras av agt boende i
form av bostads- och dganderatter.

Veidekke vill darfor lyfta fram behovet av en
tydlig politik fér det agda boendet som mojliggor
for fler att 4ga sitt boende. Det dgda boende har
maéanga fordelar som boér komma fler hushall till del.
Med vart norska ursprung ar det darfor sjalvklart
att hdmta inspiration frdn Norge, dar det dgda
boendet varit den centrala och barande idén for
norsk bostadspolitik i decennier.

"Selveierdemokratiet”

| Sverige har dessvarre fraigan om agt boende
kontra hyresbostader tidvis varit starkt politiserad.
Medlen har till stor del utgjort politiska mal i sig.
Den politiska striden har bland annat handlat om
subventioner till hyresrattsbyggande och ombild-
ning fran hyresratt till bostadsratt. Aven om det

funnits politiska skiljelinjer ocksa i norsk politik, har
upplatelseformerna sallan stallts mot varandra.

Bostadspolitiken i Norge praglades visserligen
under ménga ar av en ideologisk strid mellan
Hoyre och Arbeiderpartiet, men denna strid hand-
lade inte om upplatelseformer och har slutat i
politisk konsensus. Motsattningarna handlade |
stéllet om hur agarmarknaden bér fungera, som en
investerarmarknad eller enbart for att bo. Numer
rader politisk enighet om att begréansa handlings-
friheten for bostadsinvesterare, dvs. de som ager
fler an en bostad med syfte att hyra ut till andra.

"Brukarprincipen’ dvs. tanken att bostader
primart bor agas av brukaren &r stark i norsk
bostadslagstiftning. Lagen som omfattar bostads-
ratter innehaller t.ex. begransningar for mojlig-
heterna att kdpa bostader som ar avsedda att
hyras ut. Bostader som inte nyttjas av dgaren ar
aven féremal for hardare vinst- och formdgenhets-
beskattning an vad som galler for bostader dar
innehavaren sjalv bor.

De flesta norska politiker skriver idag under pé
den formulering som Brundtlandregeringens
bostadspolitik baserades pa:

"Som hovedmal vil Regjeringen fremheve at
det er gnskelig at flest mulig eier sin bolig,
enten selv eller giennom samvirke, bade for &
sikre den enkeltes trygghet, uavhengighet og
medinnflytelse i bosituasjonen og for & skape
starre ansvar og delaktighet i forvaltning og
vedlikehold av bolig, fellesanlegg og omgivel-
ser. lkke minst i sentrale bystrgk er dette
viktig som et vern mot forfall og som middel
til fornyelse av boligomradene.” (St.meld. nr.
12 1981-82:6.)

Sammantaget kan det pastas att norska politiker
har betraktat bostadsdagande bade som fordelakt-
igt for individen och for samhallet som helhet.
Agande kopplas gérna till ord som oberoende,
trygghet, inflytande och ansvar. Det finns en
utbredd uppfattning att manniskor som &ger sitt
boende skoter om byggnader och narmiljo pa ett
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satt som ar till gagn for bdde samhallsekonomin
och den enskilde medborgaren. Det hdvdas ocksd
att den norska bostadsmodellen har varit exceptio-
nellt prisvard for staten. Till foljd av satsningar pé
agt boende har kommun och stat i jamforelse med
andra vasteuropeiska lander anvant lite pengar for
att bygga och vidmakthalla offentligt agda hyres-
bostader.

Malet — en bostadsmarknad som
fungerar och kan erbjuda olika

hushall ett anpassat boende

Qavsett vilken politisk modell de bada landerna en
gang i tiden valde, ar ytterst visionen om en val
fungerande bostadsmarknad densamma. En vision
om en val fungerande bostadsmarknad skulle
kunna formuleras som en bostadsmarknad som
ger alla mdjligheter att forverkliga sina bostads-
drommar. Det ar uppenbart att den svenska bo-
stadsmarknaden for narvarande befinner sig
ganska langt frdn denna vision. Sarskilt besvarligt
ar det i storstadsregionerna dar framforallt unga
och andra som star utanfor den reguljdra bostads-
marknaden har fatt det allt svarare att nd sitt
dromboende. | storstaderna ar det till och med
svart for manga att 6verhuvudtaget etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Ska bostadsmarknaden utvecklas till en marknad
i lAngsiktig balans dar alla ges maximala mdjlighe-
ter att forverkliga sina bostadsdrommar kravs
strategier och &tgarder som gaéller bade mdijlig-
heterna att utnyttja det befintliga bestdndet och
mojligheterna att tillféra marknaden nya attraktiva
bostader i takt med férandringar i efterfragan. En
bostadsmarknad i ldngsiktig balans méaste minst
praglas av fyra grundldaggande egenskaper:

e Eftt varierat utbud av prisvarda och attraktiva
bostader med olika kvaliteter och priser

¢ God och lattillganglig information om bo-
staders kvaliteter och priser

e | 4ga transaktionskostnader som gor det latt
att forandra sin bostadskonsumtion nar man
sa onskar

e Minimala inlasningseffekter som dkar mobili-
tet i form av att maximera mojligheterna for
manniskor att flytta dit jobben finns och
féretagen att fa tillgang till kvalificerad
arbetskraft for sin och Sveriges tillvaxt

Och for att bostadsmarknaden langsiktigt ska
kunna praglas av dessa forutsattningar kravs
framforallt att rérligheten pa bostadsmarknaden
Okar, transaktionskostnaderna vid byte av bostad
minskar och att mangfalden i utbudet 6kar. Frdgan
ar vad som bor goras for att detta ska ske?

Vad hindrar oss fran

att na visionen?

Ett forsta steg pa vagen mot l6sningar ar att
identifiera de viktigaste problemen. Det finns ett
flertal olika problemomraden som delvis samver
kar och sammantaget innebar att bostadsmarkna-
den inte fungerar som den borde gora. De viktig-
aste problemen ar:

e Stora svarigheter for svaga hushall, inte
minst unga, att etablera sig pa bostads-
marknaden. Pa den dgda delen av mark-
naden handlar det huvudsakligen om svarig-
heter att ordna finansieringen. Har spelar
bolanetaket en central roll.

e Enlag nyproduktion som i sin tur minskar
rorligheten genom uteblivna flyttkedjor

e En planprocess som tar lang tid och inne-
héller stora osdkerheter och betydande
finansiella risker

¢ Den nuvarande tilldampningen av bruksvarde-
systemet som visat sig leda till for laga hyror
for attraktiva bostader och for héga hyror for
mindre attraktiva bostader pa varje storre lokal
bostadsmarknad, vilket bidrar till 1ag rorlighet
och darmed ett ineffektivt utnyttjande av det
befintliga bestandet.

e Skatteregler som skapar stora transaktions-
kostnader och darigenom motverkar rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. "Flyttskatten”
innebar ocksa att kapital blir “inldst” genom
att 1dg beldnade hushall avstar fran att skaffa
en mer anpassad bostad.

Med denna bakgrund ar det rimligt att stalla sig
frdgan vad vi i Sverige kan lara av den norska
dgarmodellen? Frdgan maste stallas utifran de
alternativ som star till buds. Utgangslaget ar en
svensk bostadsmarknad dar rorligheten ar lag,
kdtiderna langa, nyproduktionshyrorna hoga
samtidigt som hyresrattsmarknaden krymper i de
svenska storstaderna. Darmed aterstar for manga
hushall, inte minst unga, endast att forsdka ta sig



in pa bostadsrattsmarknaden. Men utan spar
kapital eller foraldrar som kan bidra med insatsen
stangs allt fler ute. Boldnetaket och en alltmer
strikt kreditgivning har i praktiken gjort det allt
svarare att ta sig in dven pa den har delen av
bostadsmarknaden. Trosklarna blir hogre och
hogre.

Somliga, inte minst fran politiskt hall, menar nu
att hyresratten, ofta uttryckt som “billiga hyres-
ratter” ar alternativet. Detta forutsatter dock en
storskalig dtergang till 1970- och 80-talens
subventionspolitik. Med tanke pa de historiska
erfarenheterna i form av skenande kostnader och
hdga kostnader for staten ter sig dock en sadan
utveckling osannolik. Darmed finns goda skal att
noga analysera det norska alternativet. Principiellt
skulle det innebara en ny och sammanhallen politik
for bostadsdgande. En politik som underlattar for
fler att dga sin bostad.

Problem och [6sningar

Med denna bakgrund har rapporten delats in i tre
olika avsnitt som i tur och ordning diskuterar de
viktigaste problemen och skissar péa I6sningar.

1. Agda bostader dominerar och kommer ocksé i
framtiden dominera bostadsproduktionen. |
detta avsnitt ges en mer utforlig forklaring till
varfor bostadsbyggandet och sarskilt byggan-
det av hyresbostader minskat sa kraftigt i
Sverige jamfort med byggandet fore 1990-tal-
skrisen. Slutsatsen ar att kostnader for att
tillfora eget kapital 6kat mest for hyresratterna
nar det tidigare subventionssystemet
avskaffades. Det betyder att nyproducerade
hyresratter, allt annat lika, ger hushéllen hogre
boendeutgifter an i dgda bostader som bo-
stadsratter och aganderatter. | klartext betyder
det att hyrda bostader nu och i framtiden
kommer att bli den dyra boendeformen och att
"agda” bostader, relativt sett kommer att bli
den prisvarda. Motsatsen skulle krava mycket
omfattande subventioner. Eftersom det knap-
past ar mojligt, i vart fall inte sannolikt, med en
atergang till den tidigare subventionsmodellen
kommer darfér agt boende dven i framtiden
dominera bade det befintliga bostadsutbudet
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och nyproduktionen. Vid sidan av andra viktiga
atgarder maste darfor en effektiv bostadspolitik
ha som huvudsyfte att underlatta for hushall
som annars inte skulle kunna komma in pa
dgarmarknaden.

Den norska modellen — en politik fér dgande. |
Norge har man lange arbetat med olika strate-
gier for att hushallen ska kunna aga sitt boende
och manga hushall far hjalp med att komma in
pé marknaden. Det handlar bdde om startlan
till hushall om foraldrarna saknar méjligheter
att hjalpa sina barn och en hyresmarknad som
mojliggor for hushall att snabbt kunna f& en
bostad, dven om den hyrs i andra hand. Norge
tillampar ocksa en skattepolitik som harmonier-
ar med forutsattningarna pé bostadsmarkna-
den. | Norge tillampas arvs-, gavo- och
formdgenhetsbeskattning men med olika
former av lattnader med syfte att gynna bo-
stadsagande. Detta ar inte tillampbart i Sveri-
ge, men andra atgarder i det Norska systemet
ar direkt dverférbara, som t.ex. skatteforman-
ligt bosparande och ldga transaktionskostnader
genom skattefrihet vid forsaljning.

En ny svensk bostadspolitisk modell — férslag
till dtgédrder for en tydligare dgarpolitik. Med
inspiration fran den norska modellen finns goda
skal att Overvaga om Sverige ocksd bdr infora
en modell for "startldn”’ En sddan modell skulle
kunna innehalla statliga topplan till hushall som
annars inte far tillgdng till den stora dgar
marknaden. Man kan ocksa dverviaga om
sarskilt unga hushall, i likhet med studiemedel-
systemet, skulle kunna fa saddana 1an med
sarskilt gynnsamma villkor. Samtidigt som
manga hushall, kanske framst unga, skulle
attraheras av att 4 tilltrade till det stora och
diversifierade utbudet pd dgarmarknaden, vill
manga istallet bo med hyresratt. | Oslo kan
man med kort varsel f& tag i en hyresratt
medan detta ar mycket svart och kraver an-
tingen lang kotid eller goda kontakter i de
svenska storstaderna. | likhet med Norge bor
darfor ocksa den svenska hyressattnings-
modellen reformeras och mdjligheterna att hyra
ut sin dgda lagenhet i "andra hand” férstarkas.
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2. Agda bostader dominerar och

kommer ocksa i framtiden dominera bostadsproduktionen

Det byggs for lite bostader och det som byggs
domineras av bostads- och dganderéatter. Fragan ar
varfor hyresrattsbyggandet minskat s kraftigt och
om det ar realistiskt att férvanta sig att byggandet
av nya hyresratter kommer att 6ka? Eller innebar
den nuvarande marknadsbaserade bostads-
politiska modellen att andelen dgda bostader
kommer att fortsatta utgéra den stoérsta andelen av
all nyproduktion? Vad hander da med exempelvis
unga hushalls méjligheter att komma in pa
bostadsmarknaden? Mycket talar for att den
bostadspolitik som forts i Sverige de senaste 20
aren innebar att 4gda bostader kommer att domi-
nera marknaden. Hur ska dé unga och andra
debutanter komma in pd bostadsmarknaden?

Varfor byggs det sa lite

och varfor sa lite hyresratter?

Sedan borjan av 1990-talet har bostadsbyggandet i
landet fallit. Sarskilt snabbt har fallet varit i byggan-
det av hyresbostader. Som jamfdrelse kan ndmnas
att i hela landet och under perioden 1985-1993
byggdes det totalt cirka 45 000 bostader per ar.
Bostadsproduktionen under de senaste knappa
tjugo aren, 1994-2012 har begransats till ca 20 000
fardigstallda bostader per ar. Fragan ar varfor
byggandet fallit sa kraftigt?

Det var framforallt de gynnsamma finansierings-
villkoren som drev pa byggandet fore 1993. Detta
ledde inte bara till ett mer omfattande byggande
utan ocksa till en férskjutning av byggandet mot
hyresratter. Produktionen av hyresbostader tredubb-
lades fran 12 000 &r 1985 till 36 000 nya hyresratter
ar 1991. Samtidigt var egnahemsbyggandet i stort
sett oférandrat pa en niva runt 10 000 per ar.

Det var framforallt avregleringen av kreditmarknad-
en i kombination med utformningen av statliga
rantesubventioner och toppldn som orsakade det
omfattande byggandet. | det avvecklade systemet
stéllde staten upp med nastan 100 procent av
finansieringen vid byggandet av hyresbostader. Det

statliga topplanet, mellan 70 och 100 procent av
produktionskostnaden, 16pte med en garantirdnta pa
cirka tre procent samtidigt som inflationen lag pé
Over atta procent. Dartill finansierades bostadsbygg-
andet med subventionerade bottenlan.

Det statliga topplanet var ytterst riskvilligt kapital
som inte kravde nagon sarskild riskersattning.
Genom att staten tog ansvaret for topplangivnin-
gen kom kravet pa eget kapital frdn investeraren
som beslutade om byggandet att reduceras till ett
minimum. D& subventionssystemet avvecklades i
bdrjan av nittiotalet kunde det uppfattas som att
subventionerna till bostadsbyggande minskades
med skillnaden i ranta mellan garantirantan och
marknadsrantan pd bostadsobligationer. Men
eftersom det kravs cirka 30 procent i riskvilligt
kapital for att lana till marknadsmassiga villkor vid
nyproduktion av bostader sa var subventionen av
topplédnen egentligen inte skillnaden mellan 1a-
nerdntan och garantirantan. Subventionen av
topplanen var i verkligheten skillnaden mellan
garantirdntan och marknadsrantan for motsvarande
riskkapital. Med ett nominellt avkastningskrav pa
marknadsmassiga villkor pa 20-25 procent vid
datidens hdga inflationsniva var subventionen av
det riskvilliga kapitalet cirka 90 procent. Det
riskvilliga kapitalet tillhandahdlls saledes under
flera artionden i praktiken nastan gratis. Darfor blev
ocksa avvecklingen av de statligt subventionerade
topplanen den avgorande forandringen och forkla-
ringen till att byggandet av hyresbostader krympt
till ett minimum.

Eget kapital kostar — hushall |
nyproducerade hyresratter far
hogre boendeutgifter an nya

bostadsratter

En narmare analys av en stiliserad kostnadskalkyl
for hushall som valjer bostadsratt framfor hyresratt
ger vytterligare en forklaring till att produktionen av



bostadsratter har klarat sig battre an hyresratter.
Den viktigaste forklaringen till detta ar att hushall
numer vid kdp av bostadsratt tar stallning till
avkastningskravet pa eget kapital i sitt boende pé
andra grunder an bostadsféretag. Omlaggningen
av bostadspolitiken har inneburit att hushaéllen i
hogre grad sjalva maste tillfora egenkapital och
detta far ocksa en vasentligt storre betydelse for
kalkylen an vad som kanske varit kant i den bo-
stadspolitiska debatten. D& hushall kraver en lag
avkastning pa sitt bostadssparande blir boende-
kostnaden avsevart lagre an i hyresratt, dar foretag
skall tillféra nédvandigt riskkapital. Eftersom
manga ser sitt boende ur ett vidare perspektiv an
enbart som en kapitalinvestering kan man anta att
avkastningskravet pa det egna kapitalet satts
relativt 1dgt. Hushéllen »bor upp« sin avkastning.
P4 tillvaxtmarknader finns normalt ocksé en varde-
stegring pa bostadsratter som ger en langsiktig
formogenhetstillvaxt. Sammantaget ger dessa
olika forutsattningar en viktig forklaring till den mer
gynnsamma utvecklingen av produktionen av
bostadsratter i forhallande till hyresratter.

Av den stiliserade kalkylen i vidstdende tabell
framgar att hushaéllets kostnad for det egna kapital-
et endast blir halften sa stor i bostadsratt, givet att
investeraren som producerar hyresratt satter ett
avkastningskrav som rymmer ett rimligt risktillagg.
Risktillagget vid byggande av hyresratter ar gene-
rellt stdrre an for ovriga upplatelseformer eftersom
b&dde marknads-, finansierings- och betalnings-
riskers tidshorisont ar langre, vilket i sin tur skapar
storre osakerhet och darmed hogre risk. Dess-
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utom finns systemrisker for nyproduktion av
hyresratter som beror pa hyreslagstiftningen och
sattet att bestdmma hyror.

Det var alltsa forandringen av finansierings-
villkoren i kombination med den djupa samhalls-
ekonomiska kris med fallande efterfrdgan som foljd
som i huvudsak forklarar varfor bostadsproduk-
tionen fallit s& kraftigt i Sverige sedan 1990-talet.
Forandringarna paverkade sarskilt nyproduktion av
hyresratt eftersom subventionerna i det tidigare
systemet i realiteten var storst for hyresratter. Nar
efterfrdgan sedan successivt 6kade under slutet av
1990-talet och borjan av 2000-talet forutsatte
uppenbarligen Riksdagen att marknaden utan
statlig inblandning skulle allokera riskkapital till
bostadssektorn i sddan utstrackning att byggandet
ater kunde oka i tillracklig omfattning, trots att
kostnaderna for investerarens egna kapital Okade
kraftigt, sarskilt for hyresratter. Detta har visat sig
vara en felbeddmning.

Aterhamtning for bostadsratter

men lagt byggande av hyresratter

En analys av byggandet efter krisen och in pd
2000-talet fram till nutid visar att det framférallt var
hyresrattsbyggandet som foll. Byggandet av
bostadsratter och sméhus steg successivt efter
90-talskrisen, framforallt i storstadsregionerna
med sin snabba befolkningstillvaxt. Det totala
bostadsbyggandet i bade Stockholm och Goteborg
samt andra tillvaxtregioner dkade och under aren
fore finanskrisen var bostadsproduktionen av

Tabell 1. Boendekostnad i bostadsrétt respektive hyresratt.

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 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 10 procent.

Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta

Kostnad Boendekostnad

hyresratt, riskfri
kr/kvm/ar

Kapitalkostnad 1250
Varav eget kapital 0
Varav l4nat kapital 1250
Drift och underhall 350
Total boendekostnad 1600

Boendekostnad hyresriatt Boendekostnad
kr/kvm/ar bostadsratt
kr/kvm/ar
1625 988
750 375
875 613
350 350
1975 1338
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Den norska modelle

Fardigstallda bostader i Stockholms lan efter upplatelseform ar 1991-2012
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Fig. 1. Bostadsbyggande i Stockholms lén. Kélla: SCB.

flerbostadshus till och med stdrre an under
1980-talet bade i Stockholm och i Goteborg. Men
det var framforallt byggandet av bostadsratter som
Okade medan byggandet av hyresratter langt i fran
nadde upp till tidigare nivaer. For privata investera-
re har uppenbarligen férhallandet mellan risk och
avkastning uppfattats som mer gynnsamt inom
andra sektorer i ekonomin an investeringar i
hyresrattsbyggande. Samtidigt verkar hushéllen i
allt storre utstrackning féredragit investeringar |
bostads- och dganderatter nar hyresnivan i nybygg-
da hyresratter blivit minst lika hég som utgifterna i
agt boende nar subventionerna avvecklats.

Den stiliserade kalkylen ovan ger en grundlagg-
ande forklaring till att nyproduktionen under
overskéadlig tid sannolikt kommer att domineras
av agt boende i form av bostads- och aganderat-
ter. Det blir helt enkelt billigare att efterfrdga dgda
boendeformer an nyproducerade hyresratter.
Malgruppen for nyproducerade hyresbostader
begransas i stort till hushall som antingen soker
ett mer tillfalligt boende och darfor inte vill binda
kapital i en bostad och eller till hushall som
vardesatter en hog servicegrad och som ockséa ar
villiga att betala for det. Inte minst det senare ar
en omstandighet som fortjanar storre uppmark-
samhet. JAmfort med agt boende har hyresratten
en hdgre servicegrad, binder inget kapital for
hushallet och mojliggor avflyttning pa tre mana-
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m Aganderitt

der, villkor som i sig motiverar en hogre kostnads-
nivad an de dgda boendeformerna.

Tillgangen till eget kapital
central f6r mojligheter

att investera i nya bostader

Med en mycket hog sparkvot hos bade féretag och
hushall sedan ett antal ar tillbaks rdder det knap-
past ndgon stdrre brist pa kapital i allmanhet — Sve-
rige med sin stabilt hdga positiva bytesbalans har
blivit en kapitalexportor — det ar snarare villkoren
for investeringar i nya hyresbostader som inte
uppfattas vara tillrackligt gynnsamma for att attra-
hera kapital.

| debatten framfors ibland att nyproduktionen av
hyresratter inte skulle 6ka ndmnvart om man
istallet inforde marknadshyra och darmed 6kade de
potentiella hyresintdkterna och minskade system-
riskerna for investeraren. Som skal anges da ofta
att det ockséd byggs for lite bostads- och dgande-
ratter som ju ar marknadsprissatta. Men som visats
har nyproduktionen av bostads- och dganderatter
vida overstigit antalet nybyggda hyresratter. Samtid-
igt ar det hushallen som skall tillfora egenkapitalet
vid produktion av dgda bostader. Det blir da tillvaxt-
en i hushallens finansiella och reala tillgdngar som
blir granssattande for hur stor efterfrdgan pa nya
bostads- och dganderétter blir. Efterfrdgan blir da



mycket konjunkturkdnslig. Och méanga hushall som
saknar eget sparkapital kan dverhuvudtaget inte
efterfrdga bostads- eller agarratter. Dessa begrans-
ningar ar inte alls lika tydliga i naringslivet som inte
i samma utstrackning begransas pa brist pa invest-
eringsvilligt kapital.

Hushallens finansieringsvillkor har dessutom
forsdmrats under de senaste &ren genom att rea-
vinstskatten hojts och kreditrestriktioner i form av
bolanetak inforts. Bolanetaket traffar i praktiken
framférallt unga hushall och andra debutanter pa
dganderatts- och bostadsrattsmarknaderna. In-
forandet av boldnetaket kraver dkad andel eget
kapital for hushall vilket driver upp kapitalkostnaderna
ocksé i hushallssektorn. Myndigheterna har dess-
utom aviserat amorteringskrav och infort hojda
riskvikter for boldn. Samtliga sddana atgarder okar
kapitalkostnaderna for hushallen och verkar darmed i
princip som extra bromsar for nyproduktionen av
dgda bostader. Dessutom, nar fastighetsskatten
sanktes finansierades sankningen med hojd reavinst-
skatt och mdjligheterna att skjuta upp beskattningen
av storre reavinster forsamrades. Sammantaget har
nya kreditrestriktioner och stigande "flyttskatter”
ytterligare forsamrat hushéllens mojligheter att resa
egenkapital for bostadsinvesteringar.

Det saknas en uttalad agarpolitik
som majliggor for fler att aga sin
bostad — subventionspolitikens
begransningar

Sammantaget visar diskussionen ovan att det
mesta talar for att dgda bostader — dganderéatter och
bostadsratter — ocksa i framtiden kommer att
dominera nyproduktionen. Med nuvarande modell,
dar nya bostader finansieras pa marknadsvillkor, blir
nya hyresbostader en relativt dyr boendeform. Och
dven om ocksa nyproducerade smahus och bo-
stadsratter betingar hoga priser, sarskilt i stor
staderna, blir boendeutgifterna for hushallen lagre
pad lang sikt i det 4gda bestandet. Att dga sin bostad
i en tillvaxtregion ger dessutom hushallen tillgadng
till den markvérdesstegring som ekonomisk tillvaxt
l&ngsiktigt genererar. For boende i hyresratt tillfaller
hela markvardesstegringen fastighetsagaren.

En atergang till den subventionspolitik som
praglade bostadsmarknaden under 1970- och
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1980-talen ar inte mojlig med nuvarande finans- och
stabiliseringspolitik, dar bade statliga och kommu-
nala budgetar har tydliga utgiftstak och kommunag-
da bostadsféretag omfattas av EU-rattens konkur
rensregler. Resultatet av en sadan politik ar att
budgeten framst reserveras for kdrnomraden som
utbildning, vard och omsorg. Och dven om medel
skulle reserveras for nya offentliga utbudssubventio-
ner i stdrre skala, visar den svenska erfarenheten
att breda utbudssubventioner pa sikt bade har dalig
traffsdkerhet samtidigt som de skapar felaktiga
incitament for bostadsinvesteringar. Totalt generera-
de det tidigare bostadsfinansieringssystemet
mycket omfattande statsfinansiella forluster,
bristande effektivitetsutveckling i byggsektorn, och i
manga fall bostader med fel ldge och utformning.
Ett dterinférande av en omfattande subventions-
politik ar darfor inte en framkomlig vag for att
langsiktigt och uthalligt 6ka bostadsbyggandet och
samtidigt mdjliggora en etablering for debutanter pa
den reguljara bostadsmarknaden.

Men ocksa den nuvarande marknadsbaserade
modellen har sina svagheter. Inte minst galler det
svarigheter att ta sig in pa bostadsmarknaden for
grupper som star utanfoér. Och svagheterna for
starks av brist pa helhetsyn hos de politiska
beslutsfattarna. Till skillnad frédn i Norge finns i
Sverige ingen uttalad “agarpolitik” Ovriga system
och modeller inom det bostadspolitiska omradet
behdlls mer eller mindre oférandrade nar
subventionspolitiken avskaffades och bostadsbygg-
ande pa marknadsvillkor infordes i mitten av
1990-talet. Exempel pé det ar tilldmpningen av
bruksvardessystemet och en mycket omfattande
reglering av planprocessen for nya bostader. Och
andra senare forandringar som exempelvis
andringar i fastighetsbeskattningen och inférande
av kreditransonering genom krav pa egenkapital
har beslutats utan tillracklig hansyn till hur beslut-
en paverkar marknaden. Resultatet av denna
"lapptackespolitik” ar hoga trosklar for debutanter
och lag rorlighet bland dvriga hushall. Samman-
taget har mixen av kvarvarande och nya regleringar
skapat ett ineffektivt system som motverkar
rorlighet och forsvéarar etablering pa bostads-
marknaden fér manga. En valfungerande
marknadsmodell kraver darfor att politiken ser en
storre helhet och far storre insikter om hur olika
beslut och politikomraden samspelar.
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Andel 20-27-aringar i olika boendeformer (2001-2013), Stockholms lan
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Fig. 2 Etablering pd bostadsmarknaden bland unga vuxna i Stockholm. Kélla: Hyresgéstforeningen 2013.

Underlatta etableringen for debutanter

pa marknaden for agda bostader

Den snabba urbaniseringen, med stigande bo-
stadspriser och l&nga kder till hyresmarknaden,
gor det allt svarare for debutanter att etablera sig
pa bostadsmarknaden, sarskilt i storstdderna. Nar
bostadsutbudet kommit att domineras av agda
bostader har det till exempel blivit svarare for
unga och andra laginkomsthushall att etablera sig
pa marknaden. | Stockholm utgdr exempelvis
bostadsratter och sméhus sammantaget betydligt
mer an halften, ungefar 65 procent, av hela
bostadsmarknaden. Konkurrensen om de knappt
35 procenten hyresratter blir dd mycket stor. Med
nuvarande hyressattningssystem dar betalnings-
viljan &r hégre an hyrorna blir kéerna till hyres-
marknaden ldnga och stimulerar en svart
marknad. Agarmarknaden &r i praktiken stangd for
manga unga hushall som inte kunnat spara till
insatsen. De hanvisas istéllet till marknaden for
nybyggda hyresratter. Och kortast kdtider ater
finns ofta hos stora och dyra hyresréatter. Detta ar
sarskilt problematiskt for hushall med lagre
inkomster eftersom det finns ett betydande utbud
av begagnade mindre bostadsratter som i normal-
fallet ger lagre boendeutgifter an utgiften for
boende i nya hyresratter.

| Stockholm har andelen unga hushall som etable-
rat sig i hyresratt fallit frAn knappt 30 procent ar
2001 till 18 procent ar 2013. Samtidigt har andelen
som bor kvar hos foraldrarna okat fran 24 procent
till 29 procent under samma tid. Sedan nagra ar ar
faktiskt fler unga etablerade i bostadsratt (24
procent) an i hyresratt. For ett stort antal av dessa
unga hushall har etableringen i bostadsratt mojlig-
gjorts av hoga beladningsgrader, blancolan eller
direkt stod fran foraldrar. Sammantaget ar det en
storre andel av de unga hushéllen som inte kunnat
etablera sig i reguljart boende an de som lyckats
gOra detta.

Detta illustrerar tydligt att ocksd den nuvarande
marknadsmodellen har sina svagheter. Om den
ska kunna fungera battre, maste politiken férand-
ras och utvecklas sa att de svagheter som en
marknadsmodell innehaller minimeras. Det handlar
framforallt om att det behdver bli lattare att ta sig
in pd marknaden for dgda bostader och att tillgang-
ligheten till hyresmarknaden méste 6ka. Trangseln
pa en minskande hyresrattsmarknad skulle minska
vasentligt om debutanter i storre utstrackning
kunde ta del av den stora och vdxande andelen
agda bostéader. Detta ar ett viktigt motiv till en
sammanhallen politik for bostadsdagande och som
underlattar etablering i 4gda bostader.



Den norska modellen bygger
pa en konsekvent politik for

bostadsagande

Hur borde d& en ny svensk politik for bostadsagan-
de se ut?

For det forsta. For att f& en mer betydande och
langsiktig effekt pd bostadsbyggandet maste atgar
der vidtas som sanker riskerna och darmed avkast-
ningskraven forenade med bostadsinvesteringar.
Detta handlar primart om regelverket kring plan-
processen, markforsdrjningen och infrastruktur
investeringar. P& detta omréade har regeringen tagit
ett stort antal lovvarda initiativ, varfor detta inte
diskuteras vidare har.
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For det andra paverkas behovet av nyproduktion av
hur det befintliga bestdndet utnyttjas och har
spelar hyressattningssystemet stor roll i storstads-
regionerna.

For det tredje kan uppbyggnaden av ett eget
kapital hos unga hushall stimuleras sa att tilltrade
till framst bostadsrattsmarknaden o6kar for denna
grupp.

Och, som sagt, man behover inte ga langre an
till vart grannland Norge for att inspireras av hur de
tva senare punkterna kan utvecklas och forsta hur
en medveten politik for bostadsdgande kan se ut.
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3.Den norska modellen - en politik for agande

Norge — ett land av boligeiere

| Norge har agande- och bostadsratter varit den
huvudsakliga upplatelseformen for bostader sedan
andra varldskriget. Hyresratter har i det vasentlig-
aste hanterats av privata aktérer med nagra undan-
tag déar ideella organisationer eller koommuner har
genomfort mindre och lokala initiativ. Till skillnad
frdn andra vasteuropeiska lander, inklusive Sverige
och Danmark, valde Norge att inte bygga upp en
stor offentlig hyresrattssektor under 1950-, 60- och
70-talen. Den agarorienterade bostadspolitiken
efter andra varldskriget ar i linje med norsk tradi-
tion, som bland annat kan héarledas till det utbred-
da dgandet av egna bostader i norska sméastader
pa 16- och 1700-talet. | mer modern tid har nega-
tiva och dyrkdpta erfarenheter fran kommunal
bostadspolitik under mellankrigstiden tydligt fargat
bostadspolitiken. "Eierskapslinjen” eller "selveier
demokratiet” var en stor ideologisk fraga efter
andra varldskriget. Frdn mitten av 1950-talet stod
det uttryckligen i Arbetarpartiets program att
“enhver familie bar eie sitt eget hjem. Dette kan
realiseres gjennom samvirke | boligbyggelag og
ved reisning av egne hjem" Framfoérallt var partiet
orienterat mot att framja bostadsratter i stdderna
pa bekostnad av den privata hyresrattssektorn.
Den norska agarvanliga politiken har kommit till
uttryck som direkta statliga stdéd via Husbanken och
indirekt genom mojligheter till skatteavdrag, moms-
kompensation och Iag fastighetsskatt. Samman-
taget har den statliga och kommunala bostads-
politiken efter kriget bidragit till att Norge idag har
en hogre andel agande av egna bostader i Europa.

Tabell 2. Férdelning mellan upplatelseformer i
Norge 1973-2001. Kélla: Kiesterud, 2005.

1973 1981 2001
Andel (%) Andel (%) Andel (%)
Aganderatter 58 56 63
Bostadsratter 1 17 14
Private hyresratter 31 27 23

Andelen agda bostéder (bostadsratter, dgarlagen-
heter och enfamiljshus) var cirka 51 procent 1945
och vaxte till cirka 77 procent 2001 (Kigsterud
2005), se tabell 2. Det agda boendets tillvaxt har
skett pa4 bekostnad av hyressektorn, vilket ar
mycket tydligt i Oslo, se tabell 3.

Studier visar att mellan 90 och 95 procent av
dagens befolkning ager sitt boende nagon géng
under sin livstid. | Norge ses hyresboende i hog
grad som ett tillfalligt boende fér ungdomar och
andra grupper som i framtiden dnskar kdpa sitt
eget boende (Sandlie 2010). Undersdkningar visar
att norrman i hég grad dnskar dga sitt boende
(Guldbrandsen 1980 och Wessel 1996). Darmed
har folkets preferenser, politiska stromningar och
sannolikt ocksé kulturella forestallningar tillsam-
mans bidragit till att skapa ett “land av boligeiere”

Sociala effekter av
bostadsagande i Norge

Torbjern Hansen, namnkunnig norsk bostads-
forskare, har diskuterat bostadsrattsformens
betydelse for den fysiska och sociala miljon i Oslos
fororter. D& Oslos fororter byggdes ut efter andra
varldskriget var bostadsratten nastan helt domine-
rande. | andra lander, t.ex. Sverige och Danmark,
var offentligt &gda hyresratter den dominerande
upplatelseformen i motsvarande utbyggnadsomra-
den 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 arsak til at boligene er
velholdte og veldrevne” Bostadsrattsformen kan
ha bidragit till att norska bostadsomraden i relativt
liten utstrackning drabbats av forfall och omfattan-
de sociala problem, vilket fdrekommer i vissa
motsvarande omraden i 6vriga Skandinavien och i
dvriga Europa.

En annan intressant observation kan utlasas av
hur invandrade till Norge tar till sig det norska sattet



att bo. | de flesta lander tenderar invandrade att i
lagre grad an befolkningen i dvrigt att aga sitt
boende, vilket delvis kan forklaras med inkomstskill-
nader. De med lagre inkomster tenderar i hogre
utstrackning hyra sitt boende dn de med hdgre
inkomster. Invandrade till Norge dger dock sitt eget
boende i hogre utstrackning an i manga andra
lander. Agandet 6kar bland invandrade och den
ovriga befolkningen med 6kad socioekonomi. Det
okar dven med boendetid, ndgot som kan forklaras
av att med langre boendetid fdljer hogre utbild-
ningsniva och inkomst. Invandrade till Norge ager i
lika hog utstrackning sitt boende som hela befolk-
ningen gor. Under 2005 och 2006 agde 45 procent
av de invandrade och deras efterkommande sina
egna bostader. Inkluderas aven bostadsratter dger
63 procent sina egna hem. Detta ar nio procenten-
heter hogre an tio ar tidigare. Andelen hyrestagare
har sjunkit och fler har fatt ett agarforhallande till sitt
hem. Andelen som har gatt frdn bostadratt till
aganderatt har fordubblats, fran 22 till 45 procent
mellan 1996 och 2006 (Civita. Notat nr. 5/2010).

Den norska modellen

Utmaningen i ett land dar bostader i huvudsak ags
och inte hyrs ar att det kravs kapital for att etablera
sig pa bostadsmarknaden. For debutanter blir
utmaningen svar eller till och med dvermaktig om
inte sarskilda vagar 6ppnas som sanker trosklarna
till det forsta egna dgda boendet. | Norge kan en
rad olika atgarder rdknas upp, som tillsammans
bildar en samverkande helhet som dels syftar till
att underlatta for debutanter men aven att i gene-
rella termer gora det gynnsamt att dga sitt boende.
De olika atgarderna ar mer eller mindre direkt
applicerbara i Sverige, hdnsyn maste tas till hur
skattesystemet som helhet ar utformat. Det ar
t.ex. stora skillnader mellan Sverige och Norge vad
galler arvs-, gavo- och formogenhetsbeskattning.
Nedan fdljer en upprakning av exempel péa verktyg
som den norska modellen innehéller.

Selveier

Andelsboliger
Tabell 3. Férdelning mellan (bostadsretter)
upplatelseformer i Oslo 1945— Utleieboliger

2001. Kélla: Kiesterud, 2005. (private hyreretter)
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Séakerhet med pant i foréldrarnas bostad

Hur kan man som ung i Norge ta sig in pa bostads-
marknaden? Den enklaste och vanligaste vagen ar att
unga staller féraldrars eller andra anhdrigas bostader
som sakerhet for topplanet. Har man t ex bara fem
procent eget kapital kan sakerhet i foraldrarnas
bostad gora det mojligt att fylla pd med de sista tio
procenten eget kapital som kravs. Banken far en
sorts dubbel sakerhet for lanet, inte bara i form av
fysiska varden, utan dven den bdrda det medfor for
familjen att tacka upp om forpliktelser inte uppfylls.
Detta forekommer aven i Sverige och det blir dessu-
tom allt vanligare. | Norge ar det ett sjalvklart satt att
ta forsta steget in pa agarmarknaden.

Bospar foér ungdomar (boligspar for
ungdom, BSU)

BSU innebar att en betydande skattefordel ges for
sparande av upp till 25 000 kronor per ar och totalt
200 000 kronor innan 34 éars alder. Upp till 20
procent av det sparade beloppet kan dras av fran
skatten under forutsattning att en beskattningsbar
inkomst finns. Det hopsparade beloppet ar tankt att
anvandas som eget kapital vi kdp av den forsta
bostaden. Banken ser det som meriterande vid en
lAneansokan att bosparande har genomforts pa ett
regelbundet och strukturerat satt och uppfylls inte
de formella kraven pa det egna kapitalets storlek (15
procent), kan banken latta ndgot pa kraven med
hansyn till BSU-sparandet. BSU-besparingen kan
ses som sa fordelaktigt av banken att det kan finnas
goda grunder att Idta pengarna stanna kvar pa
kontot vid ett bostadskdp om de inte absolut
behovs for boendet. De kan dven anvandas for att
senare betala av boldnet, men med dagens rante-
marknad ar BSU-rantan ofta hogre én den som
boldnemarknaden erbjuder. Totalt hade norska
ungdomar mer an 30 miljarder NOK sparade i BSU
vid utgangen av 2013. Systemet kostar arligen den
norska staten cirka 1 miljard NOK.

1945 1965 1978 1990 2001
Andel (%) Andel (%) Andel (%) Andel (%) Andel (%)
11 11 21 28 35

12 35 46 48 35

77 54 33 24 30
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Husbanken

— Startlan, bostadsbidrag och grundlan

Husbanken ar norska statens centrala organ for att
uppné de bostadspolitiska malen. Stortinget
godkanner arligen en ram till Husbanken som
fordelas mellan de olika bostadssociala satsningar
na. Husbanken ska stddja svaga pa bostads-
marknaden och samtidigt sakerstalla god kvalitet i
boendet. Tre system kan sarskilt ndmnas: kommu-
nala startlan, bostadsbidrag och s.k. grundlan.

Startldn frdn kommunen

Alla har inte maojlighet att stélla en annan bostad
som sakerhet for topplan. Kanske finns ingen nara
slakt som har ett dvervarde i sin bostad eller sa vill
inte familjen utsatta sig for den risk detta faktiskt
kan medfora. For dessa kan det vara vart att soka
startlan hos kommunen. Startladnet ar finansierat
av staten genom Husbanken men tilldelas av
kommunerna. Startlanet ar en form av statlig
subvention och anvands bade som toppfinansier
ing och finansiering av en bostads totala kostnad.
Syftet med startlanet ar att hjalpa grupper som har
svarigheter att f4 1an i privata banker att etablera
sig i en egen agd bostad. Detta kan t.ex. vara
ungdomar i etableringsfasen. Husbanken staller
féljande krav pd mottagare av startlan:

¢ Den sdkande méste ha svarigheter att fa
kapital pa den privata kreditmarknaden

¢ Den sokande méste ha formaga att betala
ranta och amortering och samtidigt ha tillrack-
ligt kvar for att tacka livsnddvandiga utgifter

e Bostaden ska vara amnad for hushéllet och
prisvard i forhallande till var hushallet ska bo

e Bostaden ska ligga i den kommun som ger
lanet.

Kommunerna lanade 2012 75 miljarder NOK fran
Husbanken och lanade ut 7 miljarder NOK i startlan.

Bostadsbidrag

Det finns en utbredd uppfattning i Norge att stdd
ska ges till de som behdver for att kunna bekosta
sin bostad, hyrd eller agd, men att stdd inte ska
utgéa for att bekosta mark eller produktion av
bostader. Alla som ar dver 18 ar kan stka bostads-
bidrag, men aven de under 18 &r med egna barn
kan sdka bostadsbidrag. Bostadsbidrag ges till

personer med laga inkomster och ar i intervallet

1 000-5 000 kr per méanad. Vilka boendeutgifter
som ligger till grund for att berdkna bostadsbidrag-
ets storlek beror pd om bostaden &ags eller hyrs.
For en hyrd bostad ar det huvudsakligen hyran
som ar bidragsgrundande. For dgda bostader eller
bostadsratter kan de flesta boenderelaterade
utgifterna raknas in inklusive ranta och amortering
pa bolan.

Fakta om bostadsbidrag i Norge 2013

2,95 miljarder NOK
Antal mottagare av bostadsbidrag: 114 000

2 127 NOK/manad
139 500 NOK/ménad

Summa utbetalningar:

Genomsnittlig utbetalning:
Genomsnittlig inkomst hos
mottagare:

Genomsnittlig boendeutgift hos 6 667 NOK/manad

mottagare:

Grundlan

Husbankens grundlan ska bidra till att framja
viktiga boendekvaliteter som exempelvis milj6-
effektivisering i ny och befintlig bebyggelse och
att tillféra bostader till svaga grupper pa bostads-
marknaden. Bade professionella aktorer,
kommuner och privatpersoner kan ansdka om
grundlan fran Husbanken. Bostadsprojekten
maste mota Husbankens specifika krav och
boende i Husbanksprojekt kan ansdka om bolan
genom Husbanken. Dessa lan har idag en ranta
som ar cirka 0,5-0,8 procentenheter lagre an nor-
mal boldnerdnta. Nybyggnadsprojekt som kvali-
ficerar sig som Husbanksprojekt kan fa 1dan som
tacker upp till 80 procent av byggkostnaderna
genom Husbanken.

Skattefri uthyrning av den egna bostaden

En av de skattefordelar som bidragit mycket till
investeringar i bostader och till att sakerstalla en
hog grad av flexibilitet pd bostadsmarknaden ar
skattefri uthyrning av egen bostad. Regeln ar att
summan av hyresintakterna frdn uthyrning inte far
Overstiga den anslagna hyresintakten for den del
av bostaden dar agaren till bostaden sjalv bor. For
de allra flesta betyder detta i praktiken att halva
bostaden kan hyras ut skattefritt. Detta ar ett
gynnsamt system som fatt stor betydelse framfor



allt i centralt belagna stadsdelar dar efterfragan pa
bostader ar stor. Det har aven tjanat som nyckel till
de som vill in p& bostadsmarknaden. Vid kdp av en
ldgenhet med tva sovrum kan ett rum hyras ut och
finansiera stora delar av lanekostnaden. Detta var
aven idén nar Vedekke kring 2000 lanserade
konceptet Startbo. Konceptet bestod av lagenhet-
er med tva uthyrningsdelar och som stegvis i takt
med att dgaren far rdd successivt kan integreras i
den egna bostaden. Systemet med skattefri
uthyrning av delar av bostaden ar s& utbrett och
uppfattas som en sa saker majlighet till stabila
intakter att banken ofta raknar in hyresintakterna
nar ldneansokan varderas. | Sverige har skatte-
reglerna sedan 2013 blivit mer gynnsamma med
hogre grundavdrag for uthyrning av egen bostad |
kombination med ytterligare avdragsmojligheter for
avgift till bostadsrattsforening samt att intédkten
beskattas som inkomst av kapital.

Amorteringsfria lan

| en situation med stark och l&ngvarig prisuppgang
pa bostadsmarknaden kombinerat med strangare
krav pa eget kapital, ar det rimligt att tanka sig att
andelen lantagare som valjer amorteringsfria lan
skulle 6ka for att minska likviditetspafrestningen.
Detta har dock inte skett i Norge, snarare det
motsatta. Under de senaste tio dren har andelen
amorteringsfria 1d&n minskat och langden pa den
amorteringsfria tiden har minskat. Frén en topp
2011 med 25 procent amorteringsria lan till 12
procent 2013. Det var framférallt de yngre lan-
tagarna som har 6kat sin amortering mest. Avtals-
langden for den genomsnittliga amorteringsfria
perioden totalt for alla amorteringsfria 1an fll fran
nastan fyra ar 2012 till drygt tre ar 2013 enligt
Finanstilsynet.

Skattefria gavor fran foréldrar

Overforing av formagenheter fran foraldrar till barn
ar ett omdebatterat amne i Norge. Fran den forsta
januari 2014 ar arvsskatten avskaffad i Norge och
foraldrar kan skattefritt féra éver pengar till sina
barn for att bidra till kop av exempelvis bostader.
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Endast del av bostadens varde

formogenhetsbeskattas

Bostaden ar for de flesta manniskor den storsta
investeringen i livet, men i Norge ar det bara en
del av bostadens varde som ska raknas till
féormogenheten. Formogenhetsskatten i Norge ar
1 procent av formodgenhet dver 1 miljon kronor.
Den del av bostadens varde som tas med i for
mogenhetsberakningen kallas berdakningsvardet
och bestams med en komplicerad utrékning dar
hansyn tas till bostadens byggar, storlek, ldge och
kvadratmeterpris enligt Statistisk Sentralbyra.
Berakningsvardet for primarbostaden ska inte
overstiga 30 procent av marknadsvardet. For
sekundarboende (investeringsobjekt) ska
berakningsvardet vara lika med 60 procent av
marknadsvardet.

Skatteavdrag for lan

Fran och med 1 januari 2014 kan 27 procent av
inbetalda réantor dras av mot skatt for inkomst av
tjanst. Det gar aven att krava avdrag for:

e Omkostnader vid upptagande av lan

¢ Finansieringskostnader i samband med kon-
vertering av lan for att fa lagre rantor

e Réntor pé lan fran arbetsgivare eller privata
langivare (t.ex. familjemedlemmar)

e Betalda féreningsavgifter for skuldrantor

Skattefrihet vid forséljining

For att en vinst vid férsaljning av bostad ska vara
skattefri méste dgaren ha agt bostaden i mer an
ett &r och bott i bostaden i minst ett av de senaste
tio aren.



22 BOSTADSAGARLANDET Dennoskarmodelen

4. En ny svensk bostadspolitisk modell
- forslag till atgarder for en tydligare agarpolitik

Veidekke foreslar att en ny, sammanhallen, bo-
stadspolitik framférallt bygger vidare pa det faktum
att agda bostader dels utgdr merparten av all
nyproduktion och dels utgdr den storsta andelen
av alla befintliga bostader. Langsiktigt far hushéllen
de lagsta boendeutgifterna i det dgda bostads-
bestandet. Det innebar att politiken, precis som i
Norge, maste inriktas péa att ge fler hushall maojlig-
het att etablera sig i en dgd bostad for att fa
maximal effekt — ocksa de hushéll som idag ute-
stangs fran agarmarknaden. Har har darfor staten
sin nya bostadssociala uppgift — att mojliggora for
fler att kdpa sin bostad. | detta avseende kan den
norska modellen tjdna som forebild men anpassas
till svenska forhallanden.

Aven om en agarpolitik star i fokus méaste det
samtidigt finnas en val fungerande hyresmarknad
for hushall som av olika skal hellre vill hyra sin
bostad. Men for att mojliggora for fler att etablera
sig, inte minst pa storstaddernas hyresrattsmarkna-
der, maste hyressattningssystemet reformeras. En
sadan férandring tar tid, det ar darfor ocksa viktigt
att mojligheterna att hyra i andra hand okar.

Basen i det nybyggda bestandet
ar agda bostader

Nybyggda hyresratter har historiskt spelat en viktig
roll for manga som instegsboende nar man eta-
blerar sig pa bostadsmarknaden i Sverige. Men
med hdga hyror i nyproduktionen och mycket langa
kder till hyresbostader med lagre hyra har det blivit
svart for manga att komma in pad hyresmarknaden i
de storsta staderna. Och dven om hyresnivan i
nybyggda hyresbostader ar hog blir det mer
Idnsamt for manga byggherrar att bygga bostads-
ratter istallet for hyresratter. Resultatet blir att allt
fler hanvisas till bostadsrattsmarknaden. Den
grundlaggande forklaringen ar att de finansiella
férutsattningarna for bostadsbyggande férandra-
des radikalt i mitten av 1990-talet, nar det davaran-
de subventionssystemet avskaffades. Numer sker

darfor bostadsbyggandet och dess finansiering pa
marknadens villkor. En tydlig effekt av detta ar att
andelen agda bostader i nyproduktionen okat och
andelen hyresratt har minskat. Basen i nyprodukti-
onen har darfor blivit &gda bostader i form av
bostadsratter och smahus.

Den grundlaggande fragan blir da hur en ny,
sammanhallen, bostadspolitisk modell for Sverige
bdr se ut nar vagen tillbaks till omfattande subven-
tioner ar stangd? En sddan politik kan grundas péa
fyra strategier:

1. En ny modell maste &ven fortséttningsvis vara
marknadsbaserad och inte bygga pa statliga
utbudssubventioner. Det ar bostads-
konsumenternas efterfrdgan som ska styra.
Det skapar de basta incitamenten for att det
som byggs moter hushaéllens efterfrdgan och
krav, badde vad galler var bostader ska byggas,
hur de ska se ut och vad de far kosta. Det ar
viktigt att inte skattepolitiken snedvrider incita-
menten for hushéllen att anpassa sitt boende
efter behov. Nuvarande politik med mycket lag
fastighetsbeskattning i kombination med hoga
transaktionsskatter motverkar rérligheten och
gOr att bostadsmarknaden inte fungerar opti-
malt. Manga aldre hushall bor d& kvar i stora
bostader som skulle kunna utnyttjas battre av
andra, storre hushall. Reglerna for bland annat
reavinstbeskattningen bor darfér andras.

2. En allt stérre andel dgda bostader bade i det
befintliga bostadsbestandet och i nyproduktion-
en innebar att en marknadsbaserad modell
maste innehalla en tydlig politik for inte minst
ungas etablering pa dgarmarknaden. Hoga
hyror i nyproducerade hyresratter Okar samti-
digt efterfrdgan pé aldre, billigare, bostadsratter
ocksé for unga hushall och hushall med lagre
inkomster. Men manga, inte minst unga, kan
inte efterfrdga vare sig nybyggda eller aldre
bostadsratter. | dag har bostadsmarknaden i
praktiken forsetts med dubbla las for unga:
Okade krav pé kapitalinsatser och langa kotider.



Nar man ar ung rader det definitionsmassigt
brist pa bade kapital och kétid.

En politik for &gt boende kan ocksa bidra till att
skapa en kompletterande hyresmarknad, inte
minst ldmplig for unga och studenter. Precis
som i Norge kan andelen bostader med uthyr
ningsdel i nyproduktionen 6ka. Det ar ocksa
mojligt att skapa incitament for uthyrning av
delar av befintliga bostader genom enklare
bygglovsgivning och lindrigare beskattning av
hyresintdkter. Detta blir sarskilt viktigt om det
nuvarande bruksvardessystemets tillampning
inte andras.

Den marknadsbaserade modellen maste gélla
samtliga upplatelseformer, ocksé hyresbostad-
er. Problemen pa hyresmarknaderna i
storstaderna som daligt utnyttjande av det
befintliga bostadsbestandet, 1&g rorlighet, koer
och svarta marknader ar val kdnda samtidigt
som mal om minskad segregation knappast
kan sagas vara uppfyllt. Fordelarna med en
marknadsbaserad hyressattning dvervager
darfor nackdelarna, men anpassningen till ett
nytt system maste ske successivt och med
anstandiga sociala villkor. Osakerheterna vid
hyressattningen av nyproduktion, dven om
presumtionshyra tillampas, hindrar aktorer fran
att satsa riskkapital i nyproduktionsprojekt.
Forutom ett battre utnyttjande av det befintliga
bestédndet skulle ocksa nyproduktionsvolymer
na sannolikt dka. En delfrdga i detta samman-
hang ror valet av férhandlingsmodell och
stallningen for den partsmodell som idag
tillampas. Veidekke ser ingen anledning att ta
principiell stallning i den frAgan men menar att
for- och nackdelar maste vagas noga mot
varandra innan avgdrande forandringar vidtas.
Statens roll ar att stotta och underlétta for
ekonomiskt svaga hushdéll. En successiv
overgang till en konsekvent marknadsbaserad
politik med marknadspriser bade pa dgda och
hyrda bostader méste ske till anstandiga
sociala villkor. Annars riskerar gruppen
ekonomiskt svaga hushall att trdngas ut och f&
svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden.
Detta staller i sin tur krav pa att staten och
kommunerna anvander olika socialpolitiska
instrument for att motverka tilltagande out-
siderproblem. Att forstarka ekonomiskt svaga
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hushélls mojligheter att efterfrdga boende
genom exempelvis tillrackliga bostadsbidrag,
hyresgarantier och samverkan mellan kommu-
nerna och olika fastighetsagare ar mer traffsa-
kert och betydligt mer statsfinansiellt effektivt
an generella utbudssubventioner. Utbuds-
subventioner reserveras for kategoribostader
som exempelvis dldreboende och student-
bostader.

En statlig politik for uppbyggnaden
av eget kapital for hushall
— statliga lan, bostadssparande och

amorteringskultur

Den barande tanken och det kanske viktigaste
inslaget i en ny sammanhéllen politik for bostadsa-
gande ar att — som i Norge — stimulera uppbyggna-
den av egenkapital for hushall som annars skulle fa
svart att forvarva en bostads- eller aganderatt. Pa
sd satt skulle staten aterigen ta pa sig ett visst
ansvar for bostadsfinansiering men ansvaret skulle
begransas till de hushall som annars far svart att
etablera sig pd marknaden. | flera lander finns olika
system for att underlatta for ekonomiskt svagare
grupper att forvarva en bostad. | Norge har man
som beskrivits i tidigare avsnitt ett s.k. startlane-
system for att underlatta svaga gruppers intrade péa
bostadsmarknaden. Manga hushall har svart att
forvarva en bostad eftersom de saknar eget kapital
som insats vilket de privata bankerna kraver att de
har for att bli beviljade ett Ian. Det norska systemet
med sé kallade startlan introducerades ar 2003.
Lanen distribueras av Husbanken till koommunerna,
som i sin tur avgor vilka hushall som skall beviljas
l&n. Lanen kan uppga till 100 procent av kopeskil-
lingen. Startlan kan beviljas for exempelvis topplan
eller full finansiering, refinansiering eller finansier
ing vid nybyggnation och ombyggnation.

Systemet med startlan har fatt stort genomslag i
Norge och betraktas som beskrivits i foregdende
avsnitt som ett viktigt instrument i den kommunala
bostadspolitiken.

Under boérjan av 2008 infordes i Sverige ett
system dar BKN fick méjlighet att stéalla ut forvar
vsgarantier for forstagangskopares forvarv av
bostad. Syftet var att underlatta for den som koper
en bostad for forsta gdngen. Malgruppen var
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personer som beddmdes ha l&ngsiktig betalnings-
féormaga men som anda inte godkdnndes av
ldngivaren péa grund av enskilda riskindikatorer.
Systemet med dessa forvarvsgarantier motte inte
nagot intresse bland mdjliga ldntagare. Det kravs
darfor ett kraftfullare instrument om man skall
underlatta unga vuxnas och andra gruppers majlig-
heter att forvarva bostader.

Utbudet vaxer med “startlan”

— | praktiken statliga topplan

De 6kade svéarigheterna att etablera sig pa bo-
stadsmarknaden i storstaderna beror endast delvis
pé att de ekonomiska villkoren for unga hushall
utvecklats svagare dn andra gruppers. Det ar
istallet som tidigare redovisats en generell brist pa
hyresbostader i tillvaxregionerna som ar den
viktigaste forklaringen till 6kade svarigheter att
etablera sig. For de hyresbostéader som trots allt
blir tillgangliga riskerar framfdrallt unga hushall att
bli utkonkurrerade av aldre, mer etablerade, hus-
hall. Unga hushall saknar normalt ocksd det egna
kapital som kravs for férvarv av en bostadsratt,
dven om en mycket stor andel faktiskt klarar de
|6pande boendeutgifterna forenat med ett sddant
forvarv. Unga hindras ocksé av att de inte hunnit fa
en historia av kreditvardighet och att de kan ha
instabila anstallningsforhallanden, vilket gor att de
kan uppfattas som oséakra l&ntagare av bankerna.

En kraftfull metod for att underlatta exempelvis
unga hushalls etablering pd marknaderna for
bostadsratter och dgda bostader ar darfor att — |
likhet med Norge — infora ett system med statliga
topplan. Ett sddant system skulle i hog grad likna
de norska startldnen. Forslaget innebar ett statligt
stod till den egna kapitalinsatsen i form av ett
statligt topplan. Lanet skulle tillsammans med
bottenldnet i bank kunna motsvara exempelvis
hogst 90 — 95 procent av kdpeskillingen vid forvarv
av nyproducerad eller befintlig bostad och det
statliga topplénet skulle exempelvis kunna uppga
till maximalt 25 procent av kdpeskillingen. Det ar
ocksd mojligt att satta ett tak for lanets absoluta
storlek. Vidare skulle 1dnen kunna vara amorte-
ringsfria fram till lAntagaren uppnatt en alder av
exempelvis 35 ar. Déarefter skulle ett amorterings-
krav galla och ldnet amorteras inom en relativt kort
tidsperiod av exempelvis hogst 30 ar.

For vissa séarskilt utsatta grupper, exempelvis om
nagon i hushéllet studerar, skulle inte heller rénte-
betalningar péa ldnet behdva paborjas fére en viss
alder, sag 30-35 ar. Laneskulden raknas da upp
med statens upplaningsranta plus viss risk- och
administrationstillagg. P4 detta satt far forslaget
inga direkta statsfinansiella effekter. Den uppskjut-
na rantebetalningen sanker boendeutgifterna
under de forsta aren och innebar att manga fler
unga vuxna kommer att f& mojlighet att finansiera
forvarv av en bostad. Och l&nen kan inte jamforas
med de sé kallade subprimelanen i USA, eftersom
hushallen fortfarande maste underkasta sig en
noggrann kreditprovning for att fa bottenlan i en
vanlig bank.

Ett system med statliga toppldn mojliggor i ett
slag for en stor grupp, sarskilt unga hushall, att
efterfrdga bostader som upplats med bostadsratt
och aganderatt som i sin tur utgdr mer an halften
av alla bostader i Sveriges tillvaxtregioner. En enkel
och kraftfull reform som kan ha avgoérande betydel-
se for unga vuxnas majligheter att etablera sig pa
tillvaxtregionernas bostadsmarknader och kostna-
derna for staten kan forvantas vara negligerbara.

Vid férvarv av en bostad binder man kapital med
risk att forlora hela eller delar av kapitalet och,
omvant, mojligheter att bygga upp eget kapital.
Hushall som forvarvar bostader kommer att fa ta
del av eventuell vardestegring péa lokala bostads-
marknader. Aven om man kan forvanta sig fortsatt
hojda bostadspriser i framfor allt landets framsta
tillvaxtregioner maste man dock vara medveten
om att utvecklingen kan bli en annan och att dven
tillvaxtregioner normalt har perioder med fallande
bostadspriser. Men detta ar en problematik som
alla som forvarvar en bostad maste ta stallningen
till oberoende om forvarvet delfinansierats med
statliga topplan eller inte.

Statliga topplan, bostadspriser och

boendeutgifter — ett rakneexempel

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

Lat oss anta att en nyproducerad hyresratt pa 40
kvm har en hyra p& 1 900 kr/kvm/ar. Det ar nypro-



ducerade hyresratter som redovisar kortast kotider.
Det ger en ménadshyra 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 1&n pa ca 1,4 miljoner
kronor. Med 1,4 miljoner kronor ar det mojligt att i
stéllet forvarva en bostadsratt pd exempelvis 30
kvm till en kostnad om 48 000 kr/kvm. Hittar man
istallet en liten bostad p& 25 kvm kan man betala
56 000 kr/kvm. Vill man ha en stérre bostad pa
exempelvis 45 kvm kan man forvarva for 31 000
kr/kvm. | de flesta svenska tillvaxtregioner moj-
liggor sdledes ett statligt topplédn en stor valfrinet
att agera pé bostadsmarknaden och valja bade
storlek och lage efter egna preferenser i stallet for
att vara hanvisad till den nyproducerade hyresbo-
staden som rakar ha kortast kotid.

Modijligheterna att forvarva mindre bostadsratter
skulle bli &nnu stérre om man dessutom erbjod
statliga toppldn med en rantesubvention, exempel-
vis en rantekostnad motsvarande statslanerantan
med ett paslag. D& kan kalkylen ovan goéras med
nagon procentenhets lagre rantekostnad vilket ger
hushéllet ytterligare 600 000 kr, dvs. 2 000 000 kr
istallet for 1 400 000 kr. En bostad pa 30 kvm skulle
i sa fall kunna férvarvas till och med centralt i
Stockholm.

Kalkylerna visar att pa i princip samtliga bostads-
marknader — fdrutom mdijligen i Stockholms
innerstad — blir den manatliga boendeutgiften vid
forvarv med statliga toppldn hdgst konkurrens-
kraftig jamfort med boendeutgiften fér motsvaran-
de hyresratt. Boendeutgiften framstar som sarskilt
konkurrenskraftigt i jamforelse med nyproducerad
hyresratt. Effekterna av sddana subventioner av
efterfrdgan blir mycket konkurrenskraftiga jamfort
med traditionella subventioner av utbudet i form av
exempelvis investeringsbidrag samtidigt som
traffsakerheten ar hog.

Bosparande

Ett system som liknar det norska startlane-
systemet innebar att kraven pa kontantinsats fran
hushallen begransas nagot jamfort med nu gallan-
de boladnetak som innebar krav pa 15 procent eget
kapital. Dessutom skulle hushall med litet eget
kapital f& en tryggare finansiering an vad blancolan
normalt medger. Det betyder att hushallet maste
spara till denna begransade insats. Samtidigt
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kommer manga hushall som har mojlighet valja att
inte ta ndgot statligt topplan eftersom boendeutgif-
ten blir lagre med en hogre andel eget kapital.
Man kan darfér ocksd dvervaga om ett infdrande
av sarskilt skattemassigt gynnat bosparande ar
motiverat. | flera lander, bland andra Norge och
ocksd i exempelvis Tyskland, finns olika former av
skattegynnat bosparande. | Sverige har skat-
tegynnat bosparande utretts och foreslagits i olika
omgangar under de senaste 15-20 aren, men
forslagen har aldrig métt ndgot starkt gehor. Den
viktigaste orsaken ar att det finns en betydande
svaghet med skattegynnat sparande fér unga
vuxna om avsikten ar att 6ka unga vuxnas majlig-
heter att forvarva bostad. | normalfallet har inte
unga vuxna en ekonomi som tilldter ndgot stdrre
manatligt sparande for konsumtion senare i livet.
Dessutom kravs ett systematiskt och relativt
ambitiést sparande under manga ar for att bygga
upp ett mera substantiellt eget kapital. Ett skat-
tegynnat system for bosparande till unga vuxna
kommer darmed i praktiken bli ett starkt inkomst-
beroende system som systematiskt gynnar unga
vuxna med foraldrar som vill och kan spara till sina
barns boende. Ovriga unga vuxna kommer snarast
att missgynnas av systemet.

Behovet av ett skattegynnat bosparande blir,
trots svagheterna, stdrre om ndgot system med
statliga topplan inte infors. Det blir da enda sattet
for staten att hjalpa exempelvis unga, eller kanske
framst deras foraldrar, med att resa ett eget kapital
for forvarv av bostad.

HSB, Riksbyggen, Villadgarna och TMF har i en
rapport 2014 lyft fram ett forslag till svenskt bo-
sparande som villadgarnas chefekonom Daniel
Liljeberg har utarbetat med den norska modellen
som utgangspunkt:

e Sparandet foreslas kunna ske fran det ar en
person fyller 18 ar till det ar han eller hon fyller
36 ar.

e Det ska vara avdragsgillt med upp till ett halvt
inkomstbasbelopp per ar (inkomstbasbeloppet
for ar 2014 ar 56 900 kronor).

e Avdraget ska uppga till 20 procent av sparan-
det vilket innebar att den som bosparar 1000
kronor far 200 kronor tillbaka i skatteavdrag
mot annan skattepliktig inkomst. Dessutom
ska den avkastning bosparandet genererar vara
skattefritt.
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e Den som vill avbryta sitt sparande och anvanda
pengarna till ndgot annat an att kdpa sin forsta
bostad blir retroaktivt beskattad.

Forslaget ar ett steg i ratt riktning eftersom det
underlattar uppbyggnaden av eget kapital hos
hushallen. Samtidigt far ett system med statliga
topplan och som liknar det norska startlane-
systemet betydligt storre effekter &n om man
endast infor ett system for bosparande.

Amorteringskultur

En politik for bostadsdgande innebar pa sikt att
andelen hushall som bor i en 4gd bostad okar. Det
innebar att hushéllen successivt star for en allt
stérre andel av den totala bostadsfinansieringen.
En effekt av detta ar att den aggregerade skuld-
kvoten blir hogre an i lander med en mindre
agarandel. Detta ar i sig inte ett problem.

Ett flertal studier visar att risker for den finansiel-
la stabiliteten inte beror pd skuldkvotens niva utan
pa dess dkningstakt. Det ar en snabb kreditexpan-
sion i kombination med ett uppdrivet bostadsbyg-
gande och lagt hushéllssparande som skapat
problem i ldnder som Spanien, Irland, USA och
Danmark — inte skuldkvotens niva i sig. Dessutom
har man i flera lander slarvat med kreditgivningen
och lanat ut pengar till hushall utan betalnings-
formaga. Sverige redovisar helt andra forutsattnin-
gar med mattlig kreditexpansion, lagt byggande,
hégt sparande och strikt kreditgivning. Det ar
ocksd viktigt att forstd att eventuella risker for den
finansiella stabiliteten per definition inte blir min-
dre om man istallet lagger bostadsfinansieringsan-
svaret pa hyresbostadsforetag. Under 1990-tals-
krisen var det framforallt foretagssektorn som
orsakade kreditforluster — inte hushallen. Och
staten fick ansvaret for att rekonstruera kommu-
nala bostadsforetag med svag soliditet, en process
som fortfarande devis pagar 20 ar efter avskaffan-
det av det gamla bostadsfinansieringssystemet.

Men for att en dgarpolitik inte ska leda till 6kade
risker for den finansiella stabiliteten ar det viktigt
att hushallen amorterar pa sina bostadslan i sddan
utstrackning att det 6ver tid finns en betryggande
sakerhet och betalningsférméga om bostadspriser
na skulle falla eller rantenivan stiga. Samtidigt har
staten stora mojligheter att begransa risker i ett
system med statliga toppldn genom att exempel-

vis ange tydliga beloppsgranser for lAnens storlek
och stélla krav pa rimliga amorteringsplaner.

For hushéll med statliga toppladn kan staten som
tidigare diskuterats krava en konkret amortering pa
exempelvis 30 ar. En snabb amortering ar ett
rimligt motkrav eftersom det statliga topplanet i
praktiken innehéller en subvention de forsta aren
genom uppskjutna rantebetalningar eller forman-
liga réantevillkor.

Ovriga hushall bér dock som nu fritt kunna avtala
med sin bank vilka amorteringstider som ska galla
i det enskilda fallet. Hushall som har hdga belan-
ingsgrader bor dock amortera sa att hushallet inom
rimlig tid far en betryggande marginal mot
marknadsvardet. Sddan amortering bor kunna
betraktas som ett bosparande enligt ovan och
skulle darmed kunna ske med hjalp av ett skatte-
gynnat sparande. Vad som ar en rimlig belanings-
grad och amorteringstakt maste dock avgoras
utifran det enskilda hushallets situation och évriga
finansiella stallning, exempelvis vilket ovrigt
finansiellt sparande hushéallet har. For att inte
boldneskulder i framtiden ska utgdra en samhalls-
risk ar det ocksd viktigt att Finansinspektionen
fortsatter att analysera risker genom sin arliga
bolanerapport dar kreditgivningen granskas och
hushallens betalningsférméga samt motstands-
kraft mot stdorningar testas.

Reformera hyressattningen

En tydligare dgarpolitik leder till att fler kan kdpa sin
bostad, men den som vill ha mer flexibilitet och
slippa eget dgaransvar maste kunna hyra. Det
maste rada valfrihet pa bostadsmarknaden ocks3 i
en marknadsmodell baserad pa en agarpolitik.
Sarskilt attraktivt tycks hyresrattsboendet vara bland
unga och aldre. Problemet ar att hyresmarknaden
fungerar mycket daligt i storstadsregionerna som
vaxer snabbt. Det nuvarande hyressattnings-
systemet resulterar i 1ag rorlighet och stora svarig-
heter for debutanter att etablera sig. Detta faktum
har varit kant lange och det finns en méangd analyser
och rapporter som pekar pa de problem som detta
medfor: l[Anga koer, forsvarad matchning pé arbets-
marknaden, svarthandel med hyreskontrakt. Flera
studier har visat att kostnaderna for att uppréatthalla
det nuvarande systemet ar betydande. Systemet
leder till att utbudet av hyresratter som andel av



bostadsbestédndet minskar. Sedan bdrjan av
1990-talet har antalet bostadsratter 6kat med ca 50
procent medan antalet hyresratter statt still.

Bokriskommittén som nyligen redovisade sin
slutrapport skriver exempelvis:

“"Det existerande bostadsbestédndet utnyttjas
ineffektivt. Bristen pa hyresrétter &r sarskilt
stor, vilket bidrar till att priserna pa villor och
bostadsrétter i attraktiva omraden pressas
upp. Hushallens skuldséttning okar. Bostads-
kberna ar ldanga. Méanga unga manniskor har
svart att ens komma in pa bostadsmarknaden,
och svenska foretag har svart att skaffa
bostad till utldndska experter och medarbet-
are som bara bor tillfalligt i vart land. Det ar
dyrt och krangligt att 1a till stand fungerande
flyttkedjor. Den svarta marknaden &r omfattan-
de, om &n svar att kvantifiera.

Allt detta skapar problem och svarigheter
for enskilda hushall — men minskar ocksa
Sveriges ekonomiska dynamik. Tillvaxtregion-
ernas utveckling bromsas och resultatet blir
langsammare tillvaxt av inkomster och jobb.
Sysselsattningen blir lagre. De samhéllseko-
nomiska kostnaderna ar patagliga — och de blir
&n vérre om det dysfunktionella systemet
bestar under en konjunkturuppgang da trycket
pa bostadsmarknaden 6kar.”

Statliga Boverket har forsokt uppskatta hur stor
andel av den totala bostadsbristen som beror just
pa hyresregleringen. Boverkets resultat ar att
systemet lett till knappt 40 000 farre lagenheter,
framférallt i Stockholm och Géteborg. De totala
valfardsforlusterna uppskattas till ca 10 miljarder kr
om aret — av detta harrdr 90 procent fran ineffek-
tivt utnyttjande av det befintliga bestandet.
Argumenten for det nuvarande systemet handlar
ofta om att det bidrar till minskad segregation. Men
flera studier har visat att mal om minskad segrega-
tion knappast natts, det ar starka hushall som lyckas
komma 4t attraktiva hyreskontrakt. Inte sallan ar
argumentet for nuvarande system ocksé att bostad-
en inte ar en handelsvara utan en rattighet — och att
denna bor prisséattas sa att alla har rdd med en god
bostad. Men som Bokriskommittén konstaterar ar
det oklart varfér detta argument enbart galler
hyresratter och inte bostadsratter eller villor. Sma-
barnsfamiljer, som ofta har en anstrangd ekonomi,
bor ofta i villa. Men dar rdder ingen prisreglering.
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Den viktigaste forklaringen till att systemet inte
reformeras, trots uppenbara problem, ar sannolikt
att det alltid uppstéar vinnare och forlorare nar man
byter system och att detta skapar stora tveksam-
heter hos de politiska beslutsfattarna. Man vinner
inga val pd att andra hyressattningssystemet — de
flesta valjare ar, annu séa lange, trots allt "insiders”

Frdgan ar hur hyresregleringen i Sverige ska
reformeras?

Det senaste och mest genomarbetade forslaget
har nyligen (juni 2014) lamnats av den sé kallade
Bokriskommittén som arbetat pa uppdrag av
Fastighetsdgarna och Handelskamrarna i storsta-
derna. Bokriskommittén féresprakar en gradvis
dvergang till ett system dar utbud och efterfrdgan
— inte minst hyresgéasternas egna preferenser —
spelar en storre roll for prissattningen, och med
starkt besittningsskydd for hyresgasten.

Nyligen lamnade ocksé den sé kallade Nybyggar
kommissionen forslag till hur hyressattningen bor
forandras. Kommissionen féresprakar att det
nuvarande férhandlingssystemet bor bestd men
att tillampningen sarskilt i de storsta tillvaxtregion-
erna andras séa att hushaéllens preferenser for inte
minst laget kommer tydligt till uttryck. Helst skulle
kommissionen vilja inféra marknadshyror men
menar att detta inte gar att genomfdra i en situa-
tion med ett stort underskott pd bostader utan
socialt oacceptabla konsekvenser. Man menar
vidare att det inte heller skulle leda till dkat nybygg-
ande av bostader i ndgon storre omfattning. Darfor
foreslar kommissionen istéllet en reformering av
nuvarande system genom inférande av den sa
kallade Stockholmsmodellen i Stockholm, som ar
den ort dar systemet har de allra storsta negativa
konsekvenserna. Man skriver:

“Over tid kan diskrepansen mellan marknads-
och bruksvéardeshyror minska, vilket bor ge ett
mer rationellt utnyttiande av hyresbestandet
och pa sikt maojliggdra fér en évergang till
marknadsbaserade hyror. Nyproduktionen bor
inte omfattas av modellen, utan fa presum-
tionshyror. Det ar Stockholms kommunal-
politikers ansvar att anvanda de medel de har,
bland annat kontrollen éver allméannyttan, for
att genomdriva en ny Stockholmsmodell”
“Fastighetsdgarna och Hyresgéstféreningen
boér komma éverens om rationella modeller for
hyresséttning regionalt. Ldgesfaktorn maste
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& stort genomslag i sddana éverenskommel-
ser. Det vilar ett stort ansvar pa parterna att
komma overens. Skulle det exempelvis visa
sig att de inte lyckas enas om presumtions-
hyror i tillrdckligt stor utstrackning maste
regeringen overvaga tvingande lagstiftning pa
omrédet”
Bokriskommittén féreslar en snabbare och tydliga-
re vag mot marknadshyror an Nybyggar
kommissionen. Kommittén foreslar att for nyprodu-
cerade lagenheter (mindre éan en procent av
bestandet) kan marknadsprissattning ske redan nu
—men om fri prissattning omedelbart skulle tillatas
for bestdndet som helhet skulle det riskera att ge
odnskade sociala effekter for atskilliga hyresgéaster.
Man konstaterar ocksa att det finns ett antal
hyresgaster med laga inkomster som inte skulle
klara hojda hyror om anpassningen sker i ett steg.
Dessutom menar man att en hyresvard vid fri
hyressattning skulle kunna gdra sig av med en
oonskad hyresgast genom att hoja hyran oGver
smartgransen. Detta skulle i praktiken urholka
besittningsratten, istallet bor évergangen till det
nya systemet bor ske stegvis enligt kommittén.
Bopriskommittén féreslar en reform i tva steg,
med en inledande period av anpassning. Kommit-
tén skriver i sin slutrapport En fungerande bo-
stadsmarknad — en reformagenda att det forsta
steget kan innehélla féljande atgarder:

1. "Hyresférhandlingslagen &ndras sa att ingen
part ska kunna tvingas att teckna avtal om
kollektiv férhandlingsordning. Ingen part ska
heller ha skyldighet att ta ut forhandlingsersaétt-
ning fér motparten.

2. | nyproducerade lagenheter géller fri avtalsrétt
om hyran omedelbart.

3. Det samma géller néar en lagenhet blir ledig i ett
hus som byggts under de senaste tio dren. | nya
ldgenheter ar gapet till marknadshyran i regel
inte sa stort och darmed &r risken liten for
drastiska hyreshdjningar. Ett byte likstélls med en
ny hyresgést (och ddarmed rétt till ny hyressaétt-
ning) dven i denna del av bostadsbesténdet.

4. [ &ldre hyresldgenheter dér det finns langa koer
— vilket &r ett tecken pa att dagens hyra ligger
klart under marknadshyran — bér fastighets-
dgaren ha réatt att hoja hyran med hogst fem
procent per ar (inklusive inflation) tills hyran nar
marknadsniva.

5. Om hyresgéasten anser att fastighetsdgaren
hojt hyran till en nivd éver marknadsnivan sé
kan hyresgasten fa detta prévat.

6. Om en ldagenhet blir ledig i det &ldre bestandet
far fastighetsdgaren gora en ytterligare juster
ing med hoégst tio procent (eller upp till
marknadsnivd om denna understiger en ny niva
som ligger tio procent hégre)”

Kommittén diskutetarar ocksa hur 1dng tid anpass-
ningen till ett nytt system tar. Slutsatsen ar att
anpassningen i Goteborg skulle ta fyra—fem ar, i
Malmo ett a tva ar, och i medelstora stader ndgot
ar. | Stockholm beddmer kommittén att processen
kan paga tio ar, och dnnu langre tid om marknads-
priserna fortsattar att stiga. Forslaget innebar alltsd
att hyrorna stiger | de storsta regionerna. Men
detta ar ockséa delvis poangen med ett nytt system
eftersom hyrans utveckling ska fungera som
drivkraft for byggandet och gora det lattare att hitta
alternativ pa den vita marknaden. | en marknads-
situation som kannetecknas av bostadsbrist maste
marknadshyran upp for att lagenhetsbestandet ska
utnyttjas battre och locka fram nytt utbud.

Problemet ar att ndgra hushall, vilkas hyra stiger,
forlorar pa en avreglering. Samtidigt menar kom-
mittén att hyreshojningarna inte blir sa betungande
for de flesta. Detta eftersom andra hushall vinner;
framforallt de som bor i mindre efterfrdgade lagen
kan i framtiden fa lagre hyreshojningar 4n vad som
annars varit fallet. Man skriver:

“Men de stora vinnarna blir alla de som i dag
sténgs ute fran bostadsmarknaden. Deras
mojligheter att fa bostad forbéttras avsevart
nér byggandet 6kar och fler bostader blir
lediga i bestandet. Det 6kade utbudet kom-
mer ocksa att halla tillbaka priserna pa bo-
stadsrétter och villor, vilket gynnar boende pa
vag in pa den marknaden och kan dampa
hushallens skuldséttning.

Hela Sveriges ekonomi vinner till yttermera
Vvisso pa rorligare bomarknad, bredare arbets-
marknader och mer dynamik i tillvéxtregionerna.”

Kommittén foreslar vidare att marknaden bor
féljas noga under anpassningsprocessen, alla
kontraktsbelopp ska vara offentliga. En databas
med lattillganglig statistik om bostadsmarknaden
foreslas byggas upp med Boverket som ansvarigt
for sjalva databasen och att SCB boér vara insam-



lare och leverantor. Statistik dver marknadshy-
resnivaer foreslds publiceras, forslagsvis av
kommuner och Boverket tillsammans, med
fastighetsagare och hyresgastorganisationer som
referensgrupp.

En viktig frdga i detta sammanhang ror valet av
forhandlingsmodell och stélliningen for den parts-
modell som idag tillampas. Antingen utvecklas
dagens modell eller skrotas modellen till forman
for den modell som exempelvis Bokriskommittén
forordar. Veidekke ser ingen anledning att ta
principiell stallning i den frAgan men menar att for
och nackdelar méste vdgas noga mot varandra
innan avgorande forandringar vidtas. Men det ar
angelaget att hyressattningen reformeras sé att
hushéllens varderingar far ett tydligt genomslag i
hyressattningen. Med en reformerad hyressattning
far ocksa hushall som inte vill eller kan dga sin
bostad lattare tillgang till bostdder som passar
hushéllets behov. Detta ar darfor ett viktigt kom-
plement till en &garmarknad och en vasentlig del
av en ny marknadsbaserad helhetmodell for den
framtida bostadspolitiken.

Andrahandsmarknaden
| det agda bestandet

Reformering av hyressattningssystemet kommer
att ta tid och behover fa ta tid. Men det ar fullt
mojligt att 1dta en marknadsprissatt andrahands-
marknad vaxa fram relativt snabbt. | Norge utgors
en betydande del av alla hyresbostader av bostad-
er som samtidigt ar en del av en annan, agd,
bostad. En politik for dgda bostader skulle precis
som i Norge kunna stimulera ett utbud av hyres-
bostader i det dgda bestandet.

Olika undersokningar visar att omkring 10-20
procent av unga vuxna i storstadsregionerna hyr i
andra hand. Detta betyder att 50 000 till 100 000
ungdomar i storstadsregionerna hyr bostad pa
andrahandsmarknaden. Andrahandsmarknaden ar
sdledes redan idag en betydande del av ungdom-
arnas bostadsmarknad. Men samtidigt betyder
det att det inte ar mer an nagon eller ndgra fa
procent av alla hushall som hyr ut hela eller delar
av sin bostad.

Kanske kan enkla, tydliga regler och skattemas-
sigt fordelaktiga villkor medfdra att denna marknad
kan komma att spela en stérre och battre roll for
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manga debutanter an den gor idag. | dag beskattas
hyresintakter fran andrahandsuthyrning som
inkomst av kapital. Grundavdraget for intakter frén
andrahandsuthyrning har successivt hojts och var
inkomstaret 2013 40 000 kr och for en agd privat-
bostadsfastighet (t ex villa eller fritidshus) far
dessutom avdrag om 20 procent av hyresintakten
goras. Skattevillkoren i Norge ar bade enklare och
annu mer gynnsamma, vilket sannolikt kravs for att
incitamenten att hyra ut ska bli tillrackligt stora. Vid
andrahandsuthyrning kan kostnader for avskarm-
ning, installation av litet pentry m.m. tillkomma och
aven besvar och risker som ligger i att hyra ut en
del av sin bostad:

e Andrahandshyresgasten far/kraver besittnings-
skydd

e Stdrningar och skadegorelse som kan uppsta
med hyresgaster i direkt anslutning till det
egna hemmet

e Manga i flerbostadshus kan inte bygga ett sa
kallat Attefallshus

Frédgan ar da hur en alternativ beskattning av
andrahandsuthyrning av en del av en bostad skulle
kunna se ut och som okar hushallens ekonomiska
incitament och i hogre grad motsvarar risknivan?
Ett satt ar att hyresintakten, i likhet med Norge,
gors helt skattebefriad. Om inte hyresintakten blir
skattebefriad kan hyresintakten fortsatt beskattas
som inkomst av kapital samtidigt som ombygg-
nads- och anpassningskostnader (sdsom separat
entré, litet pentry etc.) blir fullt ut avdragsgilla mot
hyresintakten. Tillsammans med nya regler om fria
dverenskommelser rérande hyran och besittnings-
skyddet kommer hushallens incitament att hyra ut
delar av sina bostader 6ka kraftigt pa bade kort
och lang sikt.

| dag ar det enligt Stockholms handelskammare
endast ca tva procent av hushéllen i Stockholm
som hyr ut hela eller delar av sin bostad i andra
hand. Stockholms Handelskammare genomfédrde
for nagra ar sedan en frdgeundersdkning som
visade att antalet personer som skulle kunna tanka
sig att hyra ut sin bostadsratt eller aganderatt i
andra hand skulle kunna 6ka kraftigt om det blev
ekonomiskt mera fordelaktigt och tillatet i bostads-
rattsféreningarnas stadgar. Enbart i Stockholm
visade Handelskammarens analys att antalet
andrahandsbostader skulle 6ka med upp till 55 000
nya andrahandsbostader vid skattebefrielse.
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Tar man fasta pa dessa uppgifter betyder det att
marknaden fér smé och billiga bostadsalternativ for
ungdomar i storstadsregionerna skulle kunna véaxa
med kanske hundra tusen genom enkla regel-
férandringar. P4 detta satt skulle bostadsmarkna-
den tillfédras mangdubbelt fler mindre bostader an
vad hittillsvarande subventioner och stodsystem
lyckats realisera i form av kategoribostader som
studentbostader och ungdomsbostader. De stats-
finansiella effekterna av forslaget bor visserligen
utredas vidare men mycket talar for att de hogst
blygsamma skatteintakter som staten far genom
dagens beskattning av hyresintakter frdn andra-
handsuthyrning skulle kunna bli betydligt storre
med en lagre skattesats pa grund av att manga fler
hushall dels skulle hyra ut en del av sin bostad och
dels deklarera sddana inkomster (vilket tycks goéras
sallan idag).

Ett annat alternativ som skulle kunna dka antalet
latt tillgangliga sma hyresratter pd marknaden ar
en Okad produktion av bostads- och dganderatter
med en tydligt avgransad uthyrningsdel pa sag
15-25 kvadratmeter. Detta kan dels ske genom
nyproduktion av sddana alternativ men ocksa
genom enkla ombyggnader av befintliga villor och
storre lagenheter.

Enkla dverslagsberadkningar visar att andrahands-
uthyrning skulle bli ekonomiskt fordelaktigt for
hushéll som forvarvar sddana bostader och for
hushall som kan skapa uthyrningsbostader genom
enklare ombyggnader. Samtidigt skulle ungdomar
f& ett bredare utbud av boendealternativ att vélja
mellan. Hur omfattande en sddan marknad kan bli
kommer att bli beroende av villkoren gallande
bland annat hyressattning, kontraktsvillkor, besitt-
ningsratt och beskattning av hyresintakterna.
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