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Hushallen uttrycker behov av olika boendeformer under livscykeln

Andel personer per boendeform och aldersgrupp, Andel personer per boendeform och aldersgrupp,
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Starka agarpreferenser oavsett politiska preferenser, deuvis till f6ljd
av ett livscykelperspektiv

Vilket parti skulle du rosta pa om det var

Alla respondenter. Val av bostadstyp vid flytt om riksdagsval idag? Hur vill du bo om fem &r?

tio ar : - )
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Varfor behover du flytta till en annan bostad? Storre bostad...

Typ av boende som efterfragas i forsta hand jamfort med med befintligt boende
Ej n6jd med nuvarande boende och/eller anser att det finns behov av flytt

0% 10% 20% 30% 40%

En storre bostad pga att jag/vi idag bor for trangt

En storre bostad som underlattar arbete/studier hemifran
En bostad med egen tradgard/uteplats/altan

En bostad som &r beldgen mindre centralt

Annat

En mindre bostad pga dndrade familjeforhallanden

En bostad som ar beldgen mer centralt

En mindre bostad pga férsémrade ekonomiska
omstandigheter

Vill bo pa& en annan ort pa grund av arbete/studier

1|I|‘|H|

m Totalt 30-40 ar
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Vad hindrar hushallen? Priser/kreditreglering och daligt fungerade

hyresmarknad

Anledning till att man idag inte bor i en bostad som passar ens behov.
Ej n6jd med nuvarande boende och/eller anser att det finns behov av flytt
10%

Saknar tillrackligt med kontantinsats
Utbudet av intressanta bostader ar for litet

Inga lediga hyresbostader som uppfyller 6nskemal och for langa kotider

Tillgéngliga alternativ som finns innebar hdgre kostnader an nuvarande..

Amorteringskraven blir fér hdga och darmed blir boendeutgiften
Efterfragar en nyproducerad bostad vilket saknas i aktuellt omrade
Saknar fast anstallning och far darfor inte ett lan fran banken
Annat

Inkomsten ar for 1ag for att kunna fa ett 6nskat hyreskontrakt

Har fast anstallning men far inte 1an fran banken

Det blir for dyrt att flytta pa grund av reavinstskatten

Far inte tillrackligt betalt fér nuvarande bostad

H Totalt

30-40 ar

30% 40%
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Onskade reformer — enklare regelverk, lagre
transaktionskostnader och mildare kreditreglering

Andel som anser féljande politiska forslag vara bra for att bostadsmarknaden ska fungera béttre

Andel som angett 7-9 pa skalan dar 9 star for "mycket bra"

Forenkla plan- och bygglagstiftningen

Sank reavinstbeskattningen

Infor statliga startlan till férstagangskopare

Undantag fran/mildare amorteringskrav for unga vuxna eller forstagadngskopare
Stimulera till 6kat bostadssparande med hjalp av skatteavdrag

Ha ett system fér statliga subventioner till nyproduktion av hyresbostader

Hoj bolanetaket

Ge hogre bostadsbidrag till fler hushall med laga inkomster

Forenkla reglerna om andrahandsuthyrning

Hoj fastighetsskatten pa bostader som har hoga marknadsvéarden

Sank eller avskaffa ranteavdraget

Forandra hyressattningen sa att bostadens lage och egenskaper spelar storre roll

m Totalt

10%

[
30-40 ar

60% 70%
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Kort diskussion om reformomraden

« Okat bostadsbyggande genom effektivare och « Stad till hushall i stallet for byggsubventioner
enklare planprocesser - Daligt traffsakerhet
- 14 SOU:er om PBL racker... - Som del av utvecklad social bostadspolitik?

o Lokala politiska mal och styrning _ _ )
» Reformering av hyresséattning och férandring av

bostadsbeskattning
- Neutralitet i kapitalbeskattning

o Kompetens och resurser
o Awvégningar mellan olika samhéllsintressen och Miljébalken

o Effektivare samverkan och benchmarks

et e g o N . . - Kanske inte sa troligt under 6verskadlig tid?
« Mojliggor for forstagangskopare att finansiera en

bostad
- Startlan

- Okar reformbehovet p& andra omraden

- Bosparande
- Undantagsregler och utvardering
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Evidens erbjuder kvalificerad analys
och strategisk radgivning at aktorer
iInom samhallsbyggnadssektorn
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POLITISKT LEDARSKAP
EN FRAGA OM KORSTRYCK

JENNY MADESTAM, DOCENT | STATSVETENSKAP & LEKTOR | LEDARSKAP FORSVARSHOGSKOLAN



PARLAMENTARISKA
STYRKEDJAN




POLITISKA PARTIER

» Partiers funktioner

- Artikulera intressen

- Aggregera intressen

- Kanalisera intressen

- Formulera politiska idéer
- Rekrytera (politiker)

- Socialisera




PARTIERS MAL

Forandra
samhallet

Fa Halla
igenom ihop
politik partiet




POLITISKA LEDARSKAPETS UPPGIFT

* Attrahera valjarna
* Halla ihop partiet

* Vara skicklig forhandlare

* Synas och horas




VARFOR HANDER INGET DA?
JO PGA KORSTRYCKET

Riksdagen




MENVEM STYR EGENTLIGEN?
DEN SVENSKA FORVALTNINGSMODELLEN OSV....




OAVSETT VAD
— POLITISKA
LEDARE VILL
VINNA....

Unga fordldrarna har inte rad
med eget: "Det dr omdjligt att
fa ett fast boende i Stockholm”

Bostadsbrist och hemldshet

= Var fjirde ung vuxen kan _ . R
inte flytta hemifran

Brist pd bostader med |aga hyresnivaer &r den storsta

26 oktober 2021 20:00 anledningen till att en del av Malmés invénare ar hemldsa.
Malmé stad gér insatser fér att motverka hemléshet pd olika

. S . .. nivaer och i olika verksamheter.
Var fjdrde ung vuxen bor fortfarande kvar hos sina foraldrar i Malmo

och Lund. Har &r ocksa hyrorna hogre &n i dvriga storstadsregioner.
Det visar Hyresgastforeningens enkatundersdékning.

Oavsett tillgang pa bostader har en kommun ansvar for den som vistas inom
kommungransen. Olika verksamheter inom Malmé stad bedriver darfor arbete
for att forebygga hemloshet och for att hjalpa de som ar hemlgsa.
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Startlan till
forstagangskopare av bostad
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Direktiven

 Foresla utformning av ett startlan

« Definiera forstagangskopare

 Framja en langsiktigt hallbar
skuldsattning

 Kreditregleringen ska vara oforandrad

« Utred andra atgarder

sssssss §ENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 20
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Agenda

« Startlan
« Gynnat bosparande

\\\\\

STATENS OFFENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 21
UTREDNINGAR



Startlanet

* Minskar sparandetiden till kontantinsats

« Minskar behovet av blancolan

« Underlattar for de som inte har
kapitalstarka foraldrar eller andra
narstaende

sssssss §ENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 22
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Forstagangskoparens dilemma

« Tillgangen till den dgda marknaden begransas av
hoga bostadspriser i kombination med
« Krav pa kontantinsats
* Att klara kreditprovningen
« Langa kotider pa hyresmarknaden
« Hogre boendekostnader pa andrahandsmarknaden
och for nyproducerade hyresratter

TTTTTTTTTTTTTTTTT Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 23
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Svart att spara ikapp prisokningar

Behov av eget kapital

Pris, kr/kvm Pris, 50 kvm Eget kapital, 15% jmf med forra aret

2010 34 420 1721000 258 150

2011 35144 1757 200 263 580 5430
2012 36 126 1 806 300 270 945 7 365
2013 39910 1995 500 299 325 28 380
2014 44 601 2 230 050 334 508 35183
2015 52 416 2 620 800 393120 58 613
2016 57 427 2 871 350 430 703 37 583
2017 58 608 2930 400 439 560 8 858
2018 55 311 2 765 550 414 833 -24 728
2019 56 944 2 847 200 427 080 12 248
2020 60 272 3013 600 452 040 24 960
2021 64 930 3 246 500 486 975 34 935

Avser genomsnittliga priser i region Stockholm, att jamfora med genomsnittligt sparande pa 24 000 kr/ar

STATENS OFFENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 24
UTREDNINGAR



Vilka kvalificerar for startlan?

 Forstagangskopare:
Personer som inte har agt en priméar bostad |
Sverige de senaste 10 aren
« Avser att folkbokfora sig | bostaden
 Kreditvardig
* Tidigare inte fatt startlan
 Belanar bostaden dver 85 %

TTTTTTTTTTTTTTTTT Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 25
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Startlanets omfattning

« Bolan upp till 95 % av bostadens marknadsvarde

« Startlanet utgor lanedelen 6ver bolanetaket, max 10
%

« Startlanet har ett maxbelopp pa 250 000
kronor/férstagangskopare

« Dubbelt maxbelopp for forstagangskopare som ar
vardnadshavare och ensamt ska dga 100 procent

5%

Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 26




Startlanets utformning

e Startlanet lamnas av bolaneaktoren

e Startlanet ar ett bolan med bostaden som sakerhet

 Lagre ranta och amorteringstakt an ett blancolan

« Startlanet kan fa en lagre kalkylréanta an vanliga bolan
vid kreditprovningen

« Startlanet amorteras forst

sssssss §ENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden
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Bolanetaket och konsumentskydd

Bolanetaket pa 85 % ar ett konsumentskydd
Bolanetaket far dverskridas om
konsumentskyddet uppratthalls

Darfor kommer startlanet med ett
konsumentskydd genom en statlig garanti
Startlanet ar darmed forenlig med
kreditregleringen

sssssss gmmc;\ Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 28
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Den statliga garantin

« Garantin ersatter bolaneaktoren
- Staten tar 6ver fordran pa lantagaren och

tillampar mjuka aterbetalningsvillkor
 En period pa tva ar dar aterbetalning ej behover ske
- Aterbetalning sker i relation till inkomsten
« Skulden kan skrivas av bl. a. vid langvarigt Iag inkomst

TTTTTTTTTTTTTTTTT Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 29
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Garantins finansiering

« Engangsavgift som betalas av bolaneaktoren

« Engangsavgiften uppskattas till ca 1 % av garantibeloppet

« Avgiften ar forenlig med EU:s statsstodsregler

« Avgiften tacker forvantade forluster, administration och
avkastning

« Det garanterade beloppet minskar med amorteringarna

« Startlanet amorteras darfor pa 4-6 ar

sssssss §ENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 30
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Garantimyndigheten

Boverket foreslas som garantimyndighet

« Tecknar ramavtal med bolaneaktorer

« Administrerar utestaende garantier samt
regressfordringar

sssssss gmmo;\ Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden 31
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Effekter pa potentiella forstagangskopare

5 ar

Kort sparandetid

Lang sparandetid 15 ar

Mycket lang sparandetid

Klarar inte kreditprovningen

Antal potentiella forstagangskopare

Sparandetid

o
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Startlanets effekter

* Behovet av kontantinsats minskar med 2/3

« Ca 400 000 potentiella forstagangskopare far en
rimligare sparandetid

 Storst effekt | storstader och storstadsnara

Kommuner

« Kdpkraften bland forstagangskopare dkar med ca 7

procent

sssssss §ENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden
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Blancolan/Startlan

Forutsattningar | rakneexemplet
 Kop av 1 rum och kok for 2 500 000 kr
 Baserat pa 2% amortering
* 5% kontantinsats

Blancolan:
« 85% lan dvs 2125000 kr Amortering: 42500 kr/ar
« 10% Blancolan dvs 250 000kr Amortering (5, ar): 50 000 kr/ar
« Total amortering: 92500 kr dvs 7708 kr/man

Startlan:
* 95% lan dvs 2375 000 kr. Amortering: 47500 kr
« Amortering: 47500 kr dvs 3958 kr/man

Rantor
 Bolan: 1,75-3,06% (Hemsida 2022-04-05)
- Blancoln mellan 3,60-8,60% (Hemsida 2022-04-05)

STATENS OFFENTLIGA
UTREDNINGAR



Gynnat bosparande

Overvaganden men inga forslag

De flesta som har mojlighet att spara tycks redan spara
Subventionen skulle huvudsakligen ga till dem som redan
sparar

Det finns redan ett skattemassigt formanligt sparande i form av
ISK

Ett gynnat bosparande som uppnar halva effekten av startlanet
uppskattas kosta 11 miljarder kronor

Barnbosparande jamnare fordelningsprofil
* 400 kr/man till alla barn mellan 0-18 ar
® 168 000 kr vid 25 arsalder (givet 4% arlig avkastning)

STATENS OFFENTLIGA Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden

UTREDNINGAR
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Sank troskeln till en god bostad

Socialt hallbar
bostadsforsorjning
Karolina Skog A ’




Utmaningarna ar stora

« HOga trosklar till bostadsmarknaden
-strukturell hemloshet

« Ojamlikhet och 6kande priser
- Insiders och outsiders

« Barnfamiljer med svag kopkraft sarskilt utsatta

sssssss gmmo;\ En socialt hallbar bostadsférsorjning 38
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Utredningens bedomningar

* Ansvaret ar och bor vara delat
- Staten behover kliva fram
- Fokus pa att gemensamt mota utmaningarna
- Atgarderna behéver innefatta mer &n
bostadsbyggande
« Selektiva atgarder behdvs vid sidan av de generella
« Sarskilda atgarder for barnfamiljer &r motiverat

sssssss §ENTL]GA En socialt hallbar bostadsférsorjning 39
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Bredda forstaelsen av bostadsforsorjning

« produktion och andra utbudsskapande
atgarder

« fordelning och formedling

« konsumtion och efterfragan

« fOorvaltning och renovering

nnnnn

sssssssssssssss En socialt hallbar bostadsférsorjning
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Kombination av universella och selektiva
atgarder

Reglering av hyresprinciper for alla
Hyresgaranti for barnfamiljer

Reglering av kommunernas markpolicy
Metodstod for sociala krav

Kotid huvudprincip for kommunal bostadsformedling
BOr kombineras med reservationer och forturer

sssssss gmmo;\ En socialt hallbar bostadsférsorjning
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BOFRAMJANDET
- Om jag vore bostadsminister idag



“Det som
behovs ar
reformer,

egentligen
vilka reformer
som helst.”

Varfor ar da kanslan att det inte kommer
nagra reformer pa bostadsomradet?




Inneboende konflikterna pa detta politikomrade:

- Bostadspolitiken bestams av riksdag och regering, men stor del av
ansvaret och makten ar fordelad till landets kommuner

- Marknaden vs det offentliga

- Bostadspolitiken styrt mot tva motsatta kurser



Tre konkreta
reformer

e Underlatta kop
* Underlatta nybyggnation

e Reformera bostadskoerna







bOFRAMJANDET

Boframjandets politiska manifest
2022-06-15
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"En fungerande
bostadsmarknad,

dar en egen bostad kan bli
verklighet for alla”

Var vision ar "En fungerande bostadsmarknad,
dar en egen bostad kan bli verklighet for alla”. For
att visionen ska bli verklighet driver BofrAmjandet
ett antal bostadspolitiska fragor infor valet 2022.

Boframjandet verkar for:

« forstagangskoparen

« Okad rorlighet och lagre trosklar in pa
bostadsmarknaden och mellan olika boende-
och upplatelseformer

+ farre regelméassiga och systemiska hinder

* en allméant foérdjupad bostadskunskap

9

1. Okat bostads-
byggande for ett
tryggare samhalle

9
4. /Individuella
stod

9
2. Attraktiva
bostader for alla

9
5. Bosparande

FRAMJANDET

9

3. Reformering av |
finansierings-
forutsattningar

9
6. Kunskaps-
bildning
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Okat bostadsbyggande for ett tryggare samhélle

Bostadsbyggandets omfattning i Sverige praglas av stora svangningar éver
tid och plan- och bygglovsprocesser lider av allt langre ledtider. Sammantaget
fordyrar detta bostadsbyggandet och leder till att farre bostader byggs och att
rorligheten pa bostadsmarknaden férsamras.

Mojligheterna att kunna flytta hemifran, att flytta till arbete och studier pa
annan ort, eller flytta till en bostad som passar en familj utifrdn férandringar i
familjesituationen ar grundlaggande for bade hushallens valfard, for deras
trygghet och fér samhéllsekonomin. Ett 6kat bostadsbyggande av alla
upplatelseformer ger storre rorlighet och langre flyttkedjor, dampad pristillvaxt
som mdjliggor for fler att kdpa sin bostad, hogre valfard for hushéllen och en
battre fungerande samhéllsekonomi.

Boframjandet verkar darfor for:
- En hog och 6ver tid jamnare nyproduktionstakt av alla upplatelseformer

- Kortare och mer forutsdgbara ledtider i plan- och bygglovsprocessen

- Fler bostader i nyproduktionen som ger langre flyttkedjor och stérre
rorlighet

- Lagstiftning som tydliggdr bostadsbyggandet som samhallsintresse

- Fler upplatelseformer och nya finansieringsformer

2022-06-15 | BOFRAMJANDET m



Attraktiva bostader for alla

En vélfungerande bostadsmarknad maste g& hand i hand med en hdg
standard pa bostaderna. Landvinningar inom arkitektur bér varnas och
utvecklas samtidigt som ny teknik bidrar till nya I6sningar och funktionalitet.

Vi star infor betydande demografiska forandringar som innebér att bade nya
barnfamiljer, &ldre och andra grupper behéver séka en mer passande bostad, '
vilket ger behov av varierade bostadstyper.

En trygg och attraktiv bostad staller krav pa narmiljéns utformning och
omradets utbud av service, verksamheter och naturvarden.

Bofrdmjandet verkar for:
« En variation av bostadstyper som méter en mangfald av behov,
exempelvis:

- Stora lagenheter, som frigér manga sma

- Bostader som moter ungas behov

+ Stads- och narmiljoer som &r attraktiva bade for barn, unga och aldre:
- Narhet till kollektivtrafik
- Utbud av kommersiell och samhéllelig service

- Gronomraden med aktivt innehall

2022-06-15 | BOFRAMJANDET [ 5t



Reformering av finansieringen — reformera kreditrestriktioner
men utveckla nya och finansieringslésningar

Under det senaste decenniet har staten infort olika regleringar av hushallens
mdjligheter att ta ett bostadslan. Det handlar om boldnetaket som innebéar att
hushallen maste ha en stérre kontantinsats, amorteringskrav ett och
amorteringskrav tva som innebar att hushall maste amortera mellan noll och
tre procent per ar, beroende pa beldningsgrad och inkomstniva.
Sammantaget har dessa regleringar gjort det svarare for manga hushall att ta
sig in p& bostadsmarknaden. | jamférelse med manga andra lander framstar
Sverige i det narmaste som unikt med att inte p& nagot satt erbjuda undantag
fran strikta kreditregleringar for forstagdngskopare. Samtidigt satter en
eventuell ny makromiljo med hogre rantor och ldngsammare pristillvaxt ljuset
pa behovet av att tanka nyit.

Boframjandet vill verka for:

- Att utredningsforslaget om startlan genomfors och att flexibiliteten i
nuvarande kreditreglering okar for forstagdngskopare

Boframjandet vill verka for att det pa langre sikt:

- Utvecklas nya finansieringsformer for forstagdngskopare, genom ett
statligt startlan med inspiration frdn CSN-lanen, dar risker delas mellan
stat och hushall och darigenom medger hdg belaningsgrad men
samtidigt har en langsiktig amorteringsplan. Lanet kan exempelvis
kombineras med ett bosparande enligt exempelvis den tyska
Bausparkasse-modellen, dar lanemdjligheter korresponderar med
uppnatt sparande, i kombination.
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Individuella stdd — riktade bostadsbidrag

Utvarderingar har visat att investeringsstodet framst haft effekter pa
bostadsbyggandet utanfor storstaderna. Investeringsstodet ar sa
utformat att ersattningen fér bostadsbyggandet till byggaktdren sker i
efterhand, dvs nar byggnaden redan fatt finansiering. Det finns heller
inga tydliga tecken pa att hushallen som flyttar in i dessa bostader
har lagre inkomster an hushall som flyttar till bostader som byggt utan
stod.

Boframjandet ser hellre en modell riktad direkt till hushall, i form av
individuella stod som har hogre precision och kan hjélpa de hushall
som har svarast att hitta bostad utifran sina ekonomiska
forutsattningar.

Boframjandet vill darfor verka for:

+ Utokade individuella behovsprovade stod for att ekonomiskt svaga
hushall ska kunna klara sin boendesituation

'y

-
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Bosparande - sank trosklarna till bostadsmarknaden

Ett okat antal unga vuxna och ett Iagt utbud av aldre, billigare,
hyresbostader har inneburit att andelen unga vuxna som kunnat
etablera sig i hyresratt fallit kraftigt i storstadsregionerna. Och de har

inte kunnat kompensera fallet genom att 6ka etableringen i bostadsratt .
i samma utstrackning. Krav pa kotider respektive for litet sparkapital
blir idag stora hinder.

Samtidigt har manga unga ett relativt god betalningsférmaga och

skulle kunna klara boendekostnaderna for en mindre bostadsratt — om

man hade tillgang till toppfinansiering eller eget kapital. Ett bra

komplement till en modell for startlan skulle darfor vara ett statligt

gynnat bosparande. . Boframjandet hamtade redan pa 80 talet en idé

fran den tyska modellen med sa kallade Bausparkassen, dar

lanemajligheterna korresponderar med det sparade kapitalet. |

kombination med ett utvecklat startlan enligt CSN-modell enligt P

foregdende beskrivning skulle ett sddant system kunna utgora

utgangspunkt for en framtida ny sparande och finansieringsform. bo billigare
spara

Boframjandet verkar for: bygga
aga

» Utveckling av nya former for bosparande. tre vagar ar nd maler

Boframjandet identifierade problematiken tidigt och har drivit fragan
parande for unga sedan 198 et. 1999 gavs skriften "Bo
igare, spara, bygga, aga” ut.
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Kunskapsbildning

Med ovanstaende forslag vill vi bidra till systemférandring genom att
uppmuntra till férandringar av nuvarande regler och system som kan
bidra till att minska trosklar mellan olika boende- och upplatelseformer
och fa bort de hinder som finns for att hushall ska kunna efterfrdga och
forvarva en bostad aven i tillvaxtorter.

Darutover bidrar Boframjandet med:

« Kunskapsbildning for beslutsfattare — Hoja kunskap och forstaelse
hos aktorer som kan paverka marknaden bland annat genom att ta
fram rapporter

+ Kunskapsbildning for skolungdom — Samhallets framtida véalstand
borjar i den unga generationens kunskapsuppbyggnad

- Oka och bredda kunskapen om vad som kravs av den enskilde for att
gbra drommen om den egna bostaden till verklighet och det &gda
boendet som sparform

- Folja upp och stddja implementeringen av "Moving in” var
lararhandledning

- Inleda samarbete med annan part i kunskapsbildningen, t ex
Méklarsamfundet, Bankféreningen m fl

2022-06-15 | BOFRAMJANDET E



DO kramsanpET

2022-06-15 | BOFRAMJANDET | 53]



