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PM OM NYA MOJLIGHETER FOR EN
FUNGERANDE EFTERFRAGAN PA
NYPRODUKTION

Detta PM ar skrivet av Linda Lovgren och Niklas Domeij, samt ar granskat av Maria Pleiborn pa WSP
Advisory pa uppdrag av Boframjandet. Syftet &r att peka pa politiska atgarder som gar att inféra
relativt snabbt for att fa efterfragan pa framst nyproducerade bostader att fungera igen. Darmed ingar
inte storre strukturomvalvande atgarder, skatteomlaggningar eller andra atgarder som det rader
politisk oenighet kring eller dar det kravs en langre politisk beredning. Utgangspunkten ar tre
fragestallningar framtagna av Boframjandet. WSP har sammanstallt olika atgardsfoérslag som svarar
mot fragestallningarna. Detta PM har presenterats pa Boframjandets varseminarium den 13 juni 2023.
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Enligt Boverkets prognos minskar pabdrjade nybyggda bostéader frAn 68 000 under topparet 2021 till
25 500 ar 2023 och 20 000 ar 2024. Detta innebar en nedgang av bostadsbyggandet pa 54 % i ar och
64 % ar 2024 jamfort med 2021. Boverket menar dock att osakerhetsintervallet ar stort pa grund av en
svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin. Nedan féljer tre fragestallningar och en rad forslag
som skulle kunna motverka nedgangen av bostadsbyggandet.

Motiverar h6ga rantor nya
finansieringslosningar?

Bostadsbranschen har under manga ar vant
sig vid mycket laga rantor. Fran en negativ
styrranta till en styrranta pa 3,5 procent har det
gatt mycket kort tid. Den hdgre rantenivan gor
att bostadsaktorers kalkyler har svart att ga
ihop och att bostadskonsumenters efterfragan
minskar. Den snabba forandringen innebér
aven en stor osakerhet for konsumenten
avseende vilka nivaer som kan forvantas
framover. Nya affarsmodeller kravs for en
fungerande bostadsmarknad.

Forandrade/borttagna
ranteskillnadsersattningar

Ranteskillnadsersattning betalas vid fortida
uppséagning av en bostadskredit med bunden
ranta. Nuvarande modell utgér inte fran
kreditgivarens direkta kostnader for att hantera
uppsagningen av krediten, utan fran de
forlorade ranteintéakter som uppségningen
innebar for kreditgivaren. En f6ljd av det ar att
den ersattning som lantagaren ska betala blir
omotiverat hdg och aven omfattar ersattning
for den kreditrisk som har upphdrt nar krediten
har fortidsbetalats. Konjunkturinstitutets
generaldirektor Albin Kainelainen har tidigare
fatti uppdrag att utreda detta system. En
forandrad eller avskaffad ranteskillnads-
ersattning kan leda till att fler hushall lattare
kan vélja mellan olika banker, &r mer villiga att
vélja bundna lan och blir mindre
rantekansliga.t

+ Ranteskillnadserséattning kan gora det dyrt att
byta bank - DN.SE, Hemstallan om &ndring av
reglerna om ranteskillnadsersattning (fi.se)

Utdkade kreditgarantier till konsumenter

Vid kdp av nyproduktion tecknar sig kunden for
kop upp till tva ar i forvag. Bostadsutvecklare
behdéver sélja en viss andel till kunder for att
kunna lana till byggandet och kunna satta i
gang att bygga. Det &r alltsd konsumenten
som bér den finansiella risken i ett husbygge.
Denna modell har fungerat val i en uppét-
gaende marknad. | en mer osaker marknad
minskar kunders efterfrdgan pa att kopa en
nyproducerad bostad langt i forvag.

Utbkade statliga kreditgarantier kan ge
konsumenterna den trygghet de behdover for att
vaga kopa nyproducerade bostader.
Nuvarande kreditgarantier kan tecknas for ett
projekts byggnadskreditiv, i samband med
byggstart eller under byggprojektets gang,
och/eller for projektets slutfinansiering. Vi
foreslar att de kreditgarantier som Boverket
ger utdkas till att &ven inkludera konsumenter
via de olika finansieringsinstitut som hanterar
kreditgarantier till byggaktorer.2

Bolan for seniorer

Sverige har en aldrande befolkning, dar det
kommer vara 50 procent fler personer éver 80
ar redan ar 2035. Sex av tio personer i aldern
65-74 ar bor i villa och en stor andel av dem
kommer ha behov av ett mer anpassat
boende. Vissa aldre kommer behdva ett
mindre bolan for att kunna hitta en passande
bostad. Seniorer har dock stora svarigheter att
f& 1an eftersom pensionen ofta &r 1&g och inte
uppfyller bankernas inkomstkrav. Ett vanligt
rad till seniorer frdn banker &r att lana via sina
barn eller ha barn som borgenarer, ndgot som
givetvis manga ar ovilliga att géra. Okade
lAnemojligheter for aldre skulle kunna fa i gang

=S4 har fungerar kreditgaranti - Boverket,

2(4)


https://www.dn.se/ekonomi/fallgroparna-nar-du-flyttar-bolanet/
https://www.dn.se/ekonomi/fallgroparna-nar-du-flyttar-bolanet/
https://fi.se/contentassets/a5cf77a3a3d64ee6aa182301367d97d2/hemstallan-ranteskillnadsersatttning.pdf
https://fi.se/contentassets/a5cf77a3a3d64ee6aa182301367d97d2/hemstallan-ranteskillnadsersatttning.pdf
https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/kreditgaranti/
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flyttkedjor, sa att fler unga barnfamiljer kan
flytta till en villa.

De lan som seniorer efterfragar avser ofta inte
sa stora belopp, enligt SPF. Darfor skulle
kapitaltackningskravet kunna vara lagre vid lag
belaning. Likasa skulle KALP-kalkyler kunna
justeras efter alder, da seniorers konsumtion
ofta ar lagre an i andra aldersgrupper. Vart
forslag &r att regeringen utreder finansierings-
institutens bolaneregler for aldre.3

Hur sanka trosklarna for kop
av bostad?

Det finns en rad trosklar for att fler ska kunna
komma in pa bostadsmarknaden och aven for
att kunna komma vidare p& bostadsmarknaden
till den bostad som motsvarar behoven.

Formanliga startlan

Bolanetaket, alltsa kravet pa en kontantinsats
pa 15 procent, innebar utmaningar for de
personer som vill in pa marknaden for 4gda
bostader. P& regeringens bord ligger ett fardigt
utredningsférslag (SOU 2022:12) om att inféra
startl&n pa upp till 250 000 kronor till forsta-
gangskopare. Utredningen foreslar att en
statlig myndighet ska stélla ut garantier till
bolaneaktdrer — som i sin tur beviljar bolan
utéver bolanetaket till forstagangskopare. Att
pa sa satt stimulera efterfragan skulle aven
gora nytta for byggbranschen har och nu. Den
beraknade effekten av forslaget ar att knappt
400 000 fler personer har mojlighet att kbpa en
bostad.*

ISK som bosparande

Ett bosparande skulle kunna fa positiva
effekter pa bostadsmarknaden. Detta tar dock
l&ng tid att fa effekt. En snabbare atgard som
kan ge liknande effekter ar att sparande i
investeringssparkonton kopplas till bospar-
ande. Forslagsvis skulle upp till 250 000 kr fran

s Kan du som &r pensiondr fa ett bolan? |
Senior hélsa (xn--seniorhlsa-wb5a.se)
Pensionar soker l1an, funkar det? Ylva

Yngvesson, SPF Senorerna, 2021
4 Startlan till férstagangskopare av bostad, SOU 2022:12
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ett ISK disponeras skattefritt for att kunna
anvandas till en forsta lagenhet. For att
mojliggora ett extra snabbt genomférande
skulle skattefrinet kunna genomféras utan krav
pa kop av bostad.

Uppskjutet/borttaget amorteringskrav

Byggforetagen visar i en analys att
kreditbegransningar paverkar mojligheterna att
efterfrdga mindre bostadsrétter bade i
storstaderna och i regionstaderna.

Om amorteringskraven minskas med 1
procentenhet begransas fallet av byggande
rejalt. > Finansinspektionen har i uppdrag att
undersoka hur undantag av amorteringskrav
fungerar i praktiken. Uppdraget ska redovisas
senast den 30 juni 2023. Om regeringen skulle
besluta om att fler far skjuta upp amorterings-
kraven eller att amorteringskravet skulle tas
bort blir konsekvenserna att fler har mojlighet
att kdpa en bostad och bostadsbyggandet
skulle 6ka.b

Uppskjuten/borttagen reavinstbeskattning

Sverige ar ett ovanligt land pa sa satt att
reavinstskatten ar evig. | manga andra lander
trappas reavinstskatten ner eller forsvinner
efter en viss tid. Hoga reavinstskatter skapar
ett ineffektivt resursanvédndande av bostads-
bestandet och motverkar flyttkedjor. Manga
aldre valjer att bo kvar i sin bostad som kanske
inte uppfyller behoven pa grund av reavinst-
skatten.

Om &ldre som idag bor ensamma i smahus
over hela landet och vill flytta skulle fa battre
mojligheter och incitament att flytta till bostader
som passar dem battre skulle det frigora stora
ytor for andra pa bostadsmarknaden. | studier
har omkring 60 % av de aldre sagt att det ar
reavinstskatten som begréansar deras vilja att
flytta.

s S4 kan fallet i bostadsbyggandet lindras av
sankta amorteringskrav | Byggféretagen
(byggforetagen.se)

s Undantag fran amorteringskraven ska
kartlaggas - Regeringen.se
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https://www.seniorhälsa.se/kan-du-som-ar-pensionar-fa-ett-bolan/#:~:text=Ja%2C%20det%20%C3%A4r%20fullt%20m%C3%B6jligt%20att%20ta%20bol%C3%A5n,ett%20l%C3%A5n%20%C3%A4r%20det%20d%C3%A4remot%20s%C3%A4llan%20n%C3%A5gra%20problem.
https://www.seniorhälsa.se/kan-du-som-ar-pensionar-fa-ett-bolan/#:~:text=Ja%2C%20det%20%C3%A4r%20fullt%20m%C3%B6jligt%20att%20ta%20bol%C3%A5n,ett%20l%C3%A5n%20%C3%A4r%20det%20d%C3%A4remot%20s%C3%A4llan%20n%C3%A5gra%20problem.
https://byggforetagen.se/2023/06/sa-mycket-lindras-fallet-i-bostadsbyggandet-av-sankta-amorteringskrav/#:~:text=S%C3%A4nkta%20amorteringskrav%20%C3%A4r%20ett%20s%C3%A4tt%20att%20%C3%B6ka%20efterfr%C3%A5gan,att%20efterfr%C3%A5ga%20nya%20bost%C3%A4der%20givet%20produktionskostnader%20och%20hyror.
https://byggforetagen.se/2023/06/sa-mycket-lindras-fallet-i-bostadsbyggandet-av-sankta-amorteringskrav/#:~:text=S%C3%A4nkta%20amorteringskrav%20%C3%A4r%20ett%20s%C3%A4tt%20att%20%C3%B6ka%20efterfr%C3%A5gan,att%20efterfr%C3%A5ga%20nya%20bost%C3%A4der%20givet%20produktionskostnader%20och%20hyror.
https://byggforetagen.se/2023/06/sa-mycket-lindras-fallet-i-bostadsbyggandet-av-sankta-amorteringskrav/#:~:text=S%C3%A4nkta%20amorteringskrav%20%C3%A4r%20ett%20s%C3%A4tt%20att%20%C3%B6ka%20efterfr%C3%A5gan,att%20efterfr%C3%A5ga%20nya%20bost%C3%A4der%20givet%20produktionskostnader%20och%20hyror.
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2022/12/undantag-fran-amorteringskraven-ska-kartlaggas/
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2022/12/undantag-fran-amorteringskraven-ska-kartlaggas/
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Om fler seniorer boende i smahus flyttar i
enlighet med hur de séager att de vill bo skulle
nastan 250 000 fler hushall med boende foédda
pa 1940-60-talet kunna flytta fran villan?.
Reavinstbeskattningen bor trappas ned och
forsvinna efter ett antal ar.

Kan andra former av agande
hjalpa konsumenten?

Formellt sett finns fyra upplatelseformer for
bostéder: hyresratt, bostadsratt, kooperativ
hyresrétt och dganderétt. Agarlagenheter &r
dock fortfarande mycket ovanliga i Sverige.

Det finns en rad olika initiativ for fler boende-
typer som dkar mojligheterna att fler manniskor
kan bo som de 6nskar.

Delagande/hyrkdp

Manga hindras i dag att komma in pa den
agda marknaden pa grund av att de inte har
tillrackligt mycket eget kapital. Regeringen har
gett en utredare i uppdrag att foresla en ny
modell for hyrkdp av bostader. Syftet ar att
gora det mdjligt for fler manniskor att dga sitt
boende och att 6ka mangfalden av boende-
former i Sverige. Utredningen ska redovisas
senast den 2 december 2024.

Bade OBOS och HSB har utvecklat modeller
for att bostadskonsumenter ska kunna kdpa en
del av en bostad och hyra resten, for att efter
en tid kunna kdpa hela bostaden. En enhetlig
modell dar nadgon form av delagande eller
hyrkop blir en egen upplatelseform skulle
mojliggora for fler bostadsutvecklare att
erbjuda modellen och for fler bostads-
konsumenter att komma in p& bostads-
marknaden. Finansieringen av boendeformen
skulle &ven underlattas om det fanns enhetliga
nationella regler. 8

7 Konsekvensanalys av dndrad reavinstskatt, WSP pd uppdrag av
Maklarsamfundet.

s Branschorganisationerna ser positivt pa
regeringsforslagen - Bostadspolitik - Debatt
och foérdjupning - #bopol
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Delningsboende som egen upplatelseform

Det nyligen bildade Svenska Colivingférbundet
vill att delningsboende ska bli en egen
upplatelseform. For att det ska ske behovs
foréndringar i hyreslagstiftningen,
sékerhetsregelverken och Plan- och
Bygglagen. Colivingférbundet menar att det
med sma justeringar skulle ga att skapa fler
bostader an idag. °

Forenklad uthyrning och andrade regler for
komplementbostadshus

| vart grannland Norge ar det vanligt att delar
av bostaden gar att hyra ut till boende. Med en
férandrad hyres- och skattelagstiftning skulle
denna typ av boende kunna medféra fler
bostader utan att nya bostader behover
byggas. Ytterligare en fordel &r att
ensamstaende aldre blir mindre ensamma om
de kan hyra ut en del av sin bostad.

I nulaget finns mojlighet att fa ett schablon-
avdrag pa 40 000 kronor per ar och avdrag pa
20 % av bruttointakterna vid uthyrande av en
komplementbostad. Om schablonavdraget
skulle utokas skulle intresset av att hyra ut en
komplementbostad 6ka.0

Likasa bor reglerna for kreditprovning vid
byggande av komplementbostader ses tver.
P& sa satt skulle hushall kunna bygga en
uthyrningsbostad i den egna bostaden och
darmed finansiera en del av sitt eget boende.

¢ Lt coliving bli en del av I6sningen, Andreas
Carlson - Altinget - Allt om politik: altinget.se
1 Hyra ut attefallshus / uthyrning | Vad galler?
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https://www.bostadspolitik.se/2023/05/12/branschorganisationerna-ser-positivt-pa-regeringsforslagen/
https://www.bostadspolitik.se/2023/05/12/branschorganisationerna-ser-positivt-pa-regeringsforslagen/
https://www.bostadspolitik.se/2023/05/12/branschorganisationerna-ser-positivt-pa-regeringsforslagen/
https://www.altinget.se/artikel/laat-coliving-bli-en-del-av-losningen-andreas-carlson
https://www.altinget.se/artikel/laat-coliving-bli-en-del-av-losningen-andreas-carlson
https://www.attefallshus.se/uthyrning-attefallshus/

