15 forslag till en blockoverskridande overenskommelse
om bostadspolitiken efter valet den 9 september 2018.
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AtteNeiss bla-roda

— ett valmanifest for

en bostadspolitik som loser
grundlaggande problem!

Genom media kan vi dagligen ta del av hur svart

det dr for unga och ekonomiskt svaga att ta sig in pé
bostadsmarknaden. Den som inte har synnerligen
goda inkomster, en egen vilfylld spargris eller tillging
till fordldrar som kan belana sina tillgingar hamnar
utanfor. Vi har alla i vara familje- och bekantskaps-
kretsar sidana exempel.

En sak ir siker: det kommer fler artiklar och
reportage pd samma tema framéver. Vi vill med det
hir “valmanifestet” uppmana vira politiker att ver
blockgrinserna né en éverenskommelse om de vikti-
gaste bostadspolitiska atgirderna. Det bradskar.

Men till saken hor att bostadspolitik dr komplext.
Den skir igenom ménga olika politik- och samhills-
omraden och utgor en komplex viv av orsakssam-
band. Atgﬁrder som sitts in for att 1sa ett problem
kan ldtt skapa nya problem i en annan dnde. Exempel
pa den typen av mélkonflikeer finns i grinslandet
mellan bostadsbyggande och plan- och bygglagen
samt miljébalken.

Komplexiteten kan ocksa illustreras av de senaste
drens kreditrestriktioner, bl.a. de skidrpta amorte-
ringskraven. De infordes till f6ljd av en 6kad oro dver
hushallens skuldsittning. Konsekvenserna lit inte
vinta pa sig. Trots att behovet av nya bostider ir stort
viker nu bostadsbyggandet och de sociala effekterna
ar redan tydliga. Trots att samhillsekonomin &r stark
skjuts ett stort antal bostadsprojekt pé framtiden och
flera foretag signalerar om varsel om uppsigningar till
hosten.

Fér att komma till ritta med problemen pé bostads-
marknaden kan problematiken dirfor inte betraktas
med ett begrinsat synfilt. Det behovs ett politiskt
vidvinkelperspektiv dir politiken tar i bostadsmark-
nadens utmaningar.

Till saken hér emellertid att bostadspolitiken dr
fylld av ideologiska och partitaktiska lasningar. Situa-
tionen 4r dock sa allvarlig att Sverige inte har rad med
den typen av lasningar. Ibland kan kompromisser for-
visso vara negativa eftersom de skjuter upp de atgirder
som verkligen behéver vidtas. Nir det géller bostads-
politik dr liget det omvinda. Pa detta omrade fram-
star kompromissen som den gyllene medelvigen, inte
minst for att spelreglerna pé bostadsmarknaden maste
vara langsiktiga och stabila over ett regeringsskifte.

P4 ytan verkar nu de flesta vara dverens om att det
politiska systemet nista mandatperiod méste ta sig
samman och samla sig till breda, blockéverskridande
och langsiktiga [6sningar pd bostadspolitikens omra-
de. Det behévs for att citera moderaternas partiledare
Ulf Kristersson mer “vuxensamtal” i politiken eller for
att anvinda statsminister Stefan Lofvens ord “mindre
kibbel”.

Det fanns en tid da Sverige kunde skryta om var
sociala bostadspolitik som ett foreddme. Den tiden
ar forbi. Enligt flera analyser som presenterats under
senare ir, bl.a. frin Boverket, Veidekke och akade-
miska experter dr det snarare s att Sverige framstar
som “simst i klassen” av jaimforbara linder, nir det
giller ekonomiska ambitioner och att sikerstilla att



»Trots att behovet av nya
bostader ar stort viker

nu bostadsbyggandet och
de sociala effekterna ar
redan tydliga.«

ckonomiskt svaga grupper har majlighet att ordna ett
eget och tryggt boende. Vi menar att det dr dags att
teruppritta en social bostadspolitik i Sverige men
anser ocksd att det jamfort med tidigare méste ske i
andra former.

AtteWeiss bla-réda valmanifest har ambitionen
att presentera ett forslag till en blockoverskridande
overenskommelse inom bostadspolitiken. Syftet dr
att presentera forslag och utgangspunkeer som hjilper
de politiska partierna att finna en samsyn. Ambi-
tionen har varit att identifiera ett antal nyckelfragor
som pockar pé ett svar dir det med god vilja frin
de inblandade partierna bér vara méjlige ace hitta en
minsta gemensam nidmnare. Det frutsitter givetvis
ett givande och tagande.

Vi har studerat de politiska partiernas motioner i
riksdagen, talat med nyckelpersoner pa respektive sida
om blockgrinsen samt analyserat var partierna har sina
hjircefrigor. I detta forslag har vi siledes utgdce frin de
problem som behover 1sas men sedan strivat efter att
formulera l8sningar som har rimliga forutsittningar att
accepteras 6ver den politiska blockgrinsen.

Vi som har forfattat rapporten dr Lennart Weiss,
kommersiell direktor pa Veidekke och Stefan Atte-
fall, strategisk rddgivare at Veidekke. Lennart Weiss
presenteras ibland som s-mirkt bostadsdebattdr pa
grund av sitt forflutna, bl.a. som politisk tjinsteman
it Socialdemokraterna i regeringskansliet. Lennart var
ocksa ordférande for den socialdemokratiska expert-
grupp som i juni lade fram 15 konkreta forslag till en
ny social bostadspolitik.

Stefan Attefall
Radgivare och f.d.
bostadsminister

Lennart Weiss
Kommersiell direktor
Veidekke Sverige

Stefan Attefall ir tidigare civil- och bostadsminister

i Alliansregeringen 2010-2014 och har varit riks-
dagsledamot i 15 ar for Kristdemokraterna, bl.a. som
ordférande i Finansutskottet. Stefan ir idag verksam
som foreldsare, konsult och ridgivare inom bygg- och
fastighetsbranschen och ordférande i kommunala
bostadsbolaget Vitterhem.

Med véra respektive bakgrunder har vi férstielse
for politikens mojligheter och begrinsningar men ock-
sa forstdelse och respekt for de ekonomiska ramverken.
Tillsammans har vi en bred erfarenhet av bostads-
politik och dr bada pragmatiska till vir liggning.

Vi péstar inte att vi sitter inne med alla 18sningar
men en sak ir vi helt évertygade om, den sociala
bostadspolitiken maéste aterupprittas i Sverige och
bostadsbyggandets ekonomiska villkor klargoras.

Det dr dags for de politiska partierna att ta sig
samman, slinga politisk prestige dt sidan och vidta de
dtgirder som krivs for en fungerande, social bostads-
marknad. Om politikerna menar allvar med att man
vill 16sa bostadskrisen kan AtteWeiss bli-roda valmani-
fest bilda ram for en lingsiktig dverenskommelse som
16ser grundliggande problem pé bostadsmarknaden.

Till sist bor det papekas att framtagningen av det-
ta valmanifest producerats med ekonomiskt stéd av
Veidekke. For innehallet svarar dock forfattarna helt
sjilva.

Stockholm i juni 2018

Lennart Weiss Stefan Attefall
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Vad ar problemet?

Fragan ir felakeigt formulerad i singularis. Mer korr-
ekt dr: vilka dr problemen? Sjilvfallet gar det att géra
listan ling men vi menar att det frimst ir fyra 6ver-
gripande problem pa bostadsmarknaden som maste
adresseras i en samlad dverenskommelse.

Bostadsbyggandet maste fa stabila
ramvillkor

Det behover byggas manga nya bostider de nirmaste
10 aren. I de viixande storstadsregionerna himmas
den ekonomiska tillvixten av bristen pd bostider. Vi
har idag en strukeurell bostadsbrist som drabbar unga
i fird men att bilda familj men traingboddheten dkar
ocksi patagligt i redan socialt svaga omraden. Till
detta vixer Sverige med ca en miljon minniskor pd
10 ar. Dessa utmaningar kan inte l6sas enbart med
”okad rorlighet”. Sannolike ligger Boverkets behov-
sanalys nira det verkliga behovet vilket innebir att
bostadsbyggandet behover oka till ca 65 000—-70 000
fardigstillda ligenheter i genomsnitt per ar fram

till 2025. For de nirmaste dren menar Boverket att
bostadsbyggandet skulle behéva 6ka till ca 90 000
ldgenheter per &r.

For att klara den utmaningen madste politikerna
maste ge svar pd hur framtidens bostider ska finansie-
ras. Att bygga ca 500 000 bostider kriver en samlad
finansiering pa ca 1 600 mdr kr. Till detta kommer
finansieringsbehovet f6r bostider som omsitts i be-
stindet. Fram till 2025 innebir detta att mer in 1000
mdr kr maste himtas fran banksystemet och resterande
som eget kapital hos hushéll och fastighetsigare.

Det ir uppenbart att vi har en malkonflikt mellan
bostadsbyggandets finansiella utmaning och den
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problembild runt hushéllens och fastighetsbolagens
skuldsittning samt bankernas exponering mot bo-
stader och fastigheter som Riksbanken och Finans-
inspektionen mélar upp. Vi tar i detta sammanhang
inte stillning till de olika positioner som intas i den
debatten. Det 4r dock uppenbart att dterregleringen
av kredit- och banksektorn gor det svarare for hus-
hallen men ocksé bygg- och fastighetsbolagen att
finansiera bostdderna.

Bostadsbyggande ir i grunden en finansierings-
marknad. Fore det politiska systemskiftet pa 1990-
talet svarade staten for kapitalférsorjningen. Detta
skapade statsfinansiella problem. Efter system-
skiftet lades ansvaret pd hushallen, kommersiella
aktorer och ytterst banksystemet. Om det ir korrekt
att detta utsitter samhillsekonomin for risker miste
det formuleras ett nytt politiskt svar pa den grund-
liggande fragan, vem ska finansiera vira bostider?

Frin andra linder ser vi att det finns exempel pd
stora offentliga ataganden, bade till fastighetsinves-
teringar och mot enskilda hushill, exempel dir hus-
hallen far bira huvudansvaret via lin, andra dir olika
typer av sparkassor tillsammans med en av samhillet
uppmuntrad sparkultur spelar en avgorande roll etc.
Det finns emellertid inga exempel pa fungerande
bostadsmarknader dir politiken avstdtt frin att limna
ett Gvergripande politiskt svar pd den finansiella fri-
gestillningen.

En bostadsmarknad med naturlig rorlighet
Ett annat problem som det politiska systemet inte far
blunda fér 4r bristen pa rorlighet. Ect okat bostads-
byggande kan inte ensamt l6sa bostadsbristen.
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»Rorligheten inom saval
den hyrda delen som den
agda delen av bostads-
marknaden maste 6ka.«

Bostadsbestindet maste anvindas mer effektivt vilket
innebir att rérligheten inom sivil den hyrda delen
som den dgda delen av bostadsmarknaden maste oka.
Ett sdtt att méta frigan ir ate rikea stérre uppmirk-
samhet mot de ildres behov. Med 6kad livslingd far
Sverige allt fler dldre i behov av 6kad omsorg. Flertalet
klarar att bo kvar hemma med stéd av kommunernas
hemtjinst men fler och fler ir i behov av en anpassad
bostad. Mycket talar for att de behévs ett 6kat utbud
av attraktiva senior- och dldreboenden med mojlighet
till ett stegvis okat serviceinnehall. Actraktiva skatte-
villkor men ocksa en 6kad satsning pa anpassade
bostider for dldre har potential att pa ett naturligt
sitt frigdra ytstora villor och ligenheter for unga par
och barnfamiljer som idag star utanfér bostadsmark-
naden. Detta visar att den gamla forestillningen
om flyttkedjor har fortsatt relevans men visar att det
behévs politiska dtgarder som frimjar en f6r samhillet
indamilsenlig rorlighet.

Unga, férstagangskopare och ekonomiskt
svaga hushall

Ett tredje och vixande problem ir act en allt storre del
av befolkningen har svért att fa fotfiste pd bostads-

marknaden. Det handlar dels om grupper med simre
ekonomiska forutsittningar sdsom unga, forstagangs-

kopare och laginkomsttagare men ocksa om minniskor
i mer akut utanforskap, som riskerar att hamna i
hemloshet eller lingsiktigt stigmatiserande 16sningar.

Debatten behover i den hir delen foras med ett
tudelat fokus. For de allra mest utsatta behévs sirskilda
16sningar. Heml8sheten framstir som en skamflick
for ett modernt vilfirdssamhaille och behdver motas
med sirskilda dtgirder, som principiellt dock bor vara
av overgdende karaktir med syfte att dessa personer
ska kunna etablera sig p& den ordinarie bostadsmark-
naden.

Nir det giller unga och forstagangskopare behovs
sirlésningar av motsvarande typ som erbjuds i andra
jimforbara linder. Estland undantaget dr Sverige idag
det enda landet i Europa som inte erbjuder en sirlos-
ning nir det giller det si kallade bolanetaket. I fler-
talet linder erbjuds skatteldttnader, startldn, actrak-
tiva sparformer eller andra riktade 16sningar for att
stotta den yngre generationens intride pd bostadsmark-
naden. Att inte politikerna visar storre intresse for den
unga generationens utsatthet pd bostadsmarknaden
framstdr som mirkligt men 4r ocksd utmanande frin
ett generationsperspektiv.

Klimatutmaningen

Till detta finns andra utmaningar som behover métas
med politiska atgirder. Klimatutmaningen tillhér dessa
fragor, som med ritt grepp och infogat i en helhetssyn
pa bostadsfrigan kan bidra till att "16sa flera problem
samtidigt”. Globalt sett orsakar byggandet av bostider
betydande koldioxidutslapp. Sverige ir ett skogsland
med en stor potential att utnyttja trd som byggnads-
material.

Forskning visar att frén ece livscykelperspektiv
genererar ett flervdningshus i trd cirka 3040 procent
lagre koldioxid, oriknat den koldioxidbindande effekt
som skog i sig har. Men ett okat tribyggande kan
inte ensamt méta byggsektorns klimatutmaning Aven
cement- och betongindustrin har potential att radikalt
minska klimatbelastningen. Ett uttalac livscykel-
perspektiv i byggprocessen ger forutsittningar att pa
ett logiskt sitt binda samman flera mal «ill en politisk
helhet och bér vara den samlade éverenskommelsens

fjirde ben.
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En bla-rod bostadspolitisk
overenskommelse

Nir riksdagen valt statsminister efter valet och hen
stiger in sitt rum har liget pa svensk bostadsmark-
nad sannolikt forvirrats. Mycket talar for att Sverige
stir vid troskeln till en akut byggkris med kraftigt
minskat bostadsbyggande, inte minst i vira tre stor-
stadsregioner. De unga méter en stingd dorr in till
bostadsmarknaden. Allt fler nyanlinda kan vittna
om trangboddhet och om hur den gra-svarta bostads-
marknaden fungerar.

En ny regeringen kommer ocksd att motas av krav
fran en bostadssektor som sannolikt dr full av for-
hoppningar, som alltid nir en ny regering tilltrider.
Hir finns gott om organisationer och foretrddare
och de kommer att st i ko for att boka méten med
savil den nya finansministern som den nya bostads-
ministern. Dir finns byggherrar, byggentreprenérer,
fastighetsigare, konsulter, hyresgistféreningar, all-
minnyttiga foretag, arkitekter, forskare med flera.
Alla med sina 6nskelistor, alla med sina perspektiv pa
problemen pd bostadsmarknaden.

Till detta kdnner vi vil «ill de ekonomiska, poli-
tiska och praktiska realiteterna. Alla nya lagar kriver
nagon form av utredning som underlag. Dessa pro-
cesser tar tid. Samtidigt dr det angeldget att bostads-
fragan inte dras i lingbidnk. Mélet maste vara att alla
forslag ska kunna presenteras och genomforas under
kommande mandatperiod.

8

Med utgangspunkt frin en sidan mélsittning presen-
terar vi hir 13 forslag till en samlad bla-rod éverens-
kommelse och inleder med ett forslag runt sjilva
processen.

1. Tillsatt styrgrupp som leds av
statsministern

Foérutsictningen for ett gott resultat dr en god process.
En god process ir i sin tur beroende av en tydlig mal-
bild och ett starkt mandat.

Vi menar dirfér ace kommande samtal bér ledas
direke av statsministern. Samtalen bor ske i 6ppna
former och inledas med 6ppen dialog runt problem-
bild och mélbeskrivning. De partier som avser delta
och tillsammans representerar en langsiktigt tydlig
majoritet i riksdagen bor vara beredda till ett langt-
giende samarbete inom dessa frigor under minst hela
mandatperioden.

Efter monster frin pensionséverenskommelsen bor
personer i ledande positioner i respektive parti ingd i
en dvergripande styrgrupp. Styrgruppen fattar efter
hand beslut om att tillsicta de utredningar, arbets-
grupper samt initiera de analyser som erfordras.
Arbetet bor bedrivas med stor 6ppenhet mellan parti-
erna for att pa det sittet skapa ett fértroendefulle
samtalsklimat som i sin tur gor det mojligt atc pene-
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trera alla de komplexa fragor som rymmer mal-
konflikter och som férutsitter kreativitet och fornuft-
iga kompromisser.

2. Se over beslutade kredit-
restriktioner

Det dr uppenbart att de senaste arens kreditrestriktio-
ner paverkat kredit och bostadsmarknadens funktions-
sitt och att detta fitc betydande sociala effekter, inte
minst f6r unga och kapitalsvaga hushall. Ingen av de
tgirder som implementerats sedan boldnetaket infor-
des 2010 har dock antagits av riksdagen. Besluten har
istillet tagits av myndigheter, regeringen och i for-
lingningen av bankerna sjilva. Detta har skett utan
en samlad analys av vilka avvigningar som behdvs pa
lingre sikt for att foga samman finansiering, bostads-
byggnadsmal, risker och sociala behov till en helhet.

Kreditre JIriktione

kredit- o} bostad S
funktionssatt och fatt §
betydand_é socie inte

minst for unga aga
hushall.
——

Vi menar att en samlad utvirdering bor initieras av de
sociala och finansiella effekterna av de kreditrestriktio-
ner som rikcats mot hushall, féretag och banker, som
inforts fran 2010 fram till idag. Med utgangspunkt
fran en sadan 6versyn bor en lingsiktig finansierings-
strategi for bostadsforsorjningen formuleras.
Utvirderingen bér prioritera att analysera effek-
terna av de atgirder som riktats mot hushéllen, d.v.s.
bolénetaket, amorteringskraven, skuldkvotstaket
och bankernas KALP-kalkyler'. Utvirderingen bor
ocksd analysera effekterna av de restriktioner som
inférts mot bankernas egen verksamhet och hur dessa
paverkar kreditgivningen till hushéll och féretag. I
detta sammanhang bér ocksa konsekvenserna av 6kat

* KALD, Kvar-att-leva-pa-kalkyler, ar bankernas kalkyl av hur
mycket hushéllet ska ha kvar fér egna levnadsutgifter efter
kostnader for eget boende m m, baserat pé de sikerhetsmargi-
naler for eventuellt stigande rintor som bankerna utgir fran.




behov av eget kapital analyseras. Férekomsten av 6kat
eget kapital gor hushill, bolag och banker mer stryk-
taliga om en samhillsekonomisk stérning incriffar.
Givet att ridande inriktning av olika beslut 4r motive-
rad bér analysgruppen foresld dtgirder for hur ande-
len eget kapital kan 6ka samt analysera hur en sidan
kapitaluppbyggnad kan ske under férdelningspolitiskt
rimliga former.

3. Underlatta for forstagangskopare

Kreditrestriktioner och skirpta amorteringskrav

har gjort det allt svérare fér unga att komma in pa
bostadsmarknaden. I motsats till minga andra linder
uppmuntras inte heller unga minniskor att bygga upp
ett eget kapital for sin forsta investering i en bostad.
Olika former av sirlosningar for forstagingskdpare
finns i Norge, Nederlinderna, Tyskland, Finland,
Frankrike, for att bara nimna ndgra linder. I vissa
linder ges det t.0.m. engingsbidrag, sa kallat "egen-
kapitaltillskott”, till kontantinsatsen. I andra linder
en statligt subventionerad linerdnta. Norge har sedan
borjan av 2000-talet Startlin till forstagingskopare
och Storbritannien erbjuder statligt toppldn pa upp
till 20 procent av kopeskillingen vid kop av ny bostad,
for att bara nimna nigra exempel.

Négon form av startlin bér inforas for forstagdngs-
képare pa den dgda bostadsmarknaden. Det bér ske
med en kreditprovning som visar att hushallet med
sina lopande inkomster har frutsittningar act betala
rintor och amorteringar. For Starclan bor sirskilda
regler tillimpas. Det framstdr som rimligt att unga
hushall medges amorteringsfrihet de forsta fem éren
men att linen direfter skall amorteras pa 30 ar. Start-
linet bér ticka skillnaden mellan bankernas finansie-
ring och ett krav pé eget kapital pd 5 procent upp till
ett maximerat belopp sd att efterfrigan styrs mot den
kostnadsmissigt billigare delen av marknaden.

4. Infor subventionerat bosparande

I syfte act forbittra ungas mojligheter ate forvirva
sin forsta bostad bér nigon form av subventionerat
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bosparande for unga inforas. Stigande bostadspriser
tillsammans med bolinetak har inneburit att kravet pa
eget kapital 6kat och gjort det alle svarare for personer
med begrinsade resurser att komma in pa bostads-
marknaden. Atgirder behévs dirfor for att stimulera
ett regelbundet sparande. Hir finns goda erfarenheter
frin bade Norge och Tyskland.

Den norska modellen for avdragsgillt bosparande
for unga dr ganska vilkint men dven Tyskland cill-
limpar en modell sedan decennier, med sparande via
sa kallade Bausparkasse. Det dr en sparform som far
vissa subventioner, men som frimst ir en finansiering
mellan bankernas utlining och det egna kapitalet.
Det sker i form av ett slutet system med lang rinte-
bindningstid och laga kreditrisker. Bausparkasse
omfattar cirka 7-8 miljoner tyska hushéll och utnyte
jas som delfinansiering i samband med kép av bostad.
Parallellt med att ett subventionerat bosparande infors
bor Sverige siledes analysera behovet av komplette-
rande institutionella [6sningar som frimjar finansiell
stabilitet och langsiktigt sparande f6r indamal som 4r
mycket kapitalkrivande.

»nBausparkasse omfattar
cirka 7-8 miljoner tyska
hushall och utnyttjas som
delfinansiering i samband
med kop av bostad.«

5. Framja rorligheten genom andrad
reavinstbeskattning

Eftersom dgda bostidder (ca 65 procent) dominerar
bostadsbestindet och flertalet stérre bostider finns i
den dgda delen av bestdndet dr det av sirskild betydel-
se att rorligheten kan 6ka hir. Om dldre personer

kan ges incitament att flytta till en mer dndamals-
enlig bostad ges unga i fird med att bilda familj fler
alternativ. Vidare kan samhillets kostnader med vard
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och omsorg reduceras om ildre i god tid flyttar in i

boenden med hég tillginglighet samtidigt som livs-
kvalitén f6r berdrda grupper forbittras. En politik for
okad rorlighet i bestandet handlar siledes bide om att
fa nacurliga flyctkedjor att fungera och att adressera
angelidgna sociala behov.

For act underldcea f6r minniskor att flytea frin
exempelvis sin villa till ett mindre boende och/eller
ett mer anpassat boende bor reavinstskattesystemet
reformeras. En dverenskommelse mellan det roda
och det bla laget bor méjliggdra uppskov pa hela
reavinstbeskattningen och skjuta uppskovsrintan pa
framtiden. Reavinstskatten och uppskovsrintan beta-
las dirmed forst nir personen flytear till hyresritt, till
sirskilt boende eller nir personen avlider. Detta ir ett
statsfinansiellt kostnadseffektivt sitt att reducera rea-
vinstskattens negativa effekreer pé rorligheten.

De minskade intikter som forslaget innebir for
staten momentant kan till betydande del kompenseras
genom den rinta pa uppskovet som uppstir. Givet
att partierna bestimmer sig for att vidta atgarder som

framjar rorligheten pd bostadsmarknaden bér det vara
mojligt att finna kompromisslosningar som tillgodo-
ser kravet pa en ansvarfull finansiering utan att leda
till starkt negativa konsekvenser f6r hushallen. Tvirt-
om torde samtliga hushall éver tid tjina ekonomiske
pa att bostadsmarknaden fungerar.

6. Bygg trygghets- och aldreboenden

Som redan framgatt av punkt 5 skapar dagens rea-
vinstbeskattning inldsningseffekter pa den dgda
marknaden. Men det handlar ocksd om att det méste
finnas nigot attrakeive att flytea dill. De alle fler dldre
over 80 dr visar att det behover byggas fler sirskilda
boenden med heltidsomsorg,.

Minga ildre som fortfarande r nagorlunda fris-
ka onskar ett anpassat, modernt boende dir man
kan bryta ensamhet med gemensamma maltider
och aktiviteter och dir det 6ver tid finns méjlighet
okad service och omsorg. Trygghetsbostidder ar en
icke bistindsbedomd boendeform, som i grunden ir

1
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"En dvergang till
marknadshyror skulle

vara en besvarlig juridisk
och politisk process och
medfora stor oro hos
hyresgaster.”

en vanlig hyresritt med gemen-
samhetsutrymmen. I praktiken
senareligger trygghetsbostider flytten
till sirskilda boenden, vilket sparar stora

pengar till kommunen. Idag rader dock stor brist

pa den sortens boenden. Hir bér dtgirder videas fran
s&vil staten som kommunerna.

Det statliga investeringsbidraget for sirskilda
boenden och trygghetsboenden bér vara kvar och en
héjning bér dvervigas for att stimulera byggande av
fler sidana boenden. Ett bidrag dr motiverat for att
bl.a. kompensera f6r de gemensamhetsutrymmen som
krivs. Kommunerna bér stimuleras att finansiera en
tjanst pd minst halvtid som social bovird/trygghets-
vird pa trygghetsboenden som hjilper de boende med
att skapa sociala aktiviteter och trivsamma gemen-
samma upplevelser utrymmen.

7. Reformera hyressattnings-
systemet

En av Sveriges mest laddade bostadspolitiska frigor
ar hur hyror for privatpersoners bostider ska fast-
stdllas. Alla linder har olika sitt att faststilla hyror.
Aven i linder med marknadshyror finns olika former
av begrinsningar. Ocksd inom Norden rader det olika
modeller. Finland har kanske den modell som ir
vanligast ute i Europa, en blandning av fri marknads-
hyressittning och sociala bostader med subventio-
nerade hyror f6r hushall med ligre inkomster. Slaen-
de dr dock hur varje land byggt sina system utifran
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respektive lands traditioner och
erfarenheter.
Riksdagen beslutade s sent som
2010, under bred partipolitisk enighet, att
i grunden bibehalla det svenska systemet. Social
housing skulle undvikas. Hyrorna skulle dven fortsitt-
ningsvis faststillas i huvudsak via kollektiva forhand-
lingar och bruksvirdessystemet limnas intakt. Nytt
var att allminnyttans sjilvkostnad inte lingre skulle
vara hyresledande, utan de kollektivt forhandlade
hyrorna for alla bostdder.

En &vergang till marknadshyror skulle vara en
besvirlig juridisk och politisk process och medfora
stor oro hos hyresgister, sirskilt nir bostadsbrist
rader i stora delar av Sverige. Att gé 6ver till en delad
bostadsmarknad med marknadshyror i en del av
bestandet och sociala bostider i den andra skulle
ocksa etablera nya odnskade samhillsstrukeurer. Sam-
tidigt inser de flesta att nigon form av reformering av
forhandlingssystemet 4r nddvindig.

For att inte denna fraga ska férlama en blockover-
skridande uppgorelse bér en kompromiss kunna byg-
ga pa foljande:

Parterna pd hyresmarknaden — SABO, Fastighets-
dgarna och Hyresgistféreningen — ges i uppdrag att
skapa ett tydligt ramverk for sina hyresférhandlingar
som inkluderar tydliga regler for forhandlingarnas
genomforande, exempelvis nir det giller tidsfrister,
samsyn om vad de arliga férhandlingarna ska ha som
underlag samt hur forhandlingarna kan premiera
arligt ambitidst fastighetsunderhall, etc.
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Inritta ett skiljedomsforfarande for kollektivt for-
handlade hyror som 8ser tvister nir parterna inte kan
komma verens. Om parterna inte formér tillskapa
ett sadant sjilva bor det ske genom lagstiftning.

Parterna bor dca sig act paskynda férhandlingarna
om att infora en systematiserad hyressittning i alla
stérre kommuner med ambitionen att ha s 6verskad-
liga och transparenta system som mojligt. Den syste-
matiserade hyressittningen ska ha som mal atc sitta
ett bruksvirde pa varje enskild ligenhet som i rimlig
utstrackning speglar hyresgistens virdering av bosta-
den ldge, standard och kvalitet.

Om dessa forindringar av férhandlingssystemet
kan genomféras parallellt med en skattereform for
hyresritten, se punkt 8, borde en del av de problem
som beropas pa detta omrdde kunna undanrdjas eller
mildras med tiden, och en utdragen politisk och juri-
disk process kunna undvikas. Hyresgisternas beritti-
gade onskan om forutsigbara hyror och trygghet i sitt
boende kan dirmed sikerstillas.

8. Minska skatteskillnader mellan
hyrt och agt boende

Det finns vissa skattemissiga obalanser mellan uppli-
telseformerna. Frigan ir emellertid komplicerad och
ror samband mellan inkomst-, fastighets- och kapital-
beskattningen, d.v.s. dven skatteomraden som inte har
nagon direkt beréringspunkt med bostadspolitiken.
Att ndrmare analysera dessa samband ir inte mojlige
i detta sammanhang. Ett skattemissigt relativt rake
sitt att angripa rdidande obalanser skulle kunna vara
att momsbeldgga hyrorna med ligst mojliga moms-
sats, 6 procent. En sidan momsreform skulle i princip
innebira oférindrade hyror medan diremot fastig-
hetsdgarnas nyproduktion och renoveringar skulle bli
betydligt billigare, nagot som skulle méjliggora ligre
nyproduktionshyror och hyreshéjningar som idag sker
till foljd av storre standardhojande renoveringar.
Genom att momsbeligga hyrorna kan fastighets-
dgaren gora avdrag for ingdende moms och eftersom
den ingdende momsen ir hogre dn den utgdende

sinks kostnaderna for fastighetsigarna betydligt. Det
skulle skapa bittre forutsiceningar att bygga nytt och
bygga om pa fler orter dn idag. For act detta ska bli
verklighet krivs dock en f6rindring eller undantag
fran EU:s momsdirektiv. Vi anser att Sverige bor ver-
ka for en sddan forindring,

En sadan hir reform eller andra dtgirder som
skapar likformiga skattevillkor f6r de olika upplitel-
seformerna maste dock virderas ur ett statsfinansiellt
perspektiv s att en ansvarsfull finansiering sikras.

9. Hoj bostadsbidragen

Bostadsbidraget 4r fordelningspolitiskt triffsikert och
fyller en viktig funktion for ekonomiske svaga grupper.
Bidraget har dock urholkats kraftigt under de senaste
20 éren och fungerar idag i prakeiken som en férldng-
ning av forsérjningsstédet.

Bostadsbidraget har av tradition sorterats in som i
forsta hand ett familje- och socialpolitiske stdd, inte
som en integrerad del av bostadspolitiken. Detta sym-
boliseras av att det ir socialministern, inte bostads-
ministern, som ansvarar for bostadsbidraget.

Givetvis maste hdjning av bostadsbidraget ske med
eftertanke sa att negativa marginaleffekter av héjning-
en undviks i storsta méjliga utstrickning, men intres-

Bostadsbidraget har av tradition
sorterats in som i forsta hand ett
familje- och socialpolitiskt st6d.
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sant nog konstaterar Riksrevisionen i en rapport att
det ir bittre att hushallen har bostadsbidrag dn f6r-

sorjningsstdd, som blir fallet for manga nir bostadsbi-
dragen inte ir tillrickliga.

Marginaleffekterna paverkas givetvis hur bostads-
bidraget hojs. Bidraget bestar av tre komponenter; en
del som i4r beroende av bostadens storlek och kostnad,
en del dr kopplad till inkomsten hos den som soker
samt en del som ir ett bidrag fér hemmavarande
barn. Den delen som avser antal barn har lag margi-
naleffekt. Den delen kan dirfor hojas betydlige. Men
dven de ovriga komponenterna méste justeras upp f6r
att inte bidraget ska fylla sin funktion.

Men politik handlar ocksa om att viga olika mal-
konflikter mot varandra: A ena sidan en situation dir
minniskor inte har mojlighet att efterfriga en anstin-
dig bostad utan tvingas till forsorjningsstod. A andra
sidan en hojning av bostadsbidragen som skapar ett
mer anstindigt samhille och samtidigt riskerar ge
vissa marginaleffekter. Socialpolitiska motiv talar for
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en hojning av bostadsbidragen men lingsiktigt bor
betoningen ligga pa dtgirder som gor det mojlige for
utsatta hushall ace klara sig pa egen hand pa den ordi-
narie bostadsmarknaden.

10.Trappa ned ranteavdragen

For att motverka riskerna med alltfor hog skuldsirt-
ning hos hushéllen och f6r att delfinansiera bostads-
sociala insatser bor hushallens rinteavdrag pa sikt
avvecklas. Genom en ansvarsfull och balanserad
nedtrappning under en ling period blir konsekven-
serna for hushéllen mindre kinnbara. Ett forsta steg
kan vara att sinka grinsen for fullt rinteavdrag (30
proent), idag 100 000 kronor, till 50 000 kr per ar.
For rintekostnader som 6verstiger 50 000 kronor kan
avdraget begrinsas till 20 procent. P4 det sittet slar
begrinsningen i forsta hand mot de hogst belanade

hushéllen.
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Det ar viktigt att podngtera att en ranteavdrags-
begrinsning INTE far ske isolerat utan i ett samman-
hang dir startldn, bosparande och andra kredit-
restriktioner ses 6ver. Statens minskade kostnader for
rinteavdragen bor siledes foljas av sociala reformer
inom bostadssektorn och inte omf6rdelas till andra
politikomréaden eller skatteforindringar pa andra
omriden.

11. Reformera strandskydd och
riksintressesystemet

Sévil strandskydds- som riksintresselagstiftningen
maste reformeras i syfte att gora lagstiftningen mer
flexibel och forutsigbar, utan att forfela dess grund-
liggande syften. Andringarna av strandskyddet som
antogs av riksdagen 2009 och 2010 syftade till att
gora det enklare, men sa har inte blivit fallet.

Inom dessa tva omriden har vilviljans tyranni
slagit till med full kraft. Bakom regelverken finns
givetvis goda foresatser. Strinder och natur ska virnas
for vixe- och djurriket och allminhetens tillging samt
viktiga intressen sisom kulturmiljoer ska virnas for
kommande generationer.

Utgangspunkten f6r en reformering av strand-
skyddsreglerna maste vara en mer flexibel tillimpning
for redan anvisad mark medan fortsate restriktivitet
bér rada for obebyggd mark i de hirt exploaterade
delarna av landet. I de mer glest bebyggda delarna av
landet bor regelverket forenklas avsevirt.

Att reformera strandskyddslagstiftningen maste
ske genom en offentlig utredning. Direktiven bor
vara tydliga och slutbetinkande limnas vid halva
mandatperiodens slut sa att forslagen kan beredas
och genomféras innan 2022.

Aven riksintressesystemet maste hanteras i en
utredning. Riksintressesystemet har nyligen utretts

»Inom dessa tva omraden
har valviljans tyranni
slagit till med full kraft.«

utan att lyckas presentera nigra forslag som leder till
en enklare lagstiftning. Men det innebir att det trots
alle finns et visst underlag. Dirfor bor dven denna
komplexa fraga kunna hanteras under forsta delen

av nista mandatperiod. Riksintressen utgér en flora
av regelverk och praxis som har fitt vixa fricc under
drens lopp utan ndgon stérre politisk kontroll. Utred-
ningen bér bl.a. utreda om riksintresselagstiftningen
ska placeras i plan- och bygglagen istillet for som i
dag i miljobalken.

12.Enklare regler for prisvarda
bostader

Det regelf6renklingsarbete som inleddes under allians-
regeringen har fortsatt under nuvarande regering.
Regeringens 22-punktsprogram innehéller till ver-
vigande del viktiga och riktiga atgirder. Men detta
ir inte dtgirder som ger snabba resultat. Forutom att
utrednings- och lagstiftningsarbetet tar tid ska de
nya reglerna omsittas i nya detaljplaner och bygglov.
Effekten av ett politiskt initiativ pa detta omrade idag
far praktisk effeke i bostadsbyggandet forst om 3—6 ar.

Mot denna bakgrund avrader vi frin att tillsicta en
utredning i syfte att se dver hela plan- och bygglag-
stiftningen. Regelférenklingsarbetet maste dock fort-
gé med tydlig inrikening att dstadkomma lingsikeige
vil avvigda forenklingar. Den pdgdende utredningen
om att se dver byggreglerna, BBR, for att skapa stérre
mojlighet att bygga yteffektiva och billigare bostidder
ir ett bra exempel pa en ambition att forenkla regler-
na. Nir motsvarande arbete gjordes for sma ligen-
heter (under 35 kvm) skapades forutsiceningar att
bygga fler studentligenheter och smé ligenheter med
lagre hyra.

Liksom i Tyskland, bér 6kade mojligheter skapas
for att gora avvikelser fran befintlig detaljplan, om
man f6ljer omradets karaktir.

En stor del av férenklingsarbetet kan dock utféras
av kommunerna sjilva genom att utnyttja det tolk-
ningsutrymme som finns inom dagens lagstiftning.
Stod och utbildningsinsatser till kommunerna bor
ddrfor vara en prioriterad uppgift.
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Storre fokus bor ocksé liggas pd hur man kan gora
markanvisningsprocessen mer rittssiker och trans-
parent.

13.0ka antalet kommunala sociala
kontrakt

Idag anvinder sig kommunernas av s3 kallade soci-
ala kontrake for act hjilpa skuldsatta barnfamiljer,
triningsligenheter {6r personer med missbruk eller
psykiska problem eller de med en kombination av
psykiska och sociala behov. Under senare ar har det
blivit allt vanligare att sociala kontrakt ocksa ges till
grupper som ursprungligen inte var tinkta fér den hir
typen av insatser, t.ex. nyanlinda flyktingar. Antalet
sociala kontrakt uppgér idag till ca 25 000-30 000.
Ligenheterna upplats frimst via avtal med de kom-
munala bostadsbolagen men ocksd med privata hyres-
virdar pa respektive ort.

For att 16sa situationen for mianniskor som ir i
akut bostadsbehov, antingen av sidana skl som lig-
ger inom socialtjanstens direkta ansvar eller for act
bostadsbristen och ekonomiska férutsittningarna dr
sadana att vissa grupper inte har nigra som helst for-
utsdttningar act komma in pd den ordinarie bostads-
marknaden, bér kommunerna vidga sina ambitioner
for denna grupp.

Vid markanvisningar och via avtal med kommuna-
la bostadsbolag och privata fastighetsbolag bor malet
vara att var tionde ligenhet som nyproduceras och
som omsitts tillhandahalls for dessa grupper. Dirmed
kan runt 15-20 000 ligenheter drligen frigéras for
detta indamail. Staten bor frimja sddan lokala avtal
genom att initiera en ramdverenskommelse med Sve-
riges Kommuner och Landsting (SKL), de kommu-
nala bostadsforetagens centralorganisation (SABO)
och dess motsvarighet for de privata fastighetsigarna
(Fastighetsigarna Sverige).

Staten ska aktivt understodja detta arbete genom
att se till att de bostadspolitiska verktygen finns pa
plats. Exempel pd atgirder som ir nodvindiga ir stat-
liga hyresgarantier, forstirkea bostadsbidrag och vid
behov dkade statsbidrag till kommunerna. Kommu-
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nerna bér underlitta for fastighetsdgarna genom smid-
iga rutiner for hyresgarantier, formedling, problem-
16sning och hur sidana hir sociala kontrakt med
hyresgaranti kan overga till fasta kontrake.
Huvudregeln ska vara att dessa kontrake medges
under en begrinsad tid, forslagsvis upp till tva ar.
Under den tiden ska hushillet stttas med den arse-
nal av verktyg som samhillet kan uppbada i form av
arbetsformedling, praktik, utbildning, socialtjinst,
familjerddgivning, skuldsanering, etc. med syfte att
de sd snart som mojligt ska kunna klara sig med egna
inkomster pd den ordinarie bostadsmarknaden. For
att minimera risken for stigmatisering och segregation
ska dessa sociala kontrakt finnas i bide nyproduktion
och i det dldre bestandet, i alla delar av en kommun,
och i bdde allminnyttan och hos privata hyresvirdar.

14.Tillse att klimatfragan finns med i
alla beslut

Klimatfrigan maste framledes finnas med som en
parameter i alla avgdrande beslut kring samhalls-
planering och byggande. Byggande innebir per

definition att andliga resurser tas i ansprik for att
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16sa angeligna samhillsbehov. Om detta sker med
utgangspunkt frin ett helhetsperspektiv kan dock
de oonskade effekterna reduceras och i bista fall kan
nya bostdder och samhillsstrukturer bidra till acc 18sa
problem som skapats lingre tillbaka i tiden. Exempel
pa den typen av atgirder ir att stimulera byggandet
av noll- och plusenergihus utanfor fjirrvirmeomradet,
att gora det legalt mojlige att leverera el tillbaka till
elndtet for andra konsumenter, att uppfora hus med
tegelpannor och fasadmaterial som producerar energi,
att frimja byggandet av hus med en dkad andel bygg-
delar av tri m.m. Overgripande bor ett livscykel-
perspektiv anliggas pa all samhillsplanering med
sikte pd att sluta det totala kretsloppet, fran produk-
tionsfasen till den mer lingsiktiga forvaltningsfasen.

En friga av sirskild betydelse r hur material-
industrin kan bli mer klimatanpassad. Cementfram-
stillning ir exempel pd en extremt energislukande
process som behover bli foremil for fortsatt forskning
och utveckling av nya metoder. Hir pagar ett utveck-
lingsarbete som bér uppmuntras.

Men dven pa detta omride maste det konstateras att
det finns malkonflikter som méste vigas av mot andra
angeligna mal. Dirfor bér klimatarbetet drivas med

Overgripande bor ett livscykel-
perspektiv anlaggas pa all
sambhallsplanering med sikte pa att
sluta det totala kretsloppet, fran
produktionsfasen till den mer

utgdngspunket att skapa positiva incitament och ett
utvecklat samarbete mellan olika parter, med sikte pa
att dstadkomma fornuftsmissigt vél avvigda losningar.
De bista losningarna uppnas om de dtgdrder som
vidtas bade tjanar miljon och ir foretagsekonomiskt
rationella. Offentliga byggnationer bér foregd med
gott exempel.

15.Finansiering

Sedan de generella bostadssubventionerna avskaffades
for ca 25 ar sedan har bostadssektorn, fran att tidig-
are varit en stor kostnadspost, blivit en kassako for
staten. Att nollstilla detta ir sjilvfallet inget sjilv-
indamal lika lite som det kan vara ett sjilvinda-

mal att varje bostadspolitisk reform ska vara sjilv-
finansierad. Bostadspolitiken bér betrakeas som ett
av vilfirdspolitikens kidrnomraden. Inte minst bér
unga och ekonomiskt svagas behov ses en prioriterad
uppgift for samhillet. Det svenska vilfirdssamhil-
let bygger pa tanken om social rérlighet och att varje
generation ska ha motsvarande méjligheter som tidig-
are. Det stdller krav pd atgirder som omférdelar eko-
nomiska resurser mellan generationerna.

Inte desto mindre finns betydande méjligheter
att skapa ekonomiskt utrymme for reformer genom
omfordelningar och forindringar inom sektorn. Folj-
ande besparingar och 6kade statliga intikter framstar
som mojliga for att finansiera de reformer som foreslds
i denna programskiss:

Subventioner till byggherrar och fastighetsigare ir
ett trubbigt verktyg for att uppnd fordelningspolitiska
mal men innebir ocksa ett ineffektivt anvindande
av skattemedel. Givet att det roda och det bla laget
kan enas om mer triffsikra bostadssociala insatser
menar vi att investeringsstodet kan avskaffas. De sub-
ventioner som hittills anvints har till stor del géce dill
projekt som dnda hade byggts. Vi som ir forfaceare till
denna rapport representerar olika politiska liger men
ir trots detta 6verens om att stod till bostadssektorn
principiellt bor gi till hushéllen, inte fastighetsigare.
Besparing: 3,2 mdr kr
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»nDe reformer vi foreslar skulle fa stor betydelse for
okat byggande samt en mer socialt inriktad och battre
fungerande bostadsmarknad.«

Stodet till kommunerna f6r okat bostadsbyggande som
infordes for ett par &r sedan kan avskaffas eftersom
dessa pengar kan ge storre effekt pa andra omraden.
Besparing: 1,3 mdr kr.

Stddet for renovering och energieffektivisering av
flerbostadshus kan avskaffas dirfor att syftet med
stddet ar diffust. Det dr krangligt och utgar dill vissa
omraden och under vissa frutsittningar. Energi-
besparingar dr ocksd lIonsamma. Om en energieffek-
tivisering inte betalar sig kanske det inte dr samhills-
ekonomiskt optimalt att géra en sidan investering.
Sérskilt om uppvirmningen i hog grad sker med
klimatneutral fjarrvirme.

Besparing: Ca 1 mdr kr.

Attt aterinfora den gamla statliga fastighetsskatten
framstar vare sig som realistiskt eller dnskvirt.
Minniskor som bor i smahus har ritt till trygghet i
sitt boende. For att finansiera angelidgna reformer kan
vi dock tinka oss férindringar av den kommunala
fastighetsavgiften. Taket for den kommunala fastig-
hetsavgiften kan héjas nigot. Redan en hdjning fran
7 812 kr till ca 9 000 kronor per ér skulle ge en rela-
tive sett stor intiktsokning for staten. Under taket
betalas en kommunal avgift pd 0,75 procent av taxe-
ringsvirdet. Motsvarande proportionell hojning kan
ske av fastighetsavgiften for flerfamiljshus. En sidan
forindring skulle dka de arliga boendekostnaderna
for dem som bor pa stérre orter med 100 kronor per
ménad. P4 mindre orter och landsbygd blir det ingen
héjning.

Okad intikt: Ca 1,5-2,0 mdr kr

Partierna skulle ocksd kunna dverviga att ta bort
nedsittandet av fastighetsavgiften till noll som giller
de forsta femron dren for ett nybyggt hus, och som
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infordes av alliansregeringen den 1 januari 2013. Man
skulle dirmed kunna dterga till det system som radde
tidigare, d v s full befrielse frin kommunal fastighets-
avgift de forsta fem dren vid nyproduktion, och sedan
halv avgift de kommande fem aren.

Okad intikt: Langsiktig effekt ca 0,5 mdr kr.
Sammantaget frigdr dessa forslag till atgirder ca
7,5 miljarder kronor som kan anvindas for andra och

mer angeligna bostadssociala dtgirder.

Kostnadsberakning av reformer:

En forindring av reavinstbeskattningen, som foreslas
i punke 5, skulle givetvis innebira en ranteforlust f6r
staten. Vi har inte haft resurser att berikna storleken
pa denna, men nir uppskovstaket togs bort tillfalligt
beriknades denna rinteférlust till 90 miljoner kronor.
Berikningen utgick fran en 20-arig uppskovsperiod
och en lag rinta.

Hojningen av bostadsbidraget bér vara relativt radi-
kal och ske med minst 50, girna 100 procent. Alltsd en
okad offentlig utgift med 3—5 mdr kr per ér.

En del av de reformer som foreslas kan genomfras
via statliga garantier och till viss del ocksi med avgifter.
Det giller exempelvis for startlinen som foreslds utgd
till dem som avser kopa sin forsta bostad. Ett sddant
system, kan vara sjilvfinansierat.

De forslag till besparingar och 6kade intikter som
presenteras hir bedémer vi ge sma negativa effekter pa
bostadsbyggandet och hyreskostnaden. De reformer
vi foresldr skulle diremot fa stor betydelse for 6kat
byggande samt en mer socialt inriktad och bittre
fungerande bostadsmarknad.






lennart.weiss@veidekke.se
stefan@attefall.com

ublsag UeWISSIT (WO} ySIjelD)



