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»nDet fanns en tid da den sociala
bostadspolitiken gav Sverige
internationell ryktbarhet.

Men det ar lange sedan Sverige
var ett foregangsland.«
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»Allra sist i rapporten presenteras
sex principer som tillsammans
skulle kunna utgora basen for en
ny modern svensk modell, en social
bostadspolitik 2.0. En sadan vision

maste med nodvandighet blicka
framat.«
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Forord

Bostadsbyggandet gar just nu pa hogvarv. Inte sedan avvecklingen av de
generella subventionerna i borjan av 1990-talet har det byggts s& mycket
som nu. Att det byggs fler bostader ar bra. Varfor det byggs, fér vem och
vad som blir det langsiktiga resultatet framstar dock som mer osakert, i
varje fall for den som endast ytligt foljer den allmanna debatten.

Ska man tro regeringen ir byggtakten ett
resultat av politiska initiativ. Dessvirre ir
det mycket lite som tyder pa det. Som
Veidekke kunde visa i rapporten Den
svenska bostadsmarknaden — konjunktur-
analys och prognos om det framtida
bostadsbyggandet, ir det relativt sett hoga
byggandet snarare ett resultat av ett antal
synnerligen gynnsamma ekonomiska
omstindigheter.

Om konjunkturvillkoren héller i sig
kan vi med andra ord rikna med en fort-
satt byggtakt runt ca 40 000-50 000
ligenheter per ar. Skulle konjunkturen

vika riskerar vi snabbt motsatt utveckling.

Anledningen dr marknadens funktions-
sitt. Sedan de generella subventionerna
avvecklades dr byggandet helt beroende
av hushéllens ekonomiska efterfrigan.
Det betyder att ekonomiskt svaga hus-
hall har svért att hivda sig, oavsett deras
sociala behov. Den bilden har snarare for-
stirkts under de senaste dren som en féljd
av boldnetaket, amorteringstvinget samt
bankernas allt stramare kreditgivning.

Nu aviseras dessutom nya dtgirder som
skulle sl @n hardare mot de ekonomiskt
svaga hushallen. Det visar att det 4r dags
for en debatt om bostadsbyggandets sociala
dimension. Men det visar ocksa att det
ar hog tid for politiker och myndigheter
att ligga ett bredare pussel. Fragor om
byggande, finansiering, risker och sociala
behov hinger intimt samman och darfér
krivs ocksé losningar som greppar dver
helheten.

Fran Veidekkes sida gor vi vart bista for
att bidra med fakta och kunskap som kan
frimja debatten. Under viren lanserades
vér nya rapportserie Den svenska bostads-
marknaden. Den foljdes av den nya debatt-
sajten bostadspolitik.se. Med Veidekkes
nya rapport Sverige — siamst i klassen vill vi
stimulera bostadsdebatten med historiska
perspektiv samt internationella exempel.

Rapporten ir forfattad av Veidekkes
bostadspolitiska expertteam Lennart Weiss
och Linda Jonsson samt Stefan Attefall i
samverkan med analysforetaget Evidens
som bidragit med research, statistik och
faktaunderlag.

Stockholm i juni 2017
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Under varen 2017 har bostads-
fragan fatt en ny dimension. Sam-
tidigt som bostadsbristen bestar
varnar alltfler myndigheter och
experter for risken for dverutbud,
dvs. en situation dar det rader
bostadsbrist trots att lagenheter
star tomma.

Iakttagelsen dr korrekt och visar att
bostadsdebatten ofta missar den helt
centrala frigan. Sociala behov och ekono-
misk efterfrigan ir helt olika saker. En
fungerande bostadspolitik maste darfor
utvecklas efter tva linjer.

Bostadspolitiken behéver frimja utbudet
av nya ligenheter men den maste ocksa ha
en tanke om efterfragan, det vill siga hur
ekonomiskt svaga ska kunna finansiera
och betala de 16pande kostnaderna for sitt
boende, oavsett om det ir friga om en hyrd

eller dgd bostad.

Fragan om utbudet har sttt i centrum for
savil den féregiende som nuvarande reger-
ingen. Det har lett till att kommunernas
planberedskap 6kat, till férenklingar av
planprocessen och till littnader i regel-
verket som mojliggdr bostdder dven i mer
ljudstorda ldgen, bara for att nimna nigra
exempel.

Men om bostadsbyggandet varaktigt ska
ligga pa en hég nivé och bostadsmarknad-

SVERIGE - SAMST | KLASSEN

en ska bidra till att 16sa sociala problem
maste storre fokus liggas pa efterfragan.
Det kriver politiska atgirder.

For det forsta maste de politiska partier-

na svara pa hur framtidens bostider ska
finansieras. Boverkets analys fran 2015 om
behovet av 700 000 bostider fram till 2025
stiller utmaningen i blixtbelysning. Sam-
stimmiga berikningar frin akademiska
experter och branschen visar att det krivs
ca 2 000-2 500 miljarder kr for att finansie-
ra alla dessa bostider.

Hir fors debatten just nu i parallella uni-
versum. Medan politikerna driver pa for ett
okat bostadsbyggande pekar myndigheterna
pa skuldsdttningen.

Om man tinker sig att merparten av de
nya bostiderna skulle byggas med bostads-
ritt eller dganderitt kommer hushallens
samlade skulder per automatik att oka.
Alternativet med fler hyresbostider medfor
i stillet 6kade skulder for fastighetsbolagen.
Oavsett vilken vig man viljer krivs med
andra ord dkad upplaning via bankvisendet.

Det nya i den hir debatten ar att Riks-
banken och Finansinspektionen nu ut-
trycker oro for alla delar av aktorskedjan.
Av de bida myndigheternas respektive
stabilitetsrapporter frin i maj i &r framgar
att oron for 6kade skulder inte lingre bara
avgrinsas till hushallen.
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Finansinspektionen pekar pa stigande
risker forknippade med fastighetsbolagens
svillande balansrikningar. Riksbanken ger
motsvarande signaler nir det giller banker-
na och vill stirka deras soliditet genom mer
kirnprimirkapital (eget kapital) och 6kade
s kallade riskvikter (hur mycket banken
miste ha som buffert i férhillande till varje
utlinad krona).

Slutsatsen blir att myndigheterna vill

act alla akeorer i kedjan ska ha mer eget
kapital. Varifran allt detta egna kapital ska
komma och vilka incitament som krivs
for att bygga upp det har dock vare sig
myndigheter eller politiker ndgon upp-
fattning om.

Det enda som myndigheterna presterar ir
dtgirder som ytterligare hojer trosklarna in
pa bostadsmarknaden. Det motverkar for-
stas bostadsbyggandet men forstirker ocksa
klyftorna pa bostadsmarknaden.

Detta leder till den andra nyckelfragan:
hur ekonomiskt svaga hushall ska kunna
16sa sitt bostadsbehov. Ekonomiskt svaga
ir dock ingen homogen grupp. Dir finns
hushall som har relativt goda inkomster
men som saknar kapital. Dessa hushall har
rimligtvis goda forutsittningar pa lingre
sikt, bara de kan klara finansieringen av sin
forsta bostad.

Den omfattande 6kningen av blancolan
visar dock att dven dessa, relativt sett star-

ka hushillen fatt svarare att etablera sig

Hur ska ekonomiskt svaga
hushall kunna l6sa sitt
bostadsbehov?




En an mer utsatt grupp ar dem
som har en svag ekonomi, ar
arbetsldsa i kombination med

sociala eller psykiska problem.

Dessa hanvisas till sociala
kontrakt, extrem trangbodd-
het, improviserade husvagns-
byar eller till ren hemldshet.

Wy L g

till f6ljd av myndigheternas atgirder. Det
satter fokus pd sparande och andra dtgirder
som overbryggar klyftan mellan god eko-
nomi och avsaknaden av kapital.

En annan och vixande grupp har varken
sparande eller stabila l16neinkomster. Dessa
hushall kriver sirskilda stédinsatser, av
kortare eller lingre karaktir. Eftersom
sadana i stort sett saknas idag far den hir
gruppen allt svirare att ta sig in pa bostads-
marknaden. De hinvisas i bista fall till att
bo kvar hemma eller till kompisboende. I
samsta fall tvingas de till dyra nyproduce-
rade bostider, till dyra andrahandskontrake
eller till svartkontrakt, ndgot som férvirrar
en redan pressad livssituation.

En 4dnnu mer utsatt grupp ir de som har
en svag ekonomi och som ir arbetslosa i
kombination med sociala eller psykiska
problem, alternativt familjer med ménga
barn eller migranter som inte lyckats eta-
blera sig pa bostads- eller arbetsmarknaden.
Dessa hinvisas idag till sociala kontrake via
kommunernas socialforvaltningar, extrem
trangboddhet, improviserade husvagnsbyar
eller till ren hemldshet.

SVERIGE - SAMST | KLASSEN

Det dr svart att veta mer exakt hur stora
dessa grupper ir. Antalet sociala kontrakt
har dock 6kat under senare ar och ligger
troligtvis i spannet 20 000-25 000 styck-
en. Det betyder att kommunernas social-
forvaltningar tillsammans 4r en av landets
storsta hyresvirdar. Ytterligare en indika-
tion 4r att antalet kommuner som rappor-
terar bostadsbrist 6kat stadigt under senare
ar och nu uppgir till 270 stycken.

Den sammantagna bilden 4r att de ekono-
miskt svaga hushallen fitt en allt tuffare
situation. Antingen hamnar de helt utanfor
bostadsmarknaden, fastnar i dyrt boende
som riskerar att bli en fattigdomsfilla eller
s har de blivit beroende av "gamla pengar”,
det vill siga tillgingar fran forildrar eller
andra anhoriga.

Sé var det knappast tinkt. Sidan ir inte
heller den svenska sjilvbilden nir det giller
bostadspolitiken. Den som f6ljer debatten
kan snarare fa intryck av att svenska politik-
er och beslutsfattare tror att svensk bostads-
politik hivdar sig vil i en internationell jaim-
forelse. Om sé dr fallet kommer den hir
rapporten ta den villfarelsen ur lisaren.
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Rapportens titel, Sverige — simst i klassen,

ir nimligen inte formulerad av en slump.
Den har tillkommit efterhand som bak-
grundsanalysen fact klarare konturer.

Med stod av analysforetaget Evidens har
Veidekke gjort en studie av hur 12 andra,
nagorlunda jimforbara linder arbetar med
det vi kan kalla "social bostadspolitik”.
Den visar 4 ena sidan att Sverige utmarker
sig som ett land med anmirkningsvirt blyg-
samma ambitioner men 4 andra sidan att det
utanfor landets grinser finns en rik killa av
exempel att 6sa ur, bade nir det giller den

hyrda och den dgda bostadsmarknaden.

Veidekkes rapport tar avstamp i en histo-
risk tillbakablick som bidrar med viktiga
insikter. Den visar att en social bostads-
politik maste ge svar pa hur bostiderna ska
finansieras. Den insikten fanns redan 1904
nir statens egnahemslanefond instiftades
och fullfoljdes sedan i stor skala nir slut-
satserna av den stora bostadssociala utred-
ningen (1933-1947) sjosattes. Under hela
efterkrigsepoken fram till 1990-talets
systemskifte svarade staten i princip for
bostadsfinansieringen genom att tillhanda-
halla savil bottenlan som topplén till starkt
subventionerad rinta.

Historieavsnitten visar att svensk bostads-
politik pa nagra punkter innehéll element
som gjorde oss timligen unika. Dit hor
exempelvis uppbyggnaden av allmidnnyttan
som tillsammans med ambitionen att pa
bred front hoja bostadsstandarden blev sjilva
sinnebilden f6r den svenska modellen.

Den sociala bostadspolitiken skulle vara
generell och gora det majligt for alla min-
niskor att efterfriga en god bostad, i hela
landet. Formulerat pd det sittet dr det ldte
att se att den sociala bostadspolitiken hing-
de samman med Socialdemokraternas stora
projeke, ”folkhemmet”. Men denna poli-
tik innebar ocksa stora kostnader for stat
och kommun och en reglering av bostads-
marknaden som skapade stereotypa miljon-
programsomraden och brist pa flexibilitet.

Med 1990-talets systemskifte forindrades
dock villkoren i grunden. Som framgar

av rapporten skedde detta p.g.a. en kombi-
nation av inhemska och omvirldsrelaterade
omstindigheter. Skatteomliggningen
okade kostnaderna for byggande och
boende och forindrade ramvillkoren for
allminnyttan. I samband med saneringen
av statens finanser avvecklades den statliga
bostadsfinansieringen.

P4 det sittet vore det litt att hivda att av-
vecklingen av den gamla bostadspolitiken
skedde av en sorts nédtvang. Politiken
hade blivit orimligt dyr vilket i kombina-
tion med den statsfinansiella krisen inte
gav nagra andra alternativ.

Men troligtvis fanns ocksé politiska motiv.
Andra hilften av 1980-talet samt det fol-
jande decenniet var en period d4 manga
gamla sanningar omprévades. Over i prin-

cip hela det politiska filtet fanns en bred
overtygelse om att samhalls-

Ansvaret for
bostadsfinansieringen
flyttades fran staten
till hushallen, fastig-
hetsbolagen och
bankerna.

ekonomin skulle utvecklas bittre
om olika monopol och regleringar
avskaffades och statens atagan-

den begrinsades. Till detta kom
EU-intridet med en annan syn pd
konkurrensrittsliga fragor samt nya
regler for statens budgetprocess som
stillde krav pa tak och ramar.

Inom det bostadspolitiska omradet blev
konsekvensen att ansvaret for bostads-
finansieringen flyttades fran staten till
hushallen, fastighetsbolagen och banker-
na. Tack vare avregleringen av valuta- och
kreditmarknaderna kunde bankerna
refinansiera sin utlaning till hushall och
fastighetsbolag via den internationella
kapitalmarknaden, niagot som “riddade”
bostadsfinansieringen och byggandet, om
an pa klart ldgre nivder 4n tidigare.

Det ir ltt att betrakta 1990-talet som
vattendelaren i svensk bostadspolitik. Fran
stora ambitioner och en hornpelare i sam-
hillsbyggandet avfordes i princip bostads-
fragan fran den politiska dagordningen.
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»Med 25 ars
fordrojning
har nu
problemen
kommit
ikapp.«

Mycket lite har skrivits om detta kapitel av
svensk politisk historia.

Betyder detta att systemskiftet var fel? Inte
noédvindigtvis. Att pasta en san sak vore att
sitta sig till doms Gver en generation poli-
tiker som hade att hantera en mycket djup
samhillsekonomisk kris. Det mirkliga

var snarare att det inte fanns nigon storre
ambition att ersitta den gamla politiken
med nédgot nytt.

Det som skedde innebar i praktiken att
Sverige gick fran en statligt finansierad och
politiskt utbudsdriven bostadsmarknad

till en efterfragestyrd bostadsmarknad,

ddr hushallen fick det yttersta ansvaret for
finansieringen. Att en sddan dramatisk
omliggning av ramvillkoren skulle f en
rad konsekvenser, inte minst sociala, borde
varit ltt att inse.

Med 25 ars fordrojning har nu problemen
kommit ikapp. Det har lett till en ny-
mornad debatt om vad som miste till for
att 16sa problemen. S hir lingt 4r det
uppenbart att savil politiker som myndig-
heter har svart att navigera. Analysen
haltar betidnkligt. Fa har djupare insikter
om hur det gamla systemet fungerade eller
vad som var dess barande bestindsdelar.

Forslagen till 16sningar spretar ocksé vil-
ket understryks av att politikerna driver en
dagordning, "bygg mer”, medan myndig-
heterna agerar efter en annan agenda,
"begrinsa de finansiella riskerna”. Knapp-
ast nagon forsoker ens binda samman
bostadsbyggande, finansiering, risker och
sociala behov till en fungerande helhet.
Hir har samtliga partier del i skulden och
en hemlixa att gora.

Som rapporten visar finns det dock férebild-
er att inspireras av. Ett intressant exempel dr
Australien. Samtidigt som Socialdemokrat-
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erna i Sverige skapade folkhemmet utveckla-
de det statsbirande partiet Liberals en mot-
svarighet i Australien.

Norge utgor ett mer niraliggande exempel
som anhingare av sdvil det réda som det
bl laget kan himta inspiration fran. Den
norska modellen, skapad och beskyddad av
savil Arbeiderpartiet som Héyre, bygger pa
en intressant kombination av statligt atag-
ande for finansieringen och stod till hus-
héllen via en palett av olika verktyg med
syfte att géra norrminnen till ett folk av
bostadsigare. Norrminnen siger unisont
och med stolthet att ”ingen annan ska
tjina pa ditt boende” och landar pa det
sattet vildigt nira den kooperativa tanken,
baserad pa sjilvkostnad och sjilvforvaltning.

Rapporten pekar ocksa pa en rad exempel
pa hur det hyrda boendet kan utgéra en
hérnsten eller ett komplement i en social
bostadspolitik, antingen som en permanent
16sning eller som en 6vergangsform genom
till exempel hyrkép.

Allra sist i rapporten presenteras sex
principer som tillsammans skulle kunna
utgdra basen for en ny modern svensk
modell, en social bostadspolitik 2.0. En
sadan vision méste med nédvindighet
blicka framit.

Det fanns en tid dé den sociala bostads-
politiken gav Sverige internationell rykt-
barhet. Om Sverige ater vill bli ett fore-
gingsland maste vi vara beredda att lira av
andra linder och s6ka nya svar pi gamla
fragor.

Stockholm i juni 2017

Stefan Attefall
Linda Jonsson
Lennart Weiss
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Svensk bostadspolitik

genom tre epoker

Den svenska bostadspolitiken utvecklades och for-
andrades successivt under 1900-talet. | detta avsnitt
redovisas oversiktligt bostadspolitikens framvaxt och
vilka verktyg som anvandes for att 0ka bostadsbygg-
andet och ge hushallen goda forutsattningar att kunna
efterfraga en god bostad.

Hur 1900-talet ska delas in och bist
beskrivas kan diskuteras. I vissa samman-
hang beskrivs tiden fram till andra virlds-
kriget som en "marknadsorienterad” period
priglad av bostadsnod, svagt samhills-
engagemang och dir den privata hyresritten
kraftigt dominerade byggandet av fler-
familjshus.

I en sidan historieskrivning startar den
bostadssociala epoken forst efter kriget,
nir huvuddragen i den stora bostadssociala
utredningen successivt sjositts. P4 flera
sitt kan man dock siga att den moderna
bostadspolitiken fir sin start redan pé
30-talet. Det dr da folkhemsvisionen for-
muleras och i sma steg borjar transforme-
ras till praktisk politik. Det 4r tydligt att
bostadsfragan redan fran start utgjorde
en hornpelare i det nya folkhemsbygget.
Utifran en sddan skirning kan den svenska
bostadspolitikens utveckling beskrivas som
tre tydliga epoker:

* byggandet av folkhemmet

* den nya bostadspolitiken efter andra vir-

ldskriget

o systemskiftet efter 1990-talskrisen.

Men historien bérjar faktisk lite tidigare.
Redan under tidigt 1990-tal tas de forsta
stapplande stegen mot en modern bostads-
politik.

Egnahemsrorelsen startas

Fran forra sekelskiftet fram till andra
virldskriget fanns i egentlig mening
ingen tydlig samlad statlig bostadspolitik.
Bostadspolitiken var i stillet en integrerad
del av jordbrukspolitiken och social-
politiken. I korthet handlade det om att
landsbygdsbefolkningen skulle fi mojlig-
heter att bygga ett eget hus och i stiderna
handlade det om att i méjligaste mén lin-
dra bostadsnéd och ren misir. I Gvrigt var
bostider en fraga for marknaden.

P4 landsbygden stéddes en framvixande
egnahemsrorelse av statliga egnahemslan
som inférdes 1904; frin och med 1906
finansierades linen genom en ny statlig
egnahemsfond. Ett viktigt syfte var att
mojliggora for fler att stanna och forsérja
sig pa landsbygden, bdde som alternativ till
den omfattande inflyttningen till stiderna
och kanske framfér allt f6r att bromsa den
omfattande emigrationen till Amerika.
Inom ramen f6r Jordbruksdepartementet
startades 1919 en egnahemslidneavdelning
som 1928 ombildades till Egnahems-
styrelsen, en egen myndighet under Jord-
bruksdepartementet. Styrelsen utvecklades
med en regional men fortfarande statlig
organisation till vilken knéts lokal radgiv-
ningsverksamhet.
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Det fanns ocksa politiska initiativ for att
oka bostadsbyggandet av flerbostadshus i
stiderna. Ar 1909 inrittades Konungariket
Sveriges Bostadshypotekskassa. Syftet var
att kunna bistd med férménliga linevill-
kor mot en inteckning i fastighetsvirdet.
Reglerna justerades nigot i samband med
krisaren runt forsta virldskriget da det blev
mojligt att ta nagot storre lin men med
snabbare dterbetalning. 1930 permanen-
tades verksamheten under namnet Statens
bostadskreditkassa och understilldes Social-
departementet.

I samband med krisaren runt forsta
virldskriget intervenerade staten ocksi pa
hyresmarknaden. En tillfillig hyresregle-
ring inférdes. Kommunerna gavs dessutom
mojligheter att inritta sirskilda hyres-
nimnder som utifrdn en sirskild lag om
“hyresstegring” gavs ritt att medla i hyres-
tvister. Dessutom inférdes besittningsskydd
och alla uppsigningar skulle godkinnas av
hyresnimnderna.
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Smahusbyggare utanfor
Stockholm i Norra Angby,
cirka 1935.

Nir krisen var dver i borjan av 1920-talet
avvecklades dock hyresregleringslagen och
bostadsmarknaden forutsattes i princip ater
fungera pa marknadens villkor.

Trots de olika statliga atgirderna var
emellertid det statliga engagemanget
relativt lagt, sett till volym. I titorterna
finansierades i slutet av 1920-talet endast
cirka fem procent av alla nya bostider av
Statens bostadskreditkassa. Sammantaget
var bostadsbyggandet i slutet av 1920-talet
framfor allt en fraga for marknaden dven
om kommunerna tillits finansiera bostads-
byggande om de ville och kunde. Den
snabba ekonomiska utvecklingen i Sverige
under 1920-talet och bérjan av 1930-talet
innebar att politiken frimst fokuserade pa
fordelning av inkomstokningen i stillet
for breda dtgdrder pd bostadsmarknaden.
Statens dtaganden pa det bostadspolitiska
omradet var fortfarande blygsamt och rik-
tat till sirskilda grupper.



For att
mojliggdra
finansiering till
nyproduktion av
hyresbostader
infordes ett statligt
tioarigt rantefritt
tillaggslan.
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Andelstvattstuga HSB
1930-talet

Den forsta epoken
- folkhemsbygget
inleds

De omfattande vrikningarna av hushall i
sparen av avvecklingen av hyresregleringen
efter forsta virldskriget blev emellertid
tindvitska for bostadspolitiken de nirmas-
te decennierna. 1923 bildas Hyresgister-
nas sparkasse- och byggnadsforening
(HSB) med Byggnadsarbetare-
forbundet och hyresgistrorelsen
som grundare. HSB fick pa
1930-talet betydelse genom en
rad innovationer, bland annat
sopnedkastet, den maskin-
ella tvittstugan och sedermera
badrum med badkar, som peka-
de ut vigen mot sunda och funk-
tionella bostider.

En omfattande bostadssocial utred-
ning tillsattes 4r 1933 som arbetade 4inda
fram till ar 1947. Den si kallade Bostads-
sociala utredningen producerade en ling
rad forslag som blev till propositioner till
riksdagen redan under 1930-talet. Inte
minst blev bostadsstandarden och tillrick-
ligt rymliga bostider viktiga mal for poli-
tiken och bostadspolitiken kopplades till

familjepolitiken. Barnfamiljer skulle ges
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mojligheter till en bittre bostadsstandard,
bide i bostaden och i narmiljon.

Bostadsforbattringsbidrag for lands-
bygdens hushall infordes 1934. 1935 in-
fordes bade ett bostadsanskaffningslin
till byggande av hyresbostider for ”barnrika
mindre bemedlade familjer” samt ett slags
konsumtionsstdd i form av bidrag till hyres-
rabatter for barnfamiljer. Bostadspolitiken
ir emellertid under 1930-talet fortfarande
inriktad pa sirskilda grupper.

Andra virldskrigets utbrott fick sedan
konsekvenser for bostadspolitikens inne-
hall som blir mer generellt. Framfor allt
syftade polititiken till att skapa hyres- och
priskontroll samt att ta finansiella risker
vid byggande av allminnyttiga bostider.
Samtliga dessa dtgirder var tinkta att vara
tillfilliga. Motivet for dessa nya regler var
kreditregleringen och de dkande byggkost-
naderna, bada ofrainkomliga effekter av
avspirrningen av Sverige och mobil-
iseringen som drinerade arbetskraften.
1942 infordes dirfor hyresreglering med
sirskilda kommunala hyresnimnder och
tillsynen skottes genom Statens hyresrad.
Bostadsrittspriserna kontrollerades genom
en sirskild bostadsrittskontrollag. For att
mojliggora finansiering till nyproduktion
av hyresbostidder infordes samma ér ett
sarskilt statligt tiorigt rantefrite tilliggs-
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lan. Kreditregleringen styrde finansiering
till olika sektorer i samhillet. Ar 1939
finansierades fem procent av antalet nya
lagenheter av statliga lin. 1942 var samma
siffra hundra procent.

Flera av regleringarna blev dock inte
tillfilliga utan langvariga och beholls lingt
efter kriget. Kreditregleringen kvarstod till
1980-talet, hyresregleringen i dess gamla
form till 1970-talet.

Den andra epoken

— statlig finansiering,
krav pa bostads-
standard och
etableringen av
allmannyttan

Efter kriget intrider en ny fas i den statliga
bostadspolitiken. Bostadspolitiken inte-
greras tydligare i den generella vilfirds-
politiken. Utmaningen var att bade héja
standarden pi det befintliga bostads-
bestindet och samtidigt 6ka nyproduk-
tionen eftersom befolkningsokningen i
staderna var snabb och hushallsutgles-
ningen pataglig. Tringboddheten skulle
ocksa byggas bort. Frigan var hur det skulle
ga till? Viss inspiration himtades frin
regleringarna fran kriget som visade sig
paverka bostadsbyggandet eftersom bygg-
andet faktiskt 6kade visentligt efter 1942.

== =E z
kel Suerige —

vhet

Patentritningar pa sopnedkast

réé? 5 = cirka 1930. Ur HSB:s arkiv hos
dmwy T~ e Centrum foér Naringslivs-
- TRonunnariky - - 9
é‘ =" = ‘Ey,krl.m&ltn- = historia.
Erfarenheter fran 1930-talet och avskaffan- 15

det av krislagstiftningen frin forsta virlds-
kriget inspirerade inte till en dtergdng till
en mer renodlad marknadslésning. Den
bostadssociala utredningen sag dirfor skal
till ett utvidgat och fordjupat statligt enga-
gemang. Det var sirskilt tva skil som talade
for omfattande offentligt ingripande, enligt
utredningen.

Fér det forsta menade man att bostads-
byggandet pa marknadsvillkor anpassar sig
mycket langsamt till en okad efterfragan,
dven om efterfragedkningen ar mycket
snabb. De sociala effekterna av den ling-
samma anpassningen under krisaren efter
forsta varldskriget forskrickte.

For det andra var erfarenheten att
byggkonjunkturerna var ryckiga. Sirskilt
i inledningsfasen av en bittre konjunktur
gick byggandet trogt och riskpremierna hos
investerare var fortfarande hdga; de kanske
fick bittre avkastning inom andra sektorer
av ekonomin? De som bist behovde en
bostad var samtidigt hushall som riskerade
vara ointressanta ur ett affirsperspektiv for
banker och investerare. Skulle man snabbt
dstadkomma bade en pataglig héjning av
bade bostads- och utrymmesstandarden
och en hogre nyproduktionstakt bedémdes

kraftfulla statliga atgirder dérfor vara nod-
vindiga.

Atgiirder skulle enligt utredningen dels
uppmuntra ~icke-spekulativt” byggande,
genom stdd till allmannyttiga och koope-



»Staten
bedomdes
mest lamplig
for kredit-
givning
medan
kommunerna
bedomdes
lampliga for
bostads-
forsorjnings-
ansvaret.«

rativa foretag, dels innebira att samhillet

stod for betydande delar av risken, dvs.
ansvarade for kreditgivningen i form av
topplan. Staten bedémdes mest limplig
for kreditgivning medan kommunerna
bedémdes limpliga for bostadsforsdrjnings-
ansvaret, frimst genom uppbyggnaden av
allminnyttan och dessutom formedling av
de statliga lanen.

De allminnyttiga kommunala bostads-
foretagen fick formanliga lanevillkor i
form av tertidrlan och kunde lina upp till
70-100 procent av avkastningsvirdet.
Motsvarande linemojligheter f6r bostads-
kooperationen var 70-95 procent medan
ovriga foretag kunde beviljas statliga lan upp
till mellan 70 och 85 procent. Amorterings-
tiderna var 30—40 ar. Det statliga for-
bittringslanet f6r egna hem som inférts
redan fore kriget behélls. Dessutom infordes
ett nytt egnahemslan med fast rinta och en
direkt subvention i form av en rintefri del
av lanet.

Rintan f6r de statliga tertidrlinen fast-
stilldes inledningsvis till 3 procent, vilket
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motsvarade statens sjilvkostnadsrinta. Till
detta kom en rintegaranti for att rinte-
kostnaden for de underliggande primir-
lanen inte skulle 6verskrida 3 procent och
for sekundirlanen 3,5 procent. Rintan

for de statliga lanen hojdes ar 1957, med

en (1) procentenhet, och behélls direfter
oférindrad i ect decennium, till 4r 1967,
innan den éter indrades. Rintegarantin for
primir- och sekundirlinen dndrades dire-
mot ett flertal gdnger och dndringarna kom
att kopplas till vilken tidpunkt den belana-
de fastigheten var firdigstilld.

Samtidigt inférdes ett inkomstprovat
familjebostadsbidrag som riktades till boen-
de i nybyggd eller moderniserad hyresritt.

Béde lanen till byggande av flerfamiljs-
hus med hyres- och bostadsritt och till
egna hem villkorades av att bostiderna
uppfordes med en viss definierad standard
i form av krav pa bostadsarea, utrustnings-
standard, virme och vatten samt bad.

Den statliga och kommunala administra-
tionen av den nya politiken utformades
genom att Statens egnahemsstyrelse och
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Statens bostadsldnebyrd 1948 ersattes av ny-
inrittade Statens bostadsstyrelse. Samma

ar slogs ocksa fast i ny lagstiftning att
kommunerna fick ritt att ansld medel till
bostadsforbittring, att de var skyldiga att
formedla statliga bostadslan och uppritta
tiodriga bostadsforsorjningsplaner. Under
den nya bostadsstyrelsen inrittades ocksd
linsbostadsnimnder som pa linsniva bland
annat skulle bistd med radgivning, granska
bygg- och linehandlingar och betala ut

linen.

AP-fonderna - lI6sningen pa
miljonprogrammets finansiering

Den valda politiken fick effekt. Byggandet
okade successivt under 1950-talet. Frin
bérjan av 1950-talet till borjan av 60-talet
nira dubblerades produktionsvolymen till
ca 70 000 nyproducerade ligenheter per ér.
Men nu tog det stopp.

En ny penningpolitik innebar hogre
rintekostnader under 1950-talets andra

hilft. Inflation, inkomstokningar och

strukturomvandlingen av ekonomin
gjorde att kostnaderna f6r den garanterade
rintenivan steg och staten tvingades héja
den garanterade rintenivin vid ett flertal
tillfillen. Detta i kombination med brist
pa resurser och en svag produktivitets-
utveckling gjorde att byggkostnaderna
fortsatte att stiga i snabb taket.

Under 1950- och 1960-talen genom-
gick Sverige samtidigt stora férindringar.
Levnadsmonstren dndrades bland annat
genom en stor inflyttning till stdiderna och
genom att hushallsutglesningen var snabb-
are in tidigare. Dessutom stilldes succes-
sivt hogre krav i takt med att den ekono-
miska utvecklingen skapade storre inkom-
ster hos hushallen. Det var exempelvis inte
lingre sjilvklart att vara inneboende — fler
ville ha en egen bostad.

Problemet var att samhillsekonomin
inte orkade med en stérre produktion.
Bottenlaneinstitutet kunde inte lingre
bidra med mer finansiering. Det innebar
i sin tur att byggforetagen inte kunde vixla

Rosengard, ett av de omraden
som byggdes i samband med
miljonprogrammet.
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av dyra byggnadskreditiv mot mer lang-
fristiga lin. Sammantaget innebar detta
att byggandet planade ut under borjan av
1960-talet.

Losningen blev att
AP-fondsystemet slut-
ligen tvingades utgora
finansieringssystem
for byggandet av
miljonprogrammet.

Banker och finansinstitut tvingades kopa
emitterade bostadsobligationer for att sta-
ten skulle fa fram tillrickligt med kapital
till det omfattande bostadsbyggandet.

Paritetslan och rantelan skulle ge
ett subventionsfritt lanesystem

Problemen med att finansiera bostadsbyg-
gandet bidrog till att det gamla systemet
med tertidrlan ersattes med ett nytt line-
system ar 1968. Inneborden var att ersitta
de tidigare mer generella rintesubvention-
erna med ett pa sikt subventionsfritt lane-
system. Detta subventionsfria lanesystem
— som bestod av paritetslan och rintelan —
byggde pa forutsiteningen att kapital-
utgifterna omférdelades 6ver tiden, vilket
innebar att lineskulden riknades upp
arligen. Nya hus skulle fi liga amorterings-
utgifter initialt men som sedan riknades
upp med ett si kallat "paritetstal”.
Paritetstalet faststilldes arligen beroende
pa byggkostnadernas utveckling och vad
som bedomdes vara en rimlig hyreseffekt.
Systemet frikopplade dirmed lanet frin
den direkta kostnadsnivan. Lanen skulle
betalas tillbaka pa 30 ar. For att klara dter-
betalning och rintekostnaden fanns ocksa
ett tilliggslin. Men till f6ljd av bostads-

marknadens utveckling dir hyrorna av bl.a.

politiska skil inte kom att riknas upp med
inflationen, som det var tinkt, och den
héga rintenivin under slutet av 1960-talet
och i borjan av 1970-talet, si blev princip-
erna fér omférdelningen av kapitalutgifter-
na allt svéirare att uppritthélla. (Redan
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ar 1975 avskaffades paritets- och rinte-
lanesystemet och ersattes dterigen av ett
subventionsbaserat system, nu med dels
bostadslan, dels rintebidrag.)

Parallellt med férindringarna av lane-
systemet som skulle minska statens
finansieringskostnader s6ktes en l6sning
pa problemet med stigande byggkostnader.
Losningen var en 6kad industrialisering
och standardisering av byggandet. Krav
pa standardisering och inforande av typ-
godkinnande kopplas ddrfér i mitten av
1960-talet till kreditgivningen. Rationa-
lisering av ldneansokningsprocessen och
inforande av férhandsbesked mojliggjorde
ett mer storskaligt och industriellt byggan-
de. De 6kande ambitionerna vad gillde
volymer stdddes ocksa av utveckling av den
kommunala markpolitiken. For att klara
den okade bostadsefterfrigan sjosattes
miljonprogrammet med en produktions-
takt om 100 000 nya bostider per ar
under mitten av 1960-talet till mitten av
1970-talet. Och som sagt, finansieringen

Fotograf: Lennart af Petersens.
Hamtad ur Stockholmskallans bildarkiv.
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hade l6sts med hjilp av att AP-fonderna
tvingades kopa bostadsobligationer. Toppen
péa produktionen niddes 1974 da en miljon
nya bostider byggts sedan 1965. Redan runt
1970 fanns dock tydliga tecken pa att efter-
fragan pa de nya bostiderna var mindre dn
utbudet och innan miljonprogrammet var
tirdigbyggt fanns tomma ligenheter.

De svarigheter som fanns pé sina hall att
hyra ut miljonprogramsbostiderna berodde
till viss del pd att finansieringssystemet var
fordelaktigt for egnahemsigare. Manga hus-
hall valde dirfor ett smdhus/radhus i stillet
for en hyresbostad. Nir rinteh6jningarna
kom i borjan av 1970-talet, delvis en foljd
av den si kallade oljekrisen, ledde de till
hogre kapitalkostnader for byggbolagen
och dirmed hogre krav pa hyreshojningar.
Men med ditidens omfattande rinteavdrag
kunde smahusigare med paritetslin ocksa
dra av den del av rintan som lades till skul-
den. Nir rintan steg 6kade avdragsmajlig-
heterna. Sirskilt gynnsamt var det for
smahusigare som betalade marginalskatt.

Boendeutgiften i smihus blev dirfor
mycket konkurrenskraftig jamfort med
hyrorna i hyresrittsproduktionen. Produk-
tionen inriktades darfor i allt storre ut-
strickning pa nya smihus med dganderitt.

Det var inte bara finansieringssystemet
som dndrades i slutet av 1960-talet. Det
tidigare familjebaserade bostadsbidraget
gjordes om till ett renodlat bostadsbidrag
ddr nivan pa bidraget enbart berodde pa
boendeutgiften och inkomsten. Det tidig-
are kravet pd bostadens standard slopades
ddrmed.

Ett nytt finansieringssystem
(igen) 1975

1974 fattades nya beslut om bostads-
finansieringen. Problemen med den
politiska inblandningen i det sofistikerade
paritetslinesystemet innebar att systemet
inte lingre fungerade som det var tinkt frin
bérjan. Dessutom blev den énskade neutral-
iteten mellan upplételseformerna lidande
eftersom stigande rintor, paritetslin och
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For att klara den 6kade
bostadsefterfragan sjosattes
miljonprogrammet med en
produktionstakt om 100 000
nya bostader per ar under
mitten av 1960-talet till mitten
av 1970-talet.

Bz
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Fran och med nu skulle bostads-
marknaden i huvudsak producera
bostader som marknaden efterfragade
och sjalvstandigt kunde finansiera

20

avdragsritt samverkade till laga utgifter
for smahusigare.

I stillet infordes ett nytt system med stat-
liga bostadslan som ocksé kunde sokas for
ombyggnation. Precis som tidigare kunde
allminnyttiga bostadsforetag i princip lina
till hela produktionskostnaden. Kraven pa
eget kapital var fortfarande minimala.
Dessutom kunde allminnyttan fortfarande
fi en kommunal borgen vilket paverkade
finansieringskostnaderna ytterligare.

I det nya systemet fanns subventioner
i form av en garanterad rinteniva men
med successivt avtrappade rintebidrag for
mellanskillnaden mellan garanterad rinta
och faktisk rinta. Neutraliteten mellan
upplételseformerna skulle 16sas genom att
ingangsnivan for den garanterade rintan
skulle sinka kapitalkostnaderna for hyres-
ritter och bostadsritter samtidigt som nivan
pé den garanterade rintan differentierades
mot smahus med dganderitt. Neutralitets-
fragorna skulle alltsa 16sas inom bostads-
finansieringssystemet. Samtidigt minska-
des kravet pd kontantinsats f6r smahus sa
act fler skulle kunna forvirva ett sméhus.
Fram till mitten av ar 1985 finansierades
bostadslanen 6ver statsbudgeten. Direfter
skottes finansieringen av Statens bostads-
finansieringsaktiebolag, SBAB. Lanen togs
upp i SBAB:s bokféring som siledes var
den reella lingivaren, medan rintebidragen
belastade statsbudgeten.

For att méta stigande produktionskost-
nader infordes 1979 si kallad produktions-
kostnadsbelaning. I stéllet for att som tidigare
utg fran schabloner skulle produktions-

kostnader ligga till grund for berikning
av storleken pd de statliga lanen. Dessa lin
blev dock i sig starkt kostnadsdrivande.
Mellan 1979 och 1985 steg produktions-
kostnaderna med i genomsnitt cirka

30 procent per ar.

Den tredje epoken —
1990-talskrisen

leder till systemskifte
och en avveckling av
den sociala bostads-
politiken

Den hoga inflationen och dirmed héga
rinteliget i kombination med en snabb
byggkostnadsutveckling under 1980-talet
innebar att staten fick svart att kontrollera
de statsfinansiella effekterna nir bostads-
byggandet 6kade. Nir 1990-talskrisen slog
till med full kraft dndrades forutsitenin-
garna for den ekonomiska politiken. For
att komma till ritta med de statsfinansiella
problemen som bland annat innebar ett
vixande budgetunderskott avvecklades den
statliga bostadsfinansieringen och rintebi-
dragen bérjade successivt fasas ut.
Politiken inriktades i stillet pa generella
avregleringar 6ver hela det politiska filtet
i kombination med en stabiliseringspolitik
som skulle ge en lig inflation och didrmed
laga rintor. En viktig férindring blev
ocksd de nya reglerna om budgetbalans
inom statlig och kommunal verksamhet
vilket i praktiken omgjliggjorde det tidigare
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subventionssystemet. Men dven i vrigt var

ambitionerna pa det bostadspolitiska omra-

det mycket blygsamma. P4 grund av bostads-
sektorns storlek beddmdes finansierings-
bordan inte kunna viltras dver pa staten
och det 6vriga samhillet utan allvarliga
skadeverkningar.

Frin och med nu skulle i huvudsak
bostadsmarknaden producera bostider som
marknaden efterfrigade och sjilvstindigt
kunde finansiera — investeringsbeslut skulle
inte lingre fattas utifran statliga regler om
produktionskostnader. Ocksa allmin-
nyttas tidigare sirstillning vad
giller finansierings- och
skattevillkor av-
vecklades. Fran
och med nu skulle
allminnyttan i
finansierings- och
skattehinseende
likstallas med
andra foretag.

S& forindrades
och till stora delar
avvecklades det bostads-
finansieringssystem som under
ett halvt sekel utgjort sjilva ryggraden i
den svenska bostadspolitiken. Under en tid
beholls dock rintebidrag vid nyproduktion
i syfte att bidra till neutralitet mellan
upplételseformerna, men dessa fasades ut
helt i mitten av 2000-talet.

Nigra element av den tidigare politiken
kvarstod dock:

* De allminnyttiga kommunala bostads-
foretagen var fortfarande hyresledande,
nagot som indrades i samband med nya
allbolagens inférande 2010.

* Bostadsbidragen blev kvar (bidragen
reducerades dock under 1990-talet och
har sedan successivt urholkats).

* Statliga kreditgarantier beholls men
spelar i praktiken en mycket blygsam
roll.

Det gamla
systemet tycks
ha cementerat
bilden av hyres-
ratten som det
billiga boendet.

Bilden av hyresratten som billigt
boende - en seglivad myt
Ett centralt element i den tidigare bostads-
politiken var att staten subventionerade
kapitalkostnaderna vid nyproduktion.
(Aven paritetslanesystemet syftade till att
halla kapitalkostnaderna liga for nya hus.)
Med datidens ligre byggkostnader och
mer generdsa bostadsbidrag kunde dérfor
hushall med ligre inkomster bo ocksi i
nybyggda hyresbostider. Bruksvirdes-
systemet har sedan dess ocksi modererat
hyreshdjningarna i detta dldre bestind som
dirmed fortfarande erbjuder ett boende med
relativt sett liga boendekostnader.
Sammantaget bidrog dessa vill-
kor sannolike till atct manga fick 21
uppfattningen att hyresbosti-
der 4r ”det billiga” alterna-
tivet pa bostadsmarknaden.
Av den allminna debatten
att doma tycks detta vara en
forestillning som fortfarande
lever kvar. Ett tecken pé det dr
att en stor del av de politiska initi-
ativ som tagits nir det giller att skapa
fler bostider at ekonomiskt svaga foku-
serar pd hyresbostider. Det gamla systemet
tycks ha cementerat bilden av hyresritten
som det billiga boendet. Men i en virld dir
investeraren kréver en sa kallad riksjusterad
avkastning pa insatt kapital (dvs. kravet pa
avkastning pa eget kapital relateras till olika
bedémda risker, inom bostadsbyggande ofta
definierat som
finansiella risker, marknadsrisker eller plan-
relaterade risker") r hyresboendet numera
fakeiske det dyraste boendet. Detta forhal-
lande diskuteras mer ingdende i
nista avsnitt.

En annan kvardrojande effekt av den
gamla bostadspolitiken 4r stora férdelnings-
effekter. Anledningen ir att de hushall som
forvirvade ett smahus under 1970- och
1980-talen kunde se sina lan minska snabbt
pd grund av den hoga inflationen. Tillsam-
mans med datidens stora skattemissiga
virde av rinteavdragen blev boendeutgift-
erna laga trots hoga nominella rintor sam-
tidigt som dessa hushill successivt byggde
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upp betydande férmégenhetsvirden i den
egna bostaden.

I efterhand 4r det uppenbart att det var
kombinationen av hég inflation, en om-
fattande avdragsritt och statliga 1an med
lagt krav pa kontantinsats som gav ménga
mojligheten att forverkliga drommen om
ett eget hus. Men i tilldgg finns det starka
indicier som tyder pa att vi rent formogen-
hetsmissigt idag har en djup generations-
klyfta, framfor allt mellan fyrtiotalist-
generationen och dagens unga, en omstin-
dighet som dr miarkligt frinvarande i den
politiska debatten.

Intressant nog behdlls idén om en generell
bostadspolitik utan sirskild behovsprévning,
dven nir det ekonomiska stddet till sektorn
skars ner. Vare sig politiker eller intresse-
organisationer visade ndgot intresse for att
infora social housing av europeisk modell.
En lika intressant som mirklig omstindig-
het 4r avsaknaden av djupare diskussion om
den nya politikens langsiktiga effekter for
ekonomiskt svaga. I stillet avvecklades en
nirmare 50 dr lang epok utan vare sig djup-
are konsekvensanalyser eller nigra ambition-
er att etablera nigot nytt i dess stille.

»[ stallet avvecklades
en narmare 50 ar lang
epok utan vare sig
djupare konsekvens-
analyser eller nagra
ambitioner att etable -
ra nagot nytt i dess
stalle.«
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Systemskiftet flyttade
ansvaret for bostads-
finansieringen fran
staten till hushallen

1990-talets forsta ar blev dramatiska och
fick langtgiende effekter, inte minst inom
det bostadspolitiska omradet. Decenniet
inleddes med finanskris och en gryende
lagkonjunktur. Denna sammanfoll i tiden
med den stora skattereformen 1991 som
innebar att skatt omfordelades fran arbete
till byggande och boende. En fastighetskris
uppstod som ledde till bankkris och utlgste
en statsfinansiell kris. Sammantaget ledde
detta till 6kad arbetsloshet och minskad
konsumtion hos hushallens. Detta ledde till
skenande budgetunderskott som tvingade
fram en omliggning av den ekonomiska
politiken som bland annat medforde att det
statliga finansieringssystemet avvecklades,
nigot som fick lingtgiende konsekvenser
for byggandet och bostadsmarknaden. I
efterhand ir det uppenbart att skatte-
reformen i kombination med avvecklingen
av den statliga bostadsfinansieringen fick
en fundamental péverkan pé bostads-
marknaden.

Forandringen av skattesystemet

Forutsittningarna for bostadsbyggande
och boende paverkades av inkomstskatte-
reformen 1991 som i ett slag kraftigt hojde
boendekostnaderna. Skattereformen inne-
bar att inkomstskatterna sinktes och den
hogsta marginalskatten begrinsades till

50 procent. Avdragen pa lan blev mindre
virda genom att avdragsmojligheten

23
minskades till 30 procent. Fastighets-
skatten hojdes och en enhetlig beskattning
av kapitalinkomster inférdes. Detta 6kade
kostnaderna for egnahems- och bostads-
rittsigare och bidrog till ett pris-

fall pA marknaden.
En del av finansieringen

De dkade
boendekostnaderna
ledde till att hushallen
drog ned pa sin
konsumtion, vilket

av inkomstskattesink-
ningarna var en bredd-
ning av skattebaserna
bland annat genom

att momsen hojdes pa

forstarkte konjunktur-
nedgangen.

bostadsbyggande och att
andra bygg-, energi- och
forvaltningstjinster blev
momsbelagda. Fastighets-
skotsel, lokalvérd, fonsterputsning,
sotning, bevakning, kabel-tv, administra-
tiva tjanster och fjarrvirme belades med
moms. Samtidigt slopades den reducerade
skattesatsen pa fastighetsunderhall och
byggverksamhet.

Omliggningarna av den indirekta
beskattningen innebar kraftigt okade
drifts- och underhéllskostnader for hela
bostadsbestindet. Sammantaget berikna-
des enbart momseffekterna hoja priserna pa
dessa tjanster med knappt tio procent vid
en sammanvigning av effekterna for hyres-
ritter, bostadsritter och egnahem.

Sammantaget innebar skattereformen
betydande kostnadsokningar inom hela
bostadssektorn. De ckade boendekostna-
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Det var i hog grad de gynn-
samma finansieringsvillkoren
som drev pa byggandet under
slutet av 1980-talet och borjan
av 1990-talet, fram till krisen.

derna ledde i sin tur till att hushallen drog
ned pd sin konsumtion, vilket forstirkte
konjunkturnedgingen och ledde till en
nedatgaende spiral for savil bostadssektorn
som samhillsekonomin i sin helhet.

Ansvaret for finansieringen av
boendet flyttas till hushallen och
kostnaden for eget kapital 6kar
kraftigt

Nir det gamla finansieringssystemet av-
vecklades motiverades det i forsta hand
med ekonomiska motiv. Det hade blivit
dyrt och bedémdes medféra en ohallbar
belastning pa statsfinanserna. Mindre
uppmirksammat men sannolike vil s3
viktigt 4r dock att det gamla bostads-
finansieringssystemet ocksd skapade
problematiska incitament och risktagande.
Utvirderingar visar att det fanns
tvd avgdrande brister i det ddvarande
finansieringssystemet. For det forsta togs
kreditriskerna av andra in dem som
beslutade om investeringarna. Det skedde

Ly T
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genom att staten och bostadsinstituten fick
acceptera lanebeslut som enligt gillande
regler togs av andra parter.

For det andra tog staten ansvaret for
topplanen till byggandet av bostider. P4
detta sitt kom kravet pd eget kapital vid
investeringar i nyproduktion av bostider
att begrinsas till ett minimum. Utfas-
ningen medférde dirfor inte bara att
statens drliga kostnader f6r bostadssektorn
reducerades kraftigt. Utfasningen ledde
dessutom till att finansiering av bostads-
byggande inte lingre var isolerad frin
kapitalmarknadens villkor och att riskerna
flyttades fran staten till investerarna.

Det var i hog grad de gynnsamma
finansieringsvillkoren som drev pd bygg-
andet under slutet av 1980-talet och bor-
jan av 1990-talet, fram till krisen. Detta
ledde inte bara till ett mycket omfattande
byggande utan ocksa till en forskjutning
av byggandet mot hyresritter, i betydande
utstrickning pa svaga marknader. Produk-
tionen av hyresbostider tredubblades pa
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nagra fa ar samtidigt som egnahemsbygg-
andet lag pa i stort sett of6rindrad niva.
Det statliga topplanet fungerade som
riskvilligt kapital men som inte krivde
nagon sirskild riskersittning. Genom att
staten tog ansvaret for topplingivningen
kom kravet pa eget kapital frin invester-
aren som beslutade om byggandet att redu-
ceras till ett minimum. Dessutom “garante-
rades” dessa topplén i manga fall av kom-
muner som i praktiken dirmed bar risken.
I framfor allt landets tillvixtregioner blev
resultatet ofta betydande virdestegringar
men i ett stort antal lokala bostadsmark-
nader gjorde kommunala bostadsféretag,
ytterst kommunerna och deras skatte-
betalare, stora forluster pa nyproduktionen
av bostdder under perioden frin slutet av
1980- och under 1990-talet.

D3 subventionssystemet avvecklades
kunde det uppfattas som att subventioner-
na till bostadsbyggande minskades med
skillnaden i rinta mellan garantirintan och

marknadsrintan péa bostadsobligationer.

Antal bostader
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100 000
80 000
60 000 -
40000 -

20000 -

Men eftersom det i ett normalfall krivs
cirka 30 procent i riskvilligt kapital for
att lana till marknadsmissiga villkor vid
nyproduktion av bostider s var subven-
tionen av topplanen egentligen inte skill-
naden mellan lanerintan och garanti-
rintan. Subventionen av topplinen var i
verkligheten skillnaden mellan garanti-
rintan och marknadsrintan for motsvaran-
de riskkapital, det vill siga kostnaden for
det egna kapitalet.
Med ett nominellt avkastningskrav
pa marknadsmissiga villkor pd 20-25
procent vid datidens hoga inflationsnivé
var subventionen av det riskvilliga kapitalet
cirka 90 procent. Det riskvilliga kapitalet
tillhandaholls siledes under flera artionden
i praktiken nistan gratis. Dirfor blev ocksd
avvecklingen av de statligt subventionerade
toppldnen den avgdrande forindringen och
forklaringen till att byggandet av hyres-
bostider krympt till ett minimum.
En studie av bostadsbyggandets omfatt-
ning under de olika epokerna svensk
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Figur 1. Bostadsbyggande i
Sverige 1945-2015.

Kalla: SCB.
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bostadsfinansiering visar hur drama-
tisk nedgingen i byggandet blev under
1990-talet och att aterhdmtningen tagit
mycket lang tid (fig. 1).

En av de mest centrala effekterna for
bostadsmarknaden efter systemets avskaff-
ande dr att det krivs eget kapital vid
nyinvesteringar i bostider och att detta
kapital har en kostnad. En férutsittning
for nyproduktionen 4r att hushéllen numera
miste svara for denna kostnad. Byggandet
drivs dirfor efter avvecklingen av det tidi-
gare systemet av hushallens formaga att
efterfriga bostider till ett pris som forutom
kostnader for drift, underhall och lanerintor
ocksa inrymmer investerarens avkastnings-
krav pa eget kapital. Risken har flyttats fran
stat och kommun till marknadens aktorer:
banker och hushall. Att detta fitt betydande
effekter for vilka volymer som varit méjligt
att producera framgar av figur 1.

Det ir forst under senare ar som
produktions-volymerna stigit, understodda
av laga rintor (som héller nere avkastnings-
kraven), hushillens 6kade finansiella till-
gangar (beroende pa hégt sparande och
en positiv borsutveckling) samt en stark
arbetsmarknad (som gjort att arbetslos-
heten minskat och drivit upp lénerna) som
gor fler hushall kreditvirdiga eller mojlig-
gor att man kan betala nyproduktions-
hyror. Det okande byggandet de senaste
aren 4r dirfor i alle visentligt en effeke av
gynnsamma makrovillkor och stark
konjunktur, snarare 4n politiska beslut.

Farre hushall far bostadsbidrag

Det ir inte bara stddet till bostads-
finansieringen som minskat sedan 1990-
talet utan ocksd antalet hushall som far
bostadsbidrag. Minskningen beror delvis
pa de regelindringar som gjordes 1997,
delvis pé att inkomsterna hojts samtidigt
som inkomstgrinserna for bidraget har
varit oforindrade. Bidraget ersitter dir-
for en allt mindre del av boendeutgiften.
Utvirderingar visar att bidragets nuvaran-
de konstruktion i praktiken inneburit att
bostadsbidraget fraimst blivit ett stdd for
ensamforildrar i hyresritt.
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De hushill som far bostadsbidrag ar frimst
barnfamiljer, sirskilt ensamstdende med
barn. I december 2014 var 79 procent av
hushallen som mottog bostadsbidrag barn-
hushall. Av landets 1,3 miljoner barnhus-
hall var det knappt 12 procent som nagon
ging under aret fick bostadsbidrag. Av
barnhushall med bostadsbidrag var

69 procent ensamstidende forildrar med
barn, och av de ensamstdende forildrarna
var 85 procent kvinnor.

Det finns en underliggande trend med
minskande andel barnhushall med bostads-
bidrag. Forklaringen till det 4r bland annat
att lonenivan okar, i kombination med att
inkomstgrinser ir fasta och inte har forind-
rats sedan 1997. Trenden ir att antalet
hushéll minskar medan det genomsnittliga
bostadsbidraget per manad 6kar. Detta
forklaras delvis av att de hushéll som finns
kvar i systemet dr de med ldgst inkomst
i forhéllande till sin forsérjningsborda.
Okningen av bostadskostnaderna bidrar
ocksi till denna utveckling.

Allbolagen - spiken i kistan for den
gamla politiken

De allminnyttiga bostadsforetagen fick i
stort sett behalla sin hyresledande roll efter
systemskiftet i mitten av 1990-talet. Men
den forsta januari 2011 ersattes lagen om
allminnyttiga bostadsforetag med lagen
om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (nya allbolagen). Syftet med den
nya lagen ir att klargora att kommun-
erna har ritt att driva allminnyttiga
bostadsaktiebolag men att det maste ske

i sadana former att konkurrensen inte
snedvrids. Lagen har utformats sa att det
svenska regelverket inte strider mot EU:s
konkurrens- och statsstodsregler.

Bolagen kan inte
langre satta hyror
som strider mot krav
pa affarsmassighet.
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Motivet till den nya lagstiftningen var att

det fanns en uppenbear risk for att det da-
varande regelverket kunde vara of6renligt
med EU:s konkurrens- och statsstodsregler.
Grundtanken var att bolagen skulle fort-
sitta att drivas i allminnyttigt syfte, men
for att inte riskera snedvridning av kon-
kurrensen skulle de tillimpa affirsmissiga
principer.

SABO, de kommunigda bostadsfore-
tagens branschorganisation, har ssmman-
fattat det nya regelverket pé foljande sitt:

Affirsmissighet handlar framfor allt om
ett forhdllningssitt. Bolaget ska alltid utgi
frin vad som ir bést for bolaget och endast
vidta dtgirder och gora investeringar som
bedoms bli lonsamma. Det handlar di om
lonsambet pa ling sikt, inga krav finns pa
kortsiktig lonsambet. Kravet pa att tillimpa
affirsmdssiga principer innebdir inte att bolag-
en mdste agera precis som privata hyresvird-
ar. Det viktiga dr att det inte sker nigra
storre avvikelser vad giller hyrorna i form av
underprissittning'.

Som tidigare konstaterats bestims hyror-
na normalt for nyproducerade hyresbostider

1 SABO, Hur ett affirsmissigt bostadsforetag agerar,
2011

i forhandlingar mellan parterna. I praktiken
innebir det att ett kommunalt bostadsfére-
tag inte kan genomf6ra nyproduktion om
hyresnivin inte forvintas ge en marknads-
missig avkastning pa investeringen.

Agaren, dvs. kommunen, stiller normalt
inte avkastningskrav pa enskilda investerin-
gar utan bestimmer ett avkastningskrav pa
foretagsniva. Sedan ir det foretagsledning-
ens ansvar att arbeta for att uppnd detta
avkastningskrav. Inom ramen f6r detta
arbete kan avkastningskravet pa ett enskilt
projekt variera. I propositionen till den nya
lagen beskrivs detta pé f6ljande sitt:

Varje digare till ett foretag stiller avkast-
ningskraven pa foretagsniva, varefter foretags-
ledningen styr verksambeten dir sivil olika
verksambetsgrenar som olika satsningar
dliggs olika avkastningskrav, beroende pi
marknadsforutsittningar och graden av
langsiktighet, men ocksd pa i vilken mdn de
indirekt kan bidra till hur foretaget uppfattas
eller till dess resultat.

Sammantaget betyder det nya regel-
verket att allmdnnyttan inte kan sitta
hyresnivéer for nyproduktionen pa en nivé
som inte bidrar till en marknadsmissig
avkastning pa foretagets totala kapital.

Att kriva av allmdnnyttan att de ska sitta

De hushall som far bostads-
bidrag ar framst barnfamiljer,
sarskilt ensamstaende med
barn.

»Allman-
nyttan kan
inte satta
hyresnivaer
for nyproduk-
tionen paen
niva som inte
bidrar till en
marknads-
massig
avkastning.«
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Figur 2. Andel av
befolkningen som gjort
minst en inrikes flytt for
olika aldersgrupper.

Kalla: SCB.

Figur 3. Andel

20-27 aringar i olika
boendeformer 2001-2015
i Stockholm.

Kalla: Hyresgastféreningen.
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hyror som ir ligre 4n vad som motiveras av
affirsmissiga principer strider helt enkelt
mot lagstiftning och EU:s statsstodsregler.

Védxande skillnader mellan insiders och
outsiders

Med den kraftiga prisutvecklingen pd
bostadsmarknaden sedan mitten av
1990-talet har marknadsvirdena pa bostid-
er stigit snabbt och skapat stora reala netto-
formogenheter hos hushall som 4ger sina
bostdder. Detta kan stillas i relation till de

villkor som férstagingskdpare méter idag:
héga bostadspriser, 1ag inflation, kredit-
givning pa marknadsvillkor, boldnetak,
amorteringskrav och bankernas tillimpning
av skuldkvotstak. Sammantaget innebir
kvardréjande effekter av datidens system i
kombination med nuvarande villkor kraf-
tigt skilda forutsittningar, inte minst vad
giller formogenhetseffekter mellan olika
generationer. Skillnaderna mellan "insiders”
och “outsiders” har 6kat dramatiskt.

Hogre nyproduktionshyror och linga ko-
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tider for det dldre billigare hyresritts-
bestindet skapar ocksa insiders och
outsiders pa hyresmarknaden. For unga
har flyttningarna minskat patagligt de
senaste 10—15 dren (fig. 2-3). Forklar-
ingen ir att det blivit svarare att skaffa
sig en hyresbostad samtidigt som prisut-
vecklingen pa bostadsrittsmarknaden i
kombination med bolanetak och amor-
teringskrav inneburit att det blivit svar-
are for unga att kopa en bostadsritt eller
en villa. Allt fler unga bor dérfor kvar
hos forildrar eller tillsammans med
kompisar, i tillfilliga boendeformer.
Utvecklingen har bland annat lett
till politiska beslut om att stotta produk-
tionen av sma hyresbostider med
investeringsbidrag. Men maste nya
bostadssociala initiativ uteslutande
fokusera pa hyresbostider? Mycket talar
for att det dr en dyr strategi eftersom

hyresbostider blivit relativt sett dyrare
efter systemskiftet.

Manga uppskattar hyresrittens egen-
skaper, framfor allt unga vuxna. Sam-
tidigt finns manga yngre hushall som
soker en langsiktig boendeldsning som
skulle vilja etablera sig i en 4gd bostad,
srskilt i en bostadsritt.

For att gora det mojligt for fler unga
att etablera sig pa den dgda bostads-
marknaden skulle det behévas politiska
insatser. Att det skulle mota ett starke
intresse dr uppenbart. Men redan inférda
och nya aviserade makrotillsyns-
atgidrder paverkar i stillet bostadsefter-
fragan i riktning mot hyresmarkna-
den eftersom troskeln in pé den dgda
marknaden fér manga blivit f6r hog.
Till den nya situationen hér dock att
hyresritten blivit en dyr boendeform.
Fragan ir varfor?

»Maste nya
bostadssociala
initiativ ute -
slutande
fokusera

pa hyres-
bostader?«
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Det finns manga yngre hushall
som soker en langsiktig
boendeldsning som skulle vilja
etablera sig i en agd bostad,
sarskilt i en bostadsratt.
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inte léngre en billig

boendeform

Systemskiftet skapade helt nya forutsattningar for
bostadspolitiken. En av de mest tydliga effekterna
ar att hyresbostader blev dyrare. | jamforelse med
agda bostader, rentav den dyraste boendeformen.
Anledningen till detta ska benas ut i foljande kapitel.

Forst som sist bor framhallas att hyres-
ritten har manga andra goda egenskaper.
Boende med hyresritt behover inget bank-
lan, har laga transaktionskostnader, tar
ingen kapitalrisk och atnjuter en hog
servicenivd. Men i den politiska debatten
framhalls hyresbostider som en ”billig”
boendeform, en missuppfattning som
sannolikt grundlades under subventions-
epoken. Foljaktligen har det tagits politiska
initiativ med syfte att underldtta nyproduk-
tion av “billiga” hyresbostider.

Motivet dr det inget fel pa. Unga vuxna,
inte minst de med begrinsade inkomster,
efterfragar boende till laga kostnader. En
analys av SCB-data visar dock att hyres-
bostider efter systemskiftet knappast lin-
gre kan anses “billigare” dn bostadsritter
eller smahus med dganderitt.

Hogre boendeutgift for hyresratt

Hur dyrt det 4r att bo i olika upplatelse-
former har belysts i en rad olika rapporter
och analyser, bland annat av Bofrimjandet
(2017). Hur dyr” eller ”billig” en bostad
ir kan analyseras pa olika sitt. Det kan ske
med utgingspunkt fran den faktiska kost-
naden for olika boendealternativ men ock-
sa genom att stilla kostnaden f6r boendet i
forhallande till hushéllens inkomster.
Bofrimjandets analys av hushillens
boendeutgiftsandelar gjordes i Stockholms-
regionen, en region med landets hogsta
bostadspriser. Analysen visar att boende-
utgiftsandelen, det vill siga boende-
utgifternas andel av disponibel inkomst,
ar hogst for hyresrdtt med runt 27 procent
av disponibel inkomst och lagst for smahus
(dganderitt) med ca 16 procent av dispo-
nibel inkomst (fig. 4). For bostadsritter ar
boendeutgiftsandelen 19 procent.
Hyresgister ligger alltsd betydligt mer
av sin disponibla inkomst pa boendet. En
delforklaring till de stora skillnaderna ar
att hushall i dganderitt i hogre grad bestar
av fler inkomsttagare 4n i bostadsritt och
hyresritt och att individer i dganderitt
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dessutom har hégre inkomster. Hushall i
hyresritt har ligre inkomster an hushall

i bostadsritt och dganderitt, bland annat
ddrfor att hushéll i hyresritt i genomsnitt
bestar av yngre hushall in de bada andra
upplételseformerna.

Men Bofrimjandets analys visar vidare
att skillnaderna i boendeutgiftsandelar
ocksa forklaras av att boendeutgifterna
faktiskt ar hogre i hyresritt 4n i bostadsritt

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Storstockholm bostadsratt
Storstockholm totalt

Figur 5. Boendeutgift per
hushall tkr 2015.

Kalla: SCB

Stockholm Goteborg

® Aganderitt

givet att man jimfor samma bostads-

storlekar. Relativt ny statistik frin Relativt ny statistik
SCB visar att boendeutgiften i fran SCB visar att
genomsnitt, bade i riket och i boendeutgiften i
Stockholm och Géteborg, det genomsnitt Ar h('jgre
vill siga regioner med hoga I hyresrétt an for
bostadsrittspriser, dr hogre i hyres- bostadsratt.

ritt 4n for bostadsritt. Att smahusen
redovisar nagot hogre boendeutgifter
beror pa att de ir storre. (fig. 5.)
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Figur 6. Boendeutgift
per hushall fér olika
upplatelseformer.

Kalla: SCB.

Figur 7. Boendeutgift
per hushall
ensamstaende

med barn, for olika
upplatelseformer.

Kélla: SCB.
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Jamfors boendeutgifterna mellan de olika
upplételseformerna storleksklass for stor-
leksklass framgar att boendeutgiften
normalt 4r hogre for hyresbostidder 4n for
bade bostadsritter och smahus (fig. 6). For
exempelvis tvd rum och kok dr boende-
utgiften i genomsnitt drligen cirka 10 000
kr hégre i hyresritt 4n i bostadsritt. Sir-
skilt stora blir skillnaderna till hyresrittens
nackdel for stora bostider. Boendeutgiften

3 rum och kék

®Hyresratt
" Bostadsratt

® Aganderatt

4 rum och kdk

for 4 rum och kok med hyresrice dr 30 000
kr hégre 4n for motsvarande sméhus.

En intressant friga ir om dessa skillnader
kvarstar om boendeutgifter bland svagare
grupper studeras. Den grupp som successivt
kommit att dominera bland mottagare av
bostadsbidrag dr ensamstiende forildrar.

En typisk bostadsstorlek for denna grupp
kan vara 3 rum och kok. Statistiken visar att
boendeutgifterna i hyresbostider ocksa for
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denna grupp ir storre dn f6r motsvarande
hushall i bostadsritt (fig. 7). Slutsatsen ar
att boendeutgifterna i genomsnitt dr hogre i
hyresritt 4n i bostadsritt och dganderitt.
Ett viktigt papekande i sammanhanget
ar act hushdll som bor med bostadsritt eller
dganderitt betalar marknadspriser. Hushall
som bor i hyresritt betalar en bruksvirdes-
hyra. Det betyder att nir man jimfor
boendekostnader mellan olika boende-
former bor man hélla i minnet att stocken
av hyresritter till betydande delar bestdr
av hyresbostider som byggts till de bygg-
kostnader och med de subventioner som
gillde tidigare. Bruksvirdessystemet har

alltsa modererat hyresutvecklingen for

dessa dldre bostider. P4 lite sikt kommer
dock boendeutgifterna stiga dven i stocken
av ildre hyresbostider, i takt med att de
renoveras och belastas med hogre hyror.

Nyproducerade hyresritter har saledes i
genomsnitt hogre hyror dn dldre hyresritter
eftersom de normalt inte lingre omfattas
av statliga subventioner. Skulle man endast
jamfora nyproducerade hyresbostider (som
byggs till hyror som ligger nira marknads-
priset) med den ildre stocken av bostads-
ritter och smahus (som hela tiden varit
marknadsprissatt) blir skillnaden i boende-
utgifter till innu stdrre nackdel for de hyrda
bostiderna.

Pa sikt kommer boende-
utgifterna stiga aven i stocken
av aldre hyresbostader, i takt
med att de renoveras och
belastas med hogre hyror.
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Hyresgistforeningen presenterade i en rap-
port under varen 2017 SCB-data och kal-
kyler som visar skillnader i boendeutgifter
mellan nyproduktionen av hyresritter och
bostadsritter (fig. 8). Hyresgistféreningens
analys visar att skillnaderna i boendeutgifter
ir storre for nyproduktionen in i de stock-
data frin SCB som vi presenterade ovan.
Den genomsnittliga skillnaden i boende-
utgifter mellan nyproducerade hyres- och
bostadsritter pa 70 kvm i riket var ar 2015
nistan 4 000 kr i manaden. En nyproduce-
rad hyresritt kostade i genomsnitt 9 900 kr

Figur 8. Manadskostnad
for nybyggda lagenheter
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per manad medan motsvarande bostadsritt
kostade knappt 6 000 kr i manaden, exklu-
sive bostadsrittshavarens utgift/sparande i
form av amortering.

Slutsatsen ir att hyresbostider generellt
knappast kan anses vara en "billig” boende-
form eller ens det "billigaste” boendet.
Skillnaderna i genomsnittliga boende-
kostnader kommer dessutom att 6ka i takt
med att stocken av nyproducerade och
renoverade hyresbostider vixer och ddrmed
successivt utgor en allt storre del av den
totala hyresmarknaden.

]
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Varfor blir boendeutgifterna hogre
i hyresratt?

Det finns tva grundliggande forklaringar
till varfor boendeutgiften blir hogre i hyrda
bostidder jimfort med motsvarande bosti-
der som bostadsritter eller dganderitter.

* For det forsta méste en hyresgist betala
en kostnad f6r den (riskjusterade) avkast-
ning som fastighetsigaren kriver pa den
investering som hen gor med sa kallat
eget kapital (ofta cirka 30 procent av
finansieringen). For en bostadsigare
finns inte en sidan utgift eftersom f3,
om ens nigot hushall, belastar den egna
insatsen med en kalkylrinta.

e For det andra sker for bostads- och
dganderitt en successiv amortering av
bostadslanet till f6ljd av bade inflation
och l6pande amorteringsbetalningar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar
hégre i hyresriétt an i bostadsratt

For att forsta vilket krav pd hyra som
uppstar for en nyproducerad hyresritt utan
subventioner méste man dela upp fastig-
hetsigarens kostnader i olika kostnads

poster, frimst kapitalkostnader samt drifts-
och underhillskostnader. Sedan kan man
jimfora boendekostnaden i hyresritt med
boendekostnaden f6r motsvarande dgda
boendeformer.

For nya hus ir kapitalkostnaden den stor-
sta kostnadsposten och storleken bestims
framfor allt av produktionskostnaden,
rintan pa lanat kapital och avkastnings-
kravet pé eget kapital. Som framgétr tidi-
gare av den hir rapporten var kostnaden
for det egna kapitalet i det gamla systemet
nira noll, sirskilt for allmidnnyttiga hyres-
bostidder dir bostadsbolaget kunde lina
upp till 100 procent. Efter systemskiftet
har vi en helt ny situation. Skillnaden blir
tydlig nir man jimfor boendeutgiften for
ett hushall som hyr sin bostad av en fastig-
hetsdgare och ett hushill som sjilv bor i
bostaden, dvs. sjilv dger den som bostads-
ritt eller dganderitt.

Om man hyr bostaden maste hyran
numera ticka fastighetsidgarens kostnad for
bade lanat och eget kapital. Kostnaden for
lanat kapital 4r ungefir densamma oavsett
om det dr en fastighetsigare som tagit upp
lanet eller om det dr hushallet som lanat.

Nir det giller kostnaden for eget kapital

Tabell 1. Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt.

Byggkostnad 35 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, lan 70 procent. Laneranta 4 procent for hyresratt, 2,8 procent
for bostadsratt (4 procent med 30 procent skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt (kolumn 2) ar

6 procent. | kolumn 3 ar hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta. | kolumn 4 ar hushallets avkastnings-

krav pa det egna kapitalet 0 kr.

Kostnad riskfri, kr/kvm/ar

Kapitalkostnad 1400
Varav eget kapital 0
Varav lanat kapital 1400
Drift och underhall 350
Total utgift/kostnad 1750

Boendekostnad hyresratt,

Boendekostnad hyresratt Boendekostnad bostadsrétt Boendeutgift bostadsratt

kr/kvm/ar kr/kvm/ar kr/kvm/ar
1610 1106 686
630 420 0
980 686 686
350 350 350
1960 1456 1036
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for en fastighetsigare som bygger och hyr
ut bostider beriknas den med hjilp av ett
avkastningskrav pad eget kapital. Avkast-
ningskravet styrs av risker som delvis
utgors av direkta kostnader. Fastighets-
dgaren vill till exempel kompensera sig for
risken att hyresgisten inte betalar hyran,
sliter onormalt mycket pé bostaden, flyttar
ut snabbt innan en ny hyresgist flyttar in,
rintorna pd linen stiger snabbare 4n vintat
och sé vidare.

Det finns ocksa en alternativkostnad for
eget kapital som innebir att investeringen i
det nya hyreshuset bor ge fastighetsigaren
en rimlig avkastning pd det egna kapitalet,
jamfort med om fastighetsidgaren skulle

SVERIGE - SAMST | KLASSEN

Fallande kapitalutgifter

Men skillnaden i boendekostnad mellan
hyrd och dgd bostad stannar inte vid
fastighetsidgarens kostnad for eget kapital.
Over tid faller dessutom boendeutgiften i
bide dganderitt och bostadsritt i takt med
att bostadslinet amorteras genom inflation
och amorteringsbetalningar.

For den som bor i hyresritt far infla-
tionen motsatt effekt och leder till att
hyran hojs varje ar, normalt i relation till
de allminna kostnadsokningarna i sam-
hallet, ndgot som regleras via det kollektiva
forhandlingssystem som finns pa hyres-
marknaden. Over tid blir siledes hyran allt
hogre. For den som bor i en 4gd bostad blir

L4 ' ’5'}?_; ’
L |

investera sina pengar i nigot annatdniett  boendeutgiften allt ligre i takt med att kost-

) ) ) hyreshus. Annars skulle de flesta fastighets-  naden for hushallets kapitalutgifter faller.
For den som bor i hyresratt

hojs hyran varje ar, normalt i
relation till de allménna nytt.
kostnadsdkningarna i samhal-
let, nagot som regleras via det
kollektiva forhandlingssystem

dgare och investerare avstd fran att bygga Hushéll som bott linge i en dgd bostad har
vanligtvis darfor betydligt ligre boende-
Avkastningskravets storlek bestims si utgifter 4n vid tiden for inflyttningen.

att fastighetsigaren dels far en rimlig risk- Detta forhallande kan illustreras av en

som finns pa hyresmarknaden.  {Ti avkastning (dvs. minst den avkastning

man fir om man i stillet skulle kopa
exempelvis statsobligationer), dels far
kompensation for eventuell inflation och
slutligen kompensation for risker.

Hushall som sjilva bor i en dgd bostad
laborerar vanligtvis inte med riskjusterad
avkastning pa eget kapital. I stillet "bor de
upp” avkastningen. Det betyder inte

att det inte finns en alternativ-
kostnad for eget kapital ocksa

Kostnaden for eget
kapital blir lagre for
hushall som bor |
bostads- och agande-
ratt an for hushall |
hyresratt.

for dessa hushall, men den
ar ligre. Nagonstans maste
man ju bo och dirmed blir
det samlade "avkastnings-
kravet” ocksa ligre.

For den som bor i hyres-
ritt innebdr manadshyran en
ren utbetalning som ska ticka
fastighetsidgarens alla kostnader,

inklusive kostnaden for eget kapital.
Sammantaget innebir det att kostnaden
for eget kapital blir ligre for hushall som
bor i bostads- och dganderitt dn for hus-
hall i hyresratt. I praktiken dr det rent av sa
att den enda som har en kostnad for eget
kapital 4r den som bor i en hyresbostad.

enkel kalkyl dir boendeutgiften for hyres-
ritt utgors av hyran medan boendeutgiften
for bostadsritten utgors av rintan pa linat
kapital, amortering om en procent per ar
samt en avgift till féreningen pa 650 kr/
kvm/ir (fig. 9).

Kalkylen baseras pa att priset for bostads-
ritten r cirka 42 000 kr/kvm och hyran
cirka 1 650 kr/kvm/ar. Belaningsgraden
for bostadsritten dr 70 procent. Hyran
forvintas 6ka med 1,5 procent per dr.
Rintan pa bostadsrittslanet har satts till
3,5 procent (snittrintan for ett tiodrigt
bundet bostadslan varen 2017 4r nagot
lagre). Boendekostnaden i hyresritten idr
densamma som boendeutgiften medan
boendekostnaden for bostadsritten ir
boendeutgiften minus amortering och
rintekostnad pé eget kapital.

Kalkylen visar att boendeutgiften faller
for bostadsritten i takt med att linet amor-
teras och att boendeutgiften ir likvirdig
mellan HR och BR efter drygt tio ar. I det
fall rintan hojs efter tio ar paverkar det
naturligtvis boendeutgiften f6r bostads-
ritten direkt medan effekten blir indirekt
for hyresritten och beror av hur snabbt
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fastighetsdgaren lyckas kompensera sig for
okade rintekostnader i drliga forhandlingar.
Hushéllet i bostadsritt har genom sin
amortering sparat ett betydande belopp
under 25-arsperioden — i detta fall ndstan en
miljon kronor, exklusive eventuella virde-
effekter. Den samlade effekten ér att
konsumtionsutrymmet initialt dr storre for
hyresgisten eftersom amorteringsbetalning-
arna belastar utrymmet i bostadsritten.
Men efter drygt tio ar dr utrymmet lik-
virdigt och pa lingre sikt 6kar konsum-
tionsutrymmet till bostadsrittens fordel.
P4 lang sikt — och de flesta hushall har
betydligt lingre boendetider pd en lokal
marknad 4n tio dr — 4r konsumtions-
utrymmet betydligt hogre i bostadsritten
samtidigt som bostadsrittsinnehavaren kan
ha ett betydande sparkapital i sin bostad.
De tydliga kostnadsskillnaderna mellan
de dgda och hyrda marknaderna ir i sig
ett motiv for att stilla frigor om hur en ny
social bostadspolitik bor utformas i Sverige.
Sévida Sverige inte har for avsikt att ga 6ver
till ett system med social housing, det vill
siga subventionerade hyresbostider utan
bytesritt och tilldelade efter sociala och
ekonomiska kriterier, 4r det uppenbart att
det finns starka ekonomiska skal att ut-
veckla system och verktyg for att underlitta

for hushallen att etablera sig pa den dgda
marknaden.

De som reser invindningar mot detta
synsitt bor rimligtvis forklara varfor hus-
hall som har de ligsta inkomsterna ska
hinvisas till det dyraste boendet. Samman-
fattningsvis kan vi konstatera att system-
skiftet helt indrade spelreglerna for den
svenska bostadspolitiken. Med EU-intridet
och dirmed den nya konkurrens-
lagstiftningen samt det nya finansiella
regelverket som stiller krav pa balans i
statens budget 4r det uppenbart att det ir
svart, for att inte siga omajligt, att vinda
tillbaka till den gamla modellen.

Men detta betyder inte att frigan om hur
en social bostadspolitik ska utformas blivit
inaktuell. Tvirtom dr det uppenbart att den
alltmer uppdelade bostadsmarknaden, den
okande klyftan mellan insiders och out-
siders, mellan resursstarka och ekonomiskt
svaga reser krav pd nya svar pa gamla
fragor. Frigan ir dirmed hur den sociala
bostadspolitiken utformats i andra linder.
Finns exempel pa verktyg for en social
bostadspolitik som tar sikte pa intride och
boende pd den dgda marknaden? Och vilka

vigar har de linder utvecklat som ser hyrda

bostidder som en del av en socialt fungeran-
de bostadsmarknad?

nDe som reser
invandningar
mot detta
synsatt bor
rimligtvis for-
klara varfor
hushall som
har de lagsta
inkomsterna
ska hanvisas
till det dyraste
boendet.«
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Internationell utblick —
manga spannande vagar till
en ny social bostadspolitik

Sett i backspegeln ar det en smula gatfullt hur den
svenska "“sociala bostadspolitiken” kunde avvecklas sa
snabbt som skedde och dessutom i stort sett utan
debatt. En forklaring kan vara de radande ekonomiska
och finansiella villkoren. Systemet hade blivit orimligt
dyrt och de yttre omstandigheterna, med en dramatisk
statsfinansiell kris, gav inga andra alternativ an att vidta
en serie drastiska atgarder, rakt over det politiska faltet.

Men idven en sidan analys limnar en del
fragor utan svar. Hur kunde det komma
sig att ett av det politiska Sveriges storsta
reformprojekt under efterkrigstiden 6ver-
gavs utan att ersittas av ndgot nytt? Varfor
skedde ingen djupare utvirdering av den
forda politikens effekter, i positiv och nega-
tiv mening? Varfor presenterades ingen
alternativ strategi for hur ekonomiskt svaga
langsiktigt skulle kunna beredas plats pa
bostadsmarknaden? Varfér fordes ingen
debatt om hur de historiska erfarenheterna
och dirmed 4ven den sakpolitiska kunskapen
skulle forvaltas, for att i ett senare skede
kunna transformeras och fogas in i ett nytt
socialt reformprojekt?

Dessa fragor saknar fortfarande svar.
De tidigare, mycket omfattande svenska
bostadspolitiska styrmedlen avvecklades,
utan att ersittas av ndgon ny specifik

systemtanke. I stillet forutsattes hushéllen,
over en natt, i princip losa sina bostads-
behov sjilva, utifrin egna férutsittningar
och i princip utan samhillets stéd. Undan-
tagen giller vissa sirskilda grupper, frimst
studenter, funktionshindrade och ildre.

Bortsett fran investeringsstodet till smé
hyresbostider (som frimst ir tillimpligt
pa marknader utanfér storstiderna och
pa specialbostider) och bostadsbidragen
(som ndstan enbart gér till ensamstiende
foraldrar i hyresritt) finns i princip inga
offentliga stod for att etablera sig pa
bostadsmarknaden eller for att klara hoga
boendeutgifter. Dessutom har oviljan att
reformera hyrespolitiken skapat decennie-
langa kéer till hyresbostider med ligre
hyresnivier. Aven de hushall som idag bor i
dessa bostider har skil att oroa sig eftersom
den laga hyran ir en rest frin det gamla
systemet som successivt kommer att for-
svinna, i takt med att bestindet renoveras
och fornyas.

Mirkligt nog finns i stort sett heller
ingen debatt i Sverige om de grundligg-
ande villkoren nir det giller att finansiera
ett volymmassigt stort bostadsbyggande.
Dagens bostadsbyggande sker i allt visent-
ligt pa marknadens villkor. Det betyder att
bostadsbyggandet styrs av hushillens moj-
ligheter att finansiera (och [6pande betala)
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for sitt boende. Hushallen ir i sin tur bero-
ende av att kommersiella och kommunala
aktorer kan allokera tillrickligt med eget
kapital och att banksystemet kan refinansiera
sig for de lan som ges till hushall och
foretag.

Trots en mer 4n tio dr lang och stegvis
allemer alarmistisk debatt om de potenti-
ella risker som ir forenade med en okad
hushéllsuppléning och svillande balans-
rikningar orsakade av ett marknadsdrivet
byggande, ir det inget som pa allvar adres-
serar de grundliggande frigorna om hur
bostadsbyggandet ir tinkt att finansieras.
Debatten fors i stillet som om bostider
antingen kan finansieras “av sig sjilva”
eller sd verkar man mena att det hela 16ser
sig bara ansvaret flyttas till kommersiella
akeorer.

Aven om den fragestillningen ligger
utanfor syftet med denna rapport dr det
uppenbart att den sociala dimensionen och
fragor av ekonomisk art hinger samman.
Bostidder méste kunna finansieras. Ekono-
miskt svaga maste, si eller s3, ges stéd om
de i generell mening ska ha férutsittningar
att skaffa sig en bostad. Det 4r hog tid for
politik och myndigheter att fundera 6ver
hur dessa frigor hinger ihop. Ar svaret
generella eller selektiva 16sningar? Vilken
roll bor staten respektive kommunerna
ha? Vilken roll ska banker, kommersiella
aktorer och hushill spela? Och yrtterst, pa
vilket satt ska staten ska bira sitt del-
ansvar for finansieringen och hushéllens
mojligheter att kunna efterfriga funktio-
nella och dndamalsenliga bostider?

Alldeles uppenbart ir svensk bostads-
politik i behov av en injektion nytinkande.
Debatten behover vitaliseras och stimuleras
genom att perspektiven vidgas och nya
16sningar tas upp till diskussion.

Och det bradskar. I stillet for att presen-
tera langsiktiga [osningar har vi nu snarast
fokus pa dtgirder med syfte att hindra
grupper fran att kunna intrida pa den igda
marknaden, genom inférande av bolane-
tak, amorteringskrav och méjligen ocksa
ett skuldkvotstak.

Fragan ir hur andra linder har utformat en
social bostadspolitik? Vilka l6sningar som
tillimpas for att ge flertalet hushall med
normala inkomster majligheter att etablera
sig pd bostadsmarknaden och bo med rim-
liga boendeutgifter? Veidekkes samman-
stillning, baserad pa en studie av 12 linder
med demokratiskt styre och visterlindska
vilfirdssystem, visar att det finns en bred
palett av exempel pa verktyg att inspireras
av. Det giller bide for den hyrda och den
dgda bostadsmarknaden och éven for
forstagangskopare.

nAlldeles
uppenbart

ar svensk
bostadspolitik
i behov av

en injektion
nytankande.«
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12 lander att lara och inspireras av

Att gora en fullstindig beskrivning av
bostadspolitiken i andra for Sverige intres-
santa jimforelselinder ar svart. Det giller
inte minst hur olika system och regelverk
tillimpas i vardagen och vilka effekter de
far. Varje land har sin historia och hur de
bostadspolitiska styrmedlen anvinds vari-
erar mellan linderna. I denna studie har
foljande linder studerats:

* Norge

* Finland

e Danmark

e Tyskland

¢ Osterrike

* Frankrike

* Nederlinderna

* Belgien

e Storbritannien

* Kanada

* Australien

e USA.
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Listan omfattar siledes vara nordiska grann-
linder som har liknande vilfirdssystem som
Sverige. Hir finns ocksa de storsta linderna
i Europa som Tyskland, Frankrike och
Storbritannien, kompletterade av Osterrike,
Nederlinderna och Belgien. Till dessa fogas
nagra anglosaxiska linder till listan sisom
USA, Kanada och Australien.

Utgangspunkten har varit att studera
verktyg och styrmedel som kan kopplas till
uttalat sociala ambitioner inom bostads-
politiken. Genomlysningen visar att det
finns en rad olika varianter som bygger pa
hyresritten som upplatelseform. Men den
kanske mest intressanta observationen frin
ett svenskt perspektiv dr att den sociala
bostadspolitiken i manga linder utgr frin
atgdrder som har till syfte att mojliggora
etablering pa den dgda bostadsmarknaden
(hig. 10).

For att gora den dgda marknaden till-
ginglig for breda grupper finns system
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som griper in i olika skeden av boendekar-
ridren, det vill siga vid intridet, som tar
sikte pd kostnaderna under boendetiden
och i nigra fall dven verktyg som hanterar
potentiella risker vid uttridet fran den
dgda marknaden. Flera av dessa system och
verktyg star i bjart kontrast till den svenska
politiken som snarare ir fokuserad pi att
utveckla system for att stinga ute allt fler
grupper frin dgarmarknaden, dessutom
utan undantagsregler for exempelvis forsta-
gangskopare.

Atgirderna pa hyresmarknaden i olika
linder 4r ldttare att kinna igen frin inslag
béde i den tidigare och i den nuvarande
svenska politiken. Hir handlar det ofta om
att reglera hyresnivaer i delar av bestidndet,

Agarmarknad

Vid intrade

+ Bosparande

» Bolaneforsékring

+ Bidrag till kontantinsats

+ Skattesubventioner

» Fordelaktiga lanevillkor

« Sparande belénas med lag réanta
* Hyrkép/képoption

Under boendetiden:

» Fordelaktiga lanevillkor

+ Sparande belénas med lag réanta
* Hyrkop/képoption

» Bostadsbidrag

Vid uttrade:

+ Garantier/boprisforsakring

Statligt stod

Den sociala
bostadspolitiken |
manga lander utgar

stdd till investerings-
kostnader, formanliga

fran atgarder som har
till syfte att mojliggdra
etablering pa den
agda bostads-
marknaden.

statliga linevillkor och
garantier eller skatte-
rabatter for att hilla
nere kostnaderna vid ny-
investeringar. Samtidigt

ir det en trend i flera av de
studerade linderna att denna typ
av atgirder successivt fasas ut for att i
stillet ersittas av stod direke till hushallen
genom riktade bidrag, exempelvis bostads-
bidrag. Motiven ir att sidana dtgérder 4r
billigare och mer triffsikra. Det finns
ocksa exempel pa stédformer som innebir
att hyresgister ska kunna kopa hela eller
delar av sina hyrda bostider.

Figur 10. Oversikt av olika
stodformer som tillampas i
de lander som undersoékts.

Hyresmarknad

Stod till
hushallen

Stod till byggare
och fastighetsbolag

« Direkta bidrag och
investeringsstod
* Formanlig beskattning
* Formanliga lan
« Offentliga 1&n med reducerad
ranta
« Privata lan med statliga
kreditgarantier
« Stod till drift och renoveringar

» Bostadsbidrag/socialbidrag
* Hyresreglering
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Genom Boligspar for unga
(BSU) ar Norge det land som
har det i Sverige mest
omtalade systemet.

Politik for intrade pa agar-
marknaden

Till skillnad frén i Sverige betonas i ett
flertal linder de virden som ir forenade
med att hushill kan 4ga sin bostad. Norge
ir ett talande exempel. I 2016 ars statsbud-
get skriver den norska regeringen:
regjeringen vil legge til rette (skapa forutsitt-
ningar) for at sa mange som mulig som onsker
det, skal kunne eie sin egen bolig.

Husbanken, fundamentet i norsk
bostadspolitik, skriver i sin arsberittelse
for 2016: A eie sin egen bolig gir okonomisk
stabilitet og forutsigbarhet, husstandene
(hushidllen) fir ta del i verdistigningen og de
okonomiske fordelene av i eie fremfor d leie
(hyra).

Hushall som 4ger sina bostidder skéter
sin personliga ekonomi. Bostadsomraden
med hog andel dgda bostider kidnnetecknas
av storre social stabilitet, ligre kriminali-
tet och mindre av allmin férstorelse och
nedslitning av den yttre miljon. Man pekar
girna ocksa pd erfarenheter och forskning
som visar att bostadsidgande har positiva
effekter for samhillsekonomin som helhet.
I ett stort antal linder finns dirfor system
for att underldtta hushallens mojligheter att
efterfraga dgda boendeformer. Stoden ser
olika ut i olika linder men kan samman-
fattas under tre rubriker:

* Stod vid intride pi marknaden

¢ St6d under boendetiden

e Stod vid uttride
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Stod vid intrdde pa marknaden

De frimsta styrmedlen for att underlitta
intride pa marknaden i olika linder ir:
* bosparande

* boldneforsikringar
* bidrag till kontantinsatsen

* skattesubventioner for forstagingskopare

fordelaktiga linevillkor, t.ex. ligre rinta

* hyrkop/képoption

Bosparande

Som den historiska tillbakablicken visade
innebar det gamla svenska finansierings-
systemet att det i stort sett inte fordrades
nagon egen kapitalinsats. Men det var forr.
Numer krivs att hushéllen sitter in ett eget
kapital for att kunna forvirva en bostad,
nagot som forstirktes med bolanetaket
(krav pd 15 procents kapitalinsats) som
inférdes 2010. Den typen av krav har
funnits linge i ménga andra linder och
som en f6ljd av detta har man dérfor ansett
det vara viktigt att hushéllen kan bygga upp
ett kapital avsett for bostadsmarknaden.
Hushallens uppbyggnad av kapital sker i
manga linder antingen genom nigon form
av skattegynnat bosparande eller genom att
bosparande ger férmanliga rintevillkor nir
hushillet férvirvar en bostad.
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Bada véra grannlinder Norge och Finland
har olika former av bosparsystem.
Genom Boligspar for unga (BSU) ir
Norge det land som har det i Sverige
% mest omtalade systemet. BSU inne-
bir att norska staten ger en betyd-
ande skattefordel for sparande upp till
25 000 kronor per ar och totalt 300 000
kronor, fére 34 érs alder. Upp till 20 pro-
cent av det sparade beloppet kan dras av
fran inkomstskatten, under férutsittning
att det finns en beskattningsbar inkomst.
I Norge fors ocksd en diskussion om
huruvida det ska vara méjligt att spara
dven om det inte finns en beskattningsbar
inkomst och att avdraget gors senare nir
det finns beskattningsbara inkomster.
Sparande via BSU innebir att sparandet ir
dedikerat for att anvindas som eget kapi-
tal vid kdp av den forsta bostaden. Det ir
i den meningen bundet och kan inte tas

_

ut och anvindas fér annan konsumtion.

Diremot kan det vid olika skeden i livet tas
ut fér annan typ av konsumtion relaterat
till den egna bostaden.

Bankerna har dessutom utvecklat spar-
produkter som ger bospararna ytterligare
fordelar utover skatteavdraget om de sparar
mer 4n 25 000 kr per ar, frimst i form av
fordelaktiga sparrintor. Detta utokade
sparande kallas BSU 2.0.

Banken ser det som meriterande att
bosparande har genomforts pa ett regel-
bundet och strukturerat sitt och uppfylls
inte de formella kraven pa det egna kapital-
ets storlek (15 procent), kan banken litta
nagot pd kraven med hinsyn till BSU-
sparandet. BSU-besparingen kan ses som
s fordelaktigt av banken att det kan finnas
goda grunder att lta pengarna stanna
kvar pa kontot vid ett bostadskép om de
inte absolut behévs f6r boendet. Det kan

Bada vara grannlander Norge
och Finland har olika former
av bosparsystem.
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dven anvindas for att senare betala av
bolinet, men med dagens rintemarknad ir
BSU-rintan ofta hogre in den som bolane-
marknaden erbjuder.

BSU ir en mycket populdr sparform
i Norge. I april 2017 uppgick det totala
sparandet till 47,5 md NOK. Ungefir
60 procent av alla unga med beskattnings-
bar inkomst sparar aktivt i BSU, vilket
utgdr cirka 32 procent av alla unga hushall
i Norge. Detta 4r en mycket hog andel
med tanke pa att genomsnittsaldern for
forstagingskopare dr 26 ér. (Statistiken
beaktar inte hushall som tidigare sparat
men slutat for att man redan skaffat bostad
eller som har ett vilande sparande pa grund
av studier eller liknande.)

Sparandet har 6kat
kraftigt de senaste
aren och det ar unga
hushall som okar sitt
sparande mest.

Bara under ar 2014 6kade sparandet i BSU
med fem miljarder norska kronor och frin
1 januari 2015 till april 2017 med 10 pro-
cent, fran cirka 42 till 47,5 md NOK. Den
storsta okningen sker i gruppen 17-24 ar
dir sparandet har kat med hela 46 procent
de senaste fem dren. Systemet kostar drligen
den norska staten cirka en miljard NOK.
Finlands bostadssparpremie-
@ system (BSP) ir till for att unga
personer, 18—30 ir, ska kunna
kopa sin forsta bostad. BSP ir en kombina-
tion av statlig rintebonus pa sparande samt
rintestdd vid bostadslin. Bostadskdparen
tecknar ett avtal med banken dir han
eller hon forbinder sig att spara minst 10
procent av bostadens pris. Banken for-
binder sig sedan att ge lan nir sparmalet 4r
uppnatt. Banken betalar 1 procents rinta
pa besparingarna. Dirtill betalar banken
en tilldggsrinta pa 2—4 procent nir spar-
malet har natts och bostaden kops eller
smahuset ir firdigbyggt. Under perioden
1 juli 2009 till 31 december 2011 fanns
dessutom en bosparpremie inom BSP-
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systemet. Premien innebar att den som

kopte sin bostad fick 3 000 euro.

Men det ir inte bara i Norden som
sarskilt stod till bosparande finns. Samtliga
av de tre storsta linderna i Europa, Tysk-
land, Frankrike och Storbritannien, har

utvecklade bosparmodeller.
I Storbritannien finns ett mot-
svarande system inom ramen for
ett storre program kallat Help

to buy. Staten ger ett stod vid bosparan-

de motsvarande 25 procent av sparbelop-

pet. For varje 200 £ som sparas erhélls en
bonus pa 50 £. Maximal bonus ir 3 000 £

(cirka 34 tkr) nir sparandet sammanlagt

uppgar till cirka 12 000 £. Stodet 4r

tillgingligt for forstagingskopare som ir

16 ar eller dldre. Ett villkor for stodet ar

att man inte redan dger fast egendom

nagonstans i virlden.
I Tyskland finns olika former for

Q bosparande. Si kallade Bauspar-

kassen har en lang tradition, ett
mycket gott rykte och anvinds av
manga. Mer dn 20 procent av det totala
sparandet till bostider sparas genom Bau-
sparkassen. Det finns flera olika former av
bostadssparande, som erbjuder statliga stod:

Wohnungsbauprimien, Arbeitsnehmer-

sparzulage och Eigenheimrente. Det ir inte

nédvindigt att spara genom Bausparkassen
for att erhalla dessa bidrag, men ménga
tyskar uppfattar att det dr enklast.

* Wohnungsbauprimie (WOP) ir en rlig
statlig sparbonus dir man madste spara
minst 50 euro per ir och maximalt kan
fi en premie pa 512 euro, vilken kriver
ett manatligt sparande pa 43 euro. Det
finns en inkomstgrins pa 25 600 euro
for ensamstaende och det dubbla for
gifta par (med hogre inkomsttak for
dem med barn).

* Arbeitnehmersparzulage (ANSpZ) ir ett
bostadssparande for l6ntagare dir staten
bidrar med 9 procent av det arliga spar-
andet upp till 470 euro, men inkomst-
grinsen dr hir snivare.

* Eigenheimrente ("WohnRiester") inne-
bér fordelar f6r dem som pensionssparar
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i en statligt subventionerad pensions-
fond. Nir summan overstiger 10 000
euro kan den anvindas for att kopa
bostad och bostadskdparen kan sedan
fa bidrag for att betala av linen. Bas-
bidraget dr 154 euro per ar och utdkas
om det finns barn i hushallet. Idag finns
ungefir 8,5 miljoner sparare i fonden.

I Osterrike finns ett liknande

system som i Tyskland med fyra

Bausparkassen med skilda vill-
kor och fem miljoner anslutna. En av
dem, “s-Bausparkasse”, kan exempelvis ge
avsevirt lingre amorteringstider 4n i tyska
Bausparkasse och kan dessutom erbjuda
ett garanterat tak och golv f6r rintorna.
Det utgir en statlig premie for bosparande.
Den statliga premien for bosparande f6ljer
den allminna rintenivan, men ska ligga
mellan 1,5 procent och 4,0 procent. For-
utsittningarna for att fa ta del av den stat-
liga premien ir reglerade i inkomstskatte-
lagstiftningen. En person kan bara ha ett
premiegrundande bosparande. Om en
person har flera avtal om bosparande kan
bosparpremie bara erhéllas for ett av dessa
avtal. Man erhaller en stérre premie ju mer
man sparar. Maxbeloppet for sparande
ligger pa 1 200 euro per person och dr och
man maste spara i sex ar, annars maste
premien dterbetalas.

Ocksa Frankrike har nigra olika
O sorters bostadssparande. Bospar-

lanen kombineras ofta med andra

laneformer. De vanligaste bospar-

formerna ir:

* konto for bostadssparande (CEL)
* plan for bostadssparande (PEL).

CEL introducerades 1965 och ir ett skatte-

frice konto for bostadssparande med syfte
att uppmuntra sparande och underlitta for

framtida bostadsldn. 18 manaders sparande

berittigar till Iain med fordelaktig rinta,
plus en statlig bonus pa max 1 144 euro.
Det finns en 6vre grins for hur mycket
man kan lana och sparlanen kombineras
ofta med andra former av lan.

PEL kriver ett regelbundet bostads-

sparande under minst fyra dr. Vid starten
sparas 225 euro och hushillet méaste sedan
spara minst 540 euro per ar i fyra till tio ar
med en maxgrins pa 61 200 euro. Rintan
pa sparandet ligger pa 2,5 procent. Efter
tre ir kan man anséka om ett lin pa max
92 000 euro till en rinta pa 4,2 procent.
Premien utfaller ndr man tar lanet och
motsvarar 40 procent av den erhéllna spar-
rintan men hogst 1 525 euro (ckologiskt
boende) och annars till 1 000 euro. Varje
medlem av hushallet kan 6ppna en PEL.
Rinteintikterna ir i bida fallen skattefria.

Kanadas bostadspolitik bygger
* nistan uteslutande pd marknads-
mekanismer for tillhandahall-

ande, fordelning och underhéll av 45
bostider. Kanada har en hog andel dgt
boende, delvis som en foljd av st6d till
dgarsektorn. Den kanadensiska staten har
ddrfor tillimpat en ling rad olika st6d-
program under dren for att mojliggora kop

av bostad.
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nBoldane-

forsakringen
ar obligatorisk
vid en
belanings-
grad over

80 procent.«

I Kanada finns méjligheter att inom ramen
for programmet Home Buyers Plan arligen
ta ut upp till 25 000 $ (170 000 kr) fran
sitt pensionskapital for att kopa eller bygga
en bostad for sig sjilv eller en nirstaende
person med funktionshinder. Mojligheten
giller endast forstagingskopare. Ett fortida
uttag innebir dock att avdragsmojligheter-
na for pensionssparande begrinsas under
en period. Hanteringen administreras

av den kanadensiska skattemyndigheten
Canada Revenue Agency som ocksd
administrerar olika f6rmans- och avdrags-
system som riktas till hushallen via skatte-
systemet.

Bolaneférsékring

Ett annat forekommande verktyg for att
underlitta intride pa dgarmarknaden ir
olika former av boldneforsikringar. I princip
handlar det om att banken ska kunna gora
avsteg frdn normala krav pa kontantinsats
genom att héja bolanetaket for forstagangs-
kopare och som kompensation maste hus-
hallet betala en forsikringspremie som
garanterar banken fortsatta lanebetalningar
om hushéllet av nigon anledning skulle
misslyckas med betalningarna.

Idag har cirka 643 000 hushéll en
bolaneforsikring via statliga Canada
Mortgage and Housing Corporation,
CMHC. Utéver CMHC finns det dven
mindre privata aktdrer. Bolaneforsikringen
ar obligatorisk vid en belaningsgrad Gver
80 procent. Forsikringen innebir att
bolénetagaren endast behéver sitta in
5 procent eget kapital, men fir en borinte-
nivd som om de hade satt in 20 procent
eget kapital. Med en ligre rintekostnad
mojliggors ett tidigare intride pa bostads-
marknaden 4n vad som annars hade varit
mojligt.

For lantagare som far kortvariga betal-
ningsproblem arbetar CMHC med indi-
viduella 16sningar for att undvika att bosta-
den miste siljas och forsikringen trida in.
CMHC har mycket lig dréjsmalsrinta,
endast 0,4 procent. De arbetar ofta med
att forfallna betalningar liggs pa det totala
lanet och att en ny amorteringsplan tas

SVERIGE - SAMST | KLASSEN

fram. Nir forsikringen utnyttjas ersitter
CMHC langivaren for forfallna betal-
ningar och har sedan regressritt mot lin-
tagaren.

Avgiften for forsikringen dr beroende av
lanets storlek och ir ofta en engidngsavgift
som ldggs pa lanet. For forsikringar som
CMHC och privata aktorer stéller ut finns
en statlig dterforsikran. CMHC ir ater-
forsikrad till 100 procent medan privata
forsikringsbolag dr aterforsikrade till

90 procent.
USA har en lang tradition och
omfattande statliga insatser nir
det giller statliga forsikringar
for bolan. Verksamheten hanteras
genom FHA (Federal Housing Agency)
som dr en statlig myndighet inom Depart-
ment of Housing and Urban Development
(HUD). FHA tillhandahaller stod for att
mojliggora f6r hushéll med ligre inkomster
att ldna pengar for att kopa ett hem som
de annars inte skulle ha rid med. FHA
forsikrar ett hypotekslin som ges av en
FHA-godkind lingivare. Forsikringen
skyddar lingivaren om lantagaren inte kan
betala sina amorteringar. Forsikringen
infordes redan ar 1934.

For att fa laneforsikringen sker en for-
skottsinbetalning motsvarande 1,75 pro-
cent av lanebeloppet. Denna finansieras
normalt som en del i det totala lane-
beloppet. Det finns ocksi en manatlig
premie (mortgage insurance premium: MIP)
som varierar beroende pd amorteringstid
och belidningsgrad.

Den amerikanska staten startade egna
banker som skulle hantera kreditgivningen
och stilla ut kreditgarantier. Federal
National Mortgage Association (FNMA),
populirt kallat Fannie Mae, grundades
1938 av den federala regeringen i syfte att
skapa likviditet pd marknaden for bostads-
lan. 1968 6vergick Fannie Mae i privat dgo
men aterforstatligades under finanskrisen.
Fannie Mae har en mycket omfattande
verksamhet i USA nir det giller att siker-
stilla bolan. Bolaget sikerstiller nira tre
biljoner dollar i skulder.

Federal Home Loan Mortgage Corp-
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oration (FHLMC) populirt kallad Fred-
die Mac, grundades 1970 for att utvidga
sekunddrmarknaden for hypotekslan i
USA. Freddie Mac képer hypotekskrediter
fran banker och sitter samman dessa
krediter samt sdljer i sin tur dessa sa kalla-
de Mortgage Backed Securities pa kapital-
marknaden. Precis som Fannie Mae 6ver-
vakas Freddie Mac sedan 2008 av Office
of Federal Housing Enterprise Oversight
(OFHEO).

Bida instituten drabbades hart av
finanskrisen och den omfattande lin-
givningen till hushall med allefr
svag aterbetalningsformaga. En
uppenbar svaghet i systemet
var att man gav lan till
generdsa villkor de forsta
fem 4ren i kombination

kan klara de l6pande kapitalkostnaderna.
Boligtilskuddet dr utformat sa att skulden
efter hand skrivs av, om man visar att man
skéter sin ekonomi och bor kvar i samma
bostad mer in tio 4r. Boligtilskuddet 4r en
intressant socialpolitisk innovation med
stor triffsikerhet.

Australien har en tradition av att

stotta egnahemsigande och priva-

ta hyresvirdar. Svaga hushall har
stottats via bostadsbidrag snarare 4n gen-
om social housing.

The First Home Owner Grant (FHOG)
ar ett bidrag som liknar Norges
boligtilskudd. Bidraget
infordes ar 2000 och ges

Bol |g't| Iskuddet till forstagangskdpare.
ar en intressant

Bidraget stiller krav
pa alder och pa hur

med svag kreditprévning. SOCialpO“tiSk inno- dyr bostaden fir
En annan generell svaghet vation med stor vara. Diremot stills

i det amerikanska systemet
ir att man saknar ett system
for pantbrev. Avsaknaden av
detta gav finanskrisen ett galopp-
erande forlopp eftersom kredit-
instituten fick bira hela risken.

Bidrag till kontantinsats

For att ytterligare stirka hushallens
mojligheter att férvirva en bostad finns
ocksa i nigra linder direkta bidrag till
kapitalinsatsen for bostadsforvirv.

I grannlandet Norge finns ett system
med Boligtilskudd. Boligtilskudd ar ett
ekonomiskt bidrag som ges till ekonomiskt
svaga hushall for att de ska kunna képa
nytt boende eller anpassa ett existerande
boende. 2016 var bidraget i genomsnitt
260 000 NOK per bostad vilket motsvarade
cirka 17 procent av priset. (Det genom-
snittliga priset pa bostdder som fick bolig-
tilskudd var cirka 1,5 mn NOK.)

I Norge kan boligtilskudd ges till-
sammans med s3 kallade startlin (se nista
avsnitt). Det innebir att ekonomiskt
svaga hushall i vissa fall kan finansiera sitt
bostadskop till 100 procent med hjilp av
en kombination av startlan och boligtil-
skudd. Det forutsitter dock att hushallet

traffsakerhet.

inga inkomstkrav.
Belopp och regelverk
varierar mellan de olika
delstaterna/territorierna.

For Australian Capital

Territory giller att kostnaden for
bostaden inklusive mark maximalt far
vara 750 000 AUD (cirka 5,2 mn kr).
Bidraget kan endast utga f6r kop av ny
bostad eller om bostaden har ett omfattan-
de renoveringsbehov. Bidraget 4r 10 000
AUD (cirka 67 tkr). Under 2009 fanns
ocksé First Home Owner Boost (FHOB),
vilket innebar ytterligare 7 000 AUD

(48 tkr) i bidrag for kop i befintligt
bestind och 14 000 AUD (96 tkr) till
kop av nyproduktion.

Foére finanskrisen, aren 2003— 2008,
fanns ocksa i USA ett direke stod till
forstagingskopare — American Dream
Downpayment Initiative (ADDI). Mal-
gruppen var forstagingskdpare med en
inkomst som inte dversteg 80 procent av
medianinkomsten i omridet. ADDI bidrog
med den egna insatsen och kostnaden for
bostadskopet for koparen. Stodet till en
bostadskopare fick inte dverstiga 10 000
USD eller sex procent av priset pa bostaden.
Medel anslogs for aren 2004—2008 och

47



»Startlanet

ar en form av
statlig sub-
vention och
anvands bade
som topp-
finansiering
och
finansiering.«

upp till 200 miljoner USD betalades ut
arligen. Systemet avskaffades i samband
med finanskrisen. Samtidigt var det knap-
past stodet i sig som var grundproblemet,
det var snarare kreditgivningen som var
kopplad till stddet som inte var tillrickligt
inriktad pa lintagarens aterbetalnings-
formaga.

Skattesubventioner

I nigra linder férekommer ocksi rena
skatterabatter vid kop av en forsta bostad.
I Kanada far hushéllet en skatterabatt
genom att momsen rabatteras. Rabatt ges
pa en del av GST (general sales tax) eller
HST (harmonised sales tax) som betalats
pa inkdpspriset eller kostnaden for att
bygga en bostad. Rabatten ges dven vid
visentlig renovering, storre tillbyggnader
och konvertering av icke bostadsfastigheter.
Dessutom finns méjligheter att erhalla redu-
cerad inkomstskatt genom en sa kallad First
Time Home Buyers (FTHB) Tax Credit.
Skattesubventionen utgir med upp till
750 $ (5 000 kr) vid kdp av en bostad. Man
kan ocksé fa rabatt pa stimpelskatten
genom en si kallad Land Transfer Tax
(LTT) Refund. Aterbetalning pa Land
Transfer Tax vid markkép till frsta
bostaden i Ontario ger exempelvis upp
till 2000 $ (13 000 kr). Andra provinser
har liknande program.
Ocksi i Belgien arbetar man med
O skattesubventioner. Belgarna ir
notoriskt inriktade pa att dga sina
hem och bostadspolitiken har ocksd
inriktat sig pa att stotta det dgda boendet.
Bostadspolitiken i Belgien innehaller en
blandning av federala, regionala och lokala
strategier. Den federala nivan ger skatte-
fordelar for dgt boende. Skattefordelar, sa
kallad bostadsbonus, innebir att ett par
tusen euro dras av frin beskattningsbar
inkomst nir en forstagingskopare tar ett
bolin med en I6ptid pd minst 10 ér.

Férdelaktiga lanevillkor

I Norge utgdr de sé kallade startlinen en
viktig grundsten i den sociala bostads-
politiken. Alla har inte majlighet att stilla
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en annan bostad som sikerhet for topp-
lan. Kanske finns ingen nira slikt som
har ett vervirde i sin bostad eller si vill
inte familjen utsitta sig f6r den risk detta
faktiskt kan medfora. For dessa kan det
vara virt att soka startlain hos kommunen.
Startldnet 4r finansierat av staten genom
den si kallade Husbanken men tilldelas
och administreras av kommunerna.

Lénen ir behovsprovade och ges till
dem med begrinsade ekonomiska resur-
ser. Lanen forvaltas av kommunerna som
sjalva faststdller regler for deras storlek och
villkor. Villkoren skiljer sig dirfor dt i oli-
ka kommuner. De eventuella forlusterna
delas mellan kommun och stat genom att
kommunen tar de forsta 25 procenten av
en forlust och staten resterande del om for-
lusten ir storre 4n sd. Forlusterna dr dock
blygsamma och har under en serie ar legat
stadigt runt 5-6 mn NOK per ar.

Startldnet dr en form av statlig subven-
tion och anvinds bide som toppfinansier-
ing och finansiering av en bostads totala
kostnad. Syftet med startlinet 4r att hjilpa
grupper som har svarigheter att fa lan i
privata banker att etablera sig i en egen dgd
bostad. Detta kan till exempel vara ung-
domar i etableringsfasen, ekonomiskt svaga
hushill, funktionshindrade och flyktingar.
Husbanken stiller féljande krav pd mottag-
are av startlan:

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

* Den sokande méste ha formaga att
betala rinta och amortering och sam-
tidigt ha tillrdckligt kvar for att ticka
livsnédvindiga utgifter.

¢ Bostaden ska vara imnad foér hushillet
och prisvird i férhillande till var hus-

hallet ska bo.

* Bostaden ska ligga i den kommun som
ger lanet.

De flesta lanen som Husbanken formedlar
amorteras pa 25 dr varav de forsta fem dren
ar amorteringsfria. Husbankens villkor ar
gynnsamma. De som ir berittigade till
startlin betalar en rinta som ir 0,5 procent



hégre dn statens upplédningsrinta med ett

eventuellt tilligg om 0,25 procent fran
kommunen. En annan fordel ur forsta-
gangskoparens perspektiv r att rintan inte
ir diversifierad utifran risk, vilket innebir
att rdntan ir lika hog oavsett kreditrisk.

Help to buy ir Storbritanniens omfatt-
ande program for att stotta dgt boende.
Programmet presenterades 2013 av den
konservativa regeringen och beskrevs som
"det storsta statliga ingreppet pa bostads-
marknaden efter Right to Buy-program-
met” som introducerades pa 1980-talet.
Programmet ir en forlingning av ett tidi-
gare program som kallades First Buy som
enbart riktade sig till forstagdngskopare.
En del av programmet (Shared Ownership
scheme) handlar om att underlitta act kopa
sin hyresbostad, detta utvecklas linge fram.
Den andra delen, Equity Loan, ger forsta-
gingskopare mojligheter att lana.

Equity Loan innebir ett statligt topplan
pa upp till 20 procent av kostnaden f6r en
nybyggd bostad. Dirmed aterstdr endast
enligt brittiska regler 5 procents kontant-
insats. Som bottenfinansiering maste

emellertid hushallet fa ett bottenldn fran ett
ordinarie bolaneinstitut for att ticka resten,
det vill siga vanligen ca 75 procent.

Equity Loan ir rinte- och amorteringsfritt
de forsta fem aren. Under det sjitte dret
utgdr en avgift pa 1,75 procent av lanets
totala belopp. Avgiften stiger sedan varje
ar. Avgiftshojningen beriknas med hjilp av
KPI plus en procentenhet.

Linet méste aterbetalas efter 25 ar eller
tidigare om bostaden siljs. Nir den siljs
ska 20 procent av marknadsvirdet utgora
aterbetalningen om lnet vid forvirvs-
tidpunkten utgjorde 20 procent av kope-
skillingen. Aterbetalningens storlek beror
siledes pa marknadsvirdet vid betalnings-
eller forsiljningstidpunkten. Lintagaren
kan nirsomhelst betala tillbaka hela eller
delar av linet. Den minsta aterbetalningen
ar 10 procent av marknadsvirdet av bostad-
en, beloppet beror pa marknadsvirdet
vid aterbetalningstillfillet. (Observera
distinktionen mellan villkor for aterbetal-
ning av linet respektive marknadsvirdet
av bostaden. Oavsett virdet pd lanet ska
alltid minst 10 procent av det aktuella

Help to buy ar ett statligt
program i Storbritannien
med syfte att hjalpa forsta-
gangskopare och befintliga
bostadsagare med
bostadskop.
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marknadsvirdet betalas tillbaka.)
Malgruppen ir forstagingskopare samt
befintliga hushill som vill flytta. Bostaden
miste vara nybyggd och fir kosta max
600 000 £ (cirka 6,7 mn kr). Det ir inte
tilldcet att hyra ut vare sig den nya bostaden

| Nederlanderna
finns ocksa en
form av startlan
genom SVN, en
oberoende ideell
stiftelse.

eller den gamla, och inte heller att dga en
andra bostad.

Ocksd i Frankrike anvinds rintefria
toppldn, sa kallade Prét a Taux Zéro
(PTZ+). Dessa rintefria topplin anses
vara ett av de viktigaste instrumenten den
franska regeringen anvinder for att forsska
uppmuntra bostadsigandet. Milgruppen
ir precis som i Norge forstagingskopare
eller personer som inte har dgt sin huvud-
sakliga bostad under de senaste tva dren
och vars ekonomiska resurser uppfyller
vissa kriterier. Linet dr i forsta hand avsett
for att kopa en nybyged bostad. Det kan
dock anvindas for inkép av en befintlig
bostad, under forutsittning att den kriver
en storre renovering. Det maximala lane-
beloppet ir relativt lagt, eftersom rinte-
fritt lan endast kan anvindas som komple-
ment till bottenlanet. Beloppet varierar
beroende pa hushéllets storlek, bostadens
placering, om det ir en ny eller befintlig
bostad och bostadens energieffektivitet.
Perioden for aterbetalning av ldnet varierar
ocksd beroende pa inkomst i hushallet. Det
finns inga avgifter i samband med tecknan-
det av de rintefria topplinen.

I Nederlinderna finns ocksé en
C\ form av startlin genom SVN

(Stimuleringsfonds Volkshuis

vesting Nederlandse gemeenten).

SVN ir en oberoende ideell stiftelse som
erbjuder startlan for att 6verbrygga skill-
naden mellan anskaffningskostnaden f6r
ett forsta hem och lan beviljat frin en
bank. SVN grundades 1996 av Bouwfonds
(ett av Nederlindernas storsta fastighets-
bolag). For startlinen betalas ingen rinta

och ingen amortering under de forsta tre

dren. Fran den 1 januari 2013 avsatte rege-
~ ringen 20 miljoner € till startlin. Den 13

 februari 2013 okades bidraget till 50 milj-

3 A T L o
s Swd A N é,: 7 t\\ oner €. De senaste dren har kommunerna
o MBSO CE Y e [ 1
ORI  <:in k¢ maxnivan for lnens storlek.
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Sparande belénas med lagre rénta

I Tyskland, Osterrike, Finland och Frank-
rike innebir de olika bosparstoden att hus-
hallet kan erhalla en lidgre rinta pa sina bo-
lan. Dessutom innebir boldneférsikringar
och startlinesystemen att kapitalkostnad-
erna blir ligre 4n vid ren marknadsfinansi-
ering.

Hyrkép/képoption

I Storbritannien finns ytterligare en del av
Help to buy-programmet, nimligen Shared
Ownership scheme, som innebir att ett
hushill kan fa sirskilt gynnsamma lan

for att forvirva en del av en hyresbostad i
offentliga bostadsbolag. I ett forsta steg kan
hushallet f6rvirva 25—75 procent av bostad-
en och fir da betala hyra for resterande del.
Om man sd 6nskar kan man successivt for-
virva upp till 100 procent av bostaden och
didrefter har man mojlighet att silja bostad-
en. Bostadsforetaget har dock forkopsritt
vid forsiljningen. Programmet rikear sig
primirt till forstagangskopare, men ocksé
andra kan komma ifraga. De finns dock
inkomstgrinser. Méjligheterna riktar sig till
hushill med en inkomst om 80,000 £ eller
lagre per ar (cirka 900 tkr) utanfér London
eller 90,000 £ (cirka 1 mn kr) i London.

Stéd under boendetiden

Ett flertal linder anvinder olika bostads-
politiska verktyg for att underlitta under
boendetiden, vilket i sig 4ven underldttar
intridet pd marknaden. Omvint kan man
siga att flera av de beskrivna verktygen i
foregiende avsnitt ocksa innebir ligre
boendekostnader under boendetiden. Till
dessa kan man ocksi ligga bostadsbidrag.

Som vi konstaterat tidigare har bostads-
bidragen i Sverige successivt urholkats.
Aven i det hir fallet utgér Norge en
intressant kontrast. Det finns en utbredd
uppfattning i Norge att bostadsbidrag ska
kunna ges f6r att hushallen ska ha mojlig-
het att bekosta sin bostad, hyrd eller dgd.
(I motsats till Sverige menar man diremot
att stdd inte ska utgd for act bekosta mark
eller produktion av bostider.)

Alla som 4r 6ver 18 r har ritt att soka

bostadsbidrag men i praktiken kan dven
de som 4r under 18 ar med egna barn s6ka
bostadsbidrag. Bostadsbidrag ges till
personer med liga inkomster och ligger i
intervallet 1 000-5 000 kr per ménad.
Vilka boendeutgifter som ligger till grund
for att berikna bostadsbidragets storlek
beror pd om bostaden idgs eller hyrs. For
en hyrd bostad ir det huvudsakligen hyran
som ir bidragsgrundande. For dgda bosti-
der, dgarligenheter eller bostadsritter, kan
de flesta boenderelaterade utgifter riknas in
inklusive rinta och amortering pa bolan.
Ar 2015 var den genomsnittliga inkomst-
en hos ett hushall som far bostadsbidrag
cirka 134 000 NOK. Dessa hade en boende-
utgift pa i genomsnitt 86 000 NOK om
dret vilket motsvarar en manadsutgift pa
knappt 7 200 NOK. Fér denna genom-
snittliga boendeutgift erholl dessa hushall
ett bostadsbidrag pa cirka 27 000 NOK,
det vill siga 2 250 NOK per manad.
Nettoutgiften reducerades dirmed till
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»Hushall kan
fa sarskilt
gynnsamma
lan for att for-
varva en del
av en hyres-
bostad i
offentliga
bostads-
bolag.«
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»nUngefar
70 procent av
alla mot-

tagare av

bostadsbidrag
ar 2015
var ensam--

hushall.«
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cirka 5 000 NOK

med boprisforsikringar

per manad. Ungefir

70 procent av alla mot-

tagare av bostadsbidrag &r 2015 var
ensamhushall och ytterligare 15 procent
tvapersonshushall. Ovriga var hushall med
barn. Grundsynen ir att bostadsbidraget
ska utgora ett omstillningsbidrag under en
begrinsad tid. I stillet dr politiken tydligt
inriktad pa att hjilpa hushéllen 6ver till det
dgda boendet, atgirder som av politiker och
myndigheter beskrivs som ”fra leie til eie”.

Stéd vid uttrdde fran den dgda
marknaden

Det finns ocksa exempel pé verktyg som
minskar riskerna for det enskilda hushallet
vid ett uttride frin marknaden. Om ett
prisfall skulle intriffa pd marknaden finns
alltid risken for ett enskilt hushall att
bostadens virde understiger marknads-
virdet. I ett sidant lige riskerar hushéllet
std med en restskuld. Det dr den typen
av scenario som Riksbanken och Finans-
inspektionen varnar for och som man
menar skulle kunna utlésa ett konsum-
tionsfall med allvarliga konsekvenser
for samhillsekonomin. Med utvecklade
forsikringslosningar kan dock sidana
problem mildras.

Ett exempel pé sidana forsikringar finns
i Nederlinderna. Dir finns ett system

genom Dutch Mortgage

Guarantee Fund, (NGH). NGH
backas upp av regeringsstddda garantier
for lan upp till 265 000 euro. Pa sa sitt
skyddas bankerna frin storre risker och
kreditforluster. For hushallet innebir det
att forsikringstagare som tvingas silja sin
bostad till ett ldgre pris dn skuldens storlek
slipper sin restskuld. Forsikringen infor-
des 1993. Fonden ir privat men har ett
starkt band till staten, som dtagit sig att vid
behov backa upp garantierna med rintefria
lan om fonden téms.

Sammanfattningsvis visar genomgangen
att det i en lang rad linder finns utveckla-
de styrmedel och verktyg for att underlitta
forstagingskdpares intride pd bostads-
marknaden. Mest vanliga ir olika system
som hjilper hushillen att bygga upp den
forsta kapitalinsatsen och olika sitt att
minska kapitalutgifterna i bérjan av boende-
karridren.

Den svenska politiken framstdr vid en
jimforelse som unikt fattig pa initiativ som
stodjer forstagingskopare. I Sverige gar
utvecklingen i stillet i motsatt riktning,.
De sa kallade makrotillsynsatgirder som
Riksbanken och Finansinspektionen vidtar
far snarast motsatt effekt och stinger ute
allt fler frin den dgda marknaden.
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Den svenska
politiken framstar
som unikt fattig
pa Initiativ som
stodjer forsta-
gangskdpare.
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Politik for hyresmarknaden

Nir det giller hyresmarknaden visar
genomlysningen pa stor spinnvidd
mellan olika linder. Uppenbart spelar
den historiska bakgrunden samt natio-
nella traditioner stor roll. Aven om det
sannolike dr fullt korrekt att sitta etiketten
“social bostadspolitik” pa samtliga dessa
modeller 4r det uppenbart att det gir en
vattendelare mellan dem som ser hyres-
marknaden som social housing, det vill
siga en hyresmarknad for liginkomst-
tagare, eller en storre hyresmarknad ppen
for alla.

De olika grundprinciperna for kon-
trollerade hyresmarknader framgar av
vidstdende tabld. Den universella modellen
innebir att den offentligt kontrollerade
hyresmarknaden i princip 4r 6ppen for alla
hushill, oavsett inkomst. Den generella
modellen dr 6ppen for hushéll med ligre
inkomster medan marginalgruppsmodellen
ar inriktad pd hushill som annars skulle
riskera st helt utanfér bostadsmarknaden.

Sverige kan sigas tillhora gruppen med
en universell modell f6r hyresmarknaden
tillsammans med Osterrike (som visser-
ligen har inkomstkrav men pi en hég niva
— 80 procent av befolkningen har inkom-
ster under nivin) och i viss min Danmark.
Ovriga linder har normalt en generell
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HALFTEN

av hyresmarknaden i Finland
bestar av den sociala sektorn

modell, sa
kallad social
housing, hir defi- nierad som
subventionerade bostider, utan bytesritt
och fordelade efter sirskild behovsprovning,
det vill siga inkomstgrinser, ibland i kom-
bination med andra sociala kriterier.
Danmark har i princip en universell
modell genom att Gver hilften av hyres-
sektorn utgdrs av si kallade almene boliger,
som nirmast kan jimforas med allminn-
yttiga bostider. Sektorn ir 6ppen for alla
oavsett inkomst och merparten av bosti-
derna hyrs ut utan hinsyn till inkomst-
krav. Vissa forpliktelser finns dock genom
krav pa att erbjuda bostider at grupper
med sirskilda behov, till exempel dldre och
ungdomar. Kommunen har ritt att anvisa
minst 25 procent av lediga ligenheter till
utsatta hushéll. Hyresnivan baseras pa
sjalvkostnader vilket ger hdgre hyror i nya-

Tabla 6ver alternativa modeller for hyresmarknadens roll i den sociala bostadspolitiken

Kélla: UNECE och Ghekiere, 2007

Universell modell

éppen for hela befolkningen (s6kanden
registrerar sig i en Oppen bostadsko)

Mal: Mojliggora goda bostader for alla

Generell modell

Sarskilt utsatta hushall
« Sarskilda grupper
* Hushall under definierade inkomstgranser

Mal: Hjalpa den del av befolkningen
som har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden

Marginalgruppsmodell

Sarskilda grupper (t.ex. flyktingar,
asylsokanden, funktionshindrade,
psykiskt sjuka, missbrukare etc.)

Mal: Hjalpa den del av befolkningen som
ar utestangd fran bostadsmarknaden
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re hus 4n i dldre, oavsett lage.

Finland, Nederlinderna, Frankrike och
Storbritannien 4r exempel pa linder som
har en relativt stor hyressektor men med
en tydligare social profil 4n i Sverige,
Danmark och Osterrike.

I Finland bestar den sociala sektorn av
ungefir halva hyresmarknaden. Aktdrerna
pa denna sociala marknad ar frimst kom-
muner genom kommunala bostadsbolag
(60 procent), icke vinstdrivande organisa-
tioner och allminnyttiga samfund. Be-
hovet styr vem som fir en social bostad.
Inkomstgrinsen togs bort 2008. Diremot
far inte hushéllet ha for stor formogenhet.
Det finns lite olika regler for tilldelning
men i Helsingfors dr det stadens fastighets-
verk, och inte bostadsbolaget, som avgéor
vem som far hyra en subventionerad hyres-
ritt. I 6vriga storre stader gors den bedém-
ningen av bostadsbolaget.

I Frankrike erbjuder bade privata och
offentligt dgda bostadsforetag sociala
bostider med hyror under marknads-
hyran. Sektorn utgor lite mindre dn hilf-
ten av hela hyresmarknaden. Mélgruppen
ar dock en relativt bred grupp av lig- och
medelinkomsttagare. Tilldelningen 4r
inkomststyrd och formellt sett dr ungefir
tvé tredjedelar av alla hushall berittigade
till en sidan bostad.

I Storbritannien utgér den sociala
hyressektorn lite mindre dn hilften av
hela hyresmarknaden. Malgruppen utgors
i praktiken av hushall med riktigt liga
inkomster dven om det numera inte finns
formella inkomstgrinser. Reglerna for pri-
oritering och tilldelning gér dock att det i
praktiken bara dr hushéll med laga inkom-
ster som kan bli aktuella for en bostad.

For den fria marknaden i de flesta linder
giller marknadshyror som generell metod
men med olika former av konsumentskydd
som begrinsar hyresutvecklingen.

Ocksé nir det giller hyresmarknadens
roll finns en glidning i flera linder frin den
generella modellen mot marginalgrupps-
modellen for att i storre utstrickning
begrinsa olika stodformer till de mest
utsatta hushéllen. En stark drivkraft till

detta dr de besvirliga offentliga finanserna i
manga linder.

Tyskland ir ett exempel dir offentliga
stddformer, i form av riktat produktions-
stdd till hyresbostider som upplats med
sociala indamal, successivt avvecklats. En
stor del av marknaden bestér fortfarande av
privata aktorer, kommuner och kooperativ
som tidigare fatt statligt stod for att bygga
husen och som motprestation hyr ut till
lagre hyra under en avtalad tid, vanligen 30
ar. Sedan 2006 finns dock inget formellt
stddsystem for socialt bostadsbyggande.

I stillet forsoker kommuner och delstater
oka utbudet av bostider med ligre hyror
genom bland annat sa kallade stads-
utvecklingsavtal med privata aktorer. Dessa
avtal handlar om att uppféra sociala
bostider. I praktiken innebir avtalen att

investerarna maste
avsatta en viss procent
av projektet for
allmannyttigt syfte.

Uthyrning av dessa bostdder sker till
hushall med lag inkomst eller genom att
delegera f6rdelningen till kommunen.
Férdelningen av bostider sker genom att
den bostadssokande sjilv ansoker hos
kommunala bostadsférmedlingen samt
direkt hos hyresvirdar. Foretride ges till
sokande i nodsituation. Bostadsbidragen
anvinds for att stotta efterfragan och
bidragens storlek avgors av hushallets
inkomst, storlek och hyresniva. Det finns
dessutom sirskilt stod for arbetslosa i Tysk-
land.

I Storbritannien har andelen sociala
bostider minskat 6ver tid, frimst pa grund
av Right to Buy som beskrivits tidigare.
Offentliga stod till de ursprungliga sociala
bostiderna har avvecklats och bostadsbi-
drag anvinds i 6kande omfattning som
en foljd av de minskade utbudssubventio-
nerna. Kommunernas bostadsinnehav ska
numera vara sjilvfinansierande, dven om de
fortfarande far vissa skatteldttnader. I stil-
let f6r de gamla sociala bostiderna forsoker
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»] New York
finns en
frivillig
mojlighet att
oka bygg-
ratten om
byggherren
atar sig att
bygga
‘affordable
housing'. «

staten uppmuntra byggande av sa kallad
affordable housing, med hégre standard 4n
det gamla bestandet men med en reglerad
hyra.

I USA har utvecklingen har gitt fran
program dir regeringen byggt, dgt och
forvaltat bostider till program som stodjer
efterfragan pd bostider genom “vouchers”
och olika typer av certifikat/intyg till
berittigade hushall. Det finns dock fortfa-
rande visst stdd pa den federala nivin gen-
om Department of Housing and Urban
Development (HUD). HUD administrerar
bidrag till hyresgister: The rental voucher
program (Housing Choice Voucher Pro-
gram) som fordelar vouchers eller intyg till
de lokala myndigheterna for distribution
till hushall med léga inkomster. Inom
ramen for detta program far ett berittigat
hushall en voucher som betalar mellan-
skillnaden mellan 30 procent av hyres-
gistens inkomst och marknadshyran. Pro-
grammet administreras av lokala bostads-
myndigheter, som beslutar om behérighet.

Precis som i Tyskland forséker man i
USA skapa en sorts stadsutvecklingsavtal

som ska innebira att fler prisvirda hyres-
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bostider byggs. I exempelvis New York
finns en frivillig mojlighet att 6ka bygg-
ritten vid nyproduktion eller konverter-
ingar om byggherren atar sig att bygga
"affordable housing”. Om 20 procent av
bostiderna i en exploatering utgdrs av
affordable housing ges en bonus om

33 procent pa tillkommande byggritter.
Tillkommande affordable housing ska ligga
pa tomten eller i niromradet. Bonus-
byggritten méste rymmas inom detaljpla-
nens regler for hojder och byggnadens pla-
cering pi tomten. Affordable housing-delen
hyrs ut med stabiliserad hyra medan 6vriga
delar kan siljas eller hyras ut till marknads-
hyra.

Hyressaéttning

I princip har samtliga studerade linder
tvd olika hyresmarknader: en marknad
med reglerade hyror och dirtill kopplade
inkomstkrav och en friare marknad. Till
den reglerade marknaden har endast hus-
hall med ligre inkomster tilltride, sa kallad
social housing.

Ett tydligt exempel pa system med
renodlade marknadshyror ir Belgien.
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Den initiala hyressittningen ar fri och
hyresgisterna fér ta ett storre ansvar for
och har stor frihet vad giller ligenhetens
standard. Hyresgist och hyresvird kommer
overens om hyran vid inflyttningen. Den
hyresnivin giller sedan i tva ir, varefter
den dndras varje ar baserat pé ett index

for hyresutvecklingen f6r nya kontrake pa
orten. Om efterfrigan stiger i Bryssel si

att nya hyresgister far betala exempelvis

tre procent mer 4n hyresgister gjorde for
ett dr sedan sa 6kar hyran dven f6r gamla
hyresgister med tre procent. Systemet anses
ge en foljsamhet till marknadsutvecklingen
samt skydda innevarande hyresgister mot
godtyckliga hyreshéjningar. Standarden 4r
att hyreskontrake giller i nio ar. Direfter
forhandlas kontraktet om, eller si gors det
ndr hyresgisten flyttar.

Sverige och Osterrike kan sigas utgora
undantagen dir nistan alla hushall som
bor med hyresritt omfattas av regler som
begrinsar hyran. I Danmark upplats si
kallade almene boliger till ett slags sjilv-
kostnadshyra. I Finland riknas de regler-
ade hyrorna upp enligt ett arligt index. I
exempelvis Helsingfors 4r hyran i sociala
bostider ca 750 kronor per kvadratmeter
och ér ldgre 4n i privata marknadsprissatta
hyresbostider.

Frankrike kan tjina som exempel pa ett
stort land med relativt komplicerade system
for hyressittning, finansiering och fordel-
ning av bostider, med en inriktning mot
social housing. I Frankrike definierar staten
behovet av bostider, godkinner projekt och
beslutar om subventionsgrad och langsikti-
ga lan. Lokala myndigheter har tillsyn och
erbjuder medfinansiering och linegarantier.
Bostiderna férdelas genom ett komplicerat
system dir staten bestimmer vissa for-
delningsgrunder. Hyrorna kopplas sedan
till produktionskostnaden, vilket gor det
billigare att bo i dldre hus. Hyresnivan fast-
stills i avtal mellan staten och hyresvirden
och dr i genomsnitt 30—40 procent ligre 4n
i privata hyresligenheter med marknads-
hyra. I storstiderna kan det vara storre
skillnader.

I Storbritannien har man nyligen infort

regler som innebir att hushall som bor i en
bostad med lig hyra far betala hogre hyra
om inkomsterna 6kar. Dessutom forsoker
man skapa en ny hyressektor mellan social
housing-sektorn och den fria marknaden.
Samtidigt som stodet till traditionell social
housing avvecklas har man infért ett si
kallat affordable housing-program sedan ér
2010, ddr hyresnivan far vara 80 procent
av marknadshyran. Tanken ir att privata
hyresvirdar ska kunna bygga sidana bo-
stider dir de sjilva finansierar 86 procent
av investeringen men far resterande 14 pro-
cent i stdd frin staten. Kommunerna kan
stilla krav pa ett visst antal affordable
homes vid nyproduktion. Dessa siljs ofta
till privata “sociala hyresvirdar” till redu-
cerat pris efter firdigstillande. Det finns
ocksa vissa mojligheter for fastighetsigaren
att omvandla sociala bostider till affordable
housing,.

I USA finns bdde marknadshyror och
reglerade hyror. I samband med avtal om
affordable housing tillimpas som beskriv-
its ovan en slags reglerad hyra, nagot som
ocksa sker i storre delen av kommunernas
egna bostadsbestand. I exempelvis New
York dger New York City Housing
Authority ett omfattande bostadsbestand
med drygt 400 000 registrerade boende i si
kallad public housing med en reglerad hyra.

Produktionsstod

I linder med social housing ir hyres-
sittningen ofta knuten till nagon form
av offentlig subvention som syftar till att
begrinsa hyresnivin. Subventioner fore-
kommer oftast i form av direkta produk-
tionsstdd eller formanliga ldn. Samridigt
framgir det av studien att flera linder
successivt forsoker minska de direkta
produktionsstdden; exempelvis giller
detta Tyskland som helt avvecklat direkta
utbudssubventioner. I Nederlinderna av-
vecklades dessa redan 1996 och i Stor-
britannien har de i stillet inriktats mot
affordable housing.

I Frankrike finns fortfarande direkta
subventioner av produktionskostnaden kvar
i form av produktionsstdd som motsvarar
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ca tio procent av investeringskostnaden.

I Danmark och Finland finns inga
direkta produktionsstdd, stoden utgir i
stillet genom fordelaktiga lin. Detta giller
ocksa for Osterrike.

Férdelaktiga lanevillkor och skatte-
lattnader

Den vanligaste stodformen fér social
housing i de studerade linderna ir olika
former av statliga eller kommunala lan
och skatteldttnader.

I Frankrike, med de kanske mest kom-
plicerade stodsystemen f6r social housing,
kan 75 procent av produktionskostnaden
finansieras genom férmanliga lan. Dess-
utom forekommer subventionerade mark-
kop och linegarantier for lan 6ver 75 pro-
cent. Aktdrerna pa marknaden dtnjuter
ocksa vissa skatteldttnader med ligre
momssats och undantag fran fastighets-
skatt under hela 25 ar.

I Osterrike finansieras bostadskoopera-
tiven till stor del av lan fran delstaten
som i praktiken innebir en subvention av
kostnaderna jimfort med finansiering pé
marknadsvillkor.

Det finska systemet bygger pa statliga
lan och rintesubventionerade kommers-
iella 1an som tillhandahalls mot villkor
om minst 35 drs uthyrning till hushall
med liga inkomster. Rintestodslan be-
viljas av Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet (ARA). Det finns
ocksa villkor om kvalitetskrav pa bostider-
na, kostnadskontroll avseende tomt
respektive entreprenad och krav
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cirka tio procent respektive tvd procent
som finansieras genom depositionsavgifter
fran de boende.

I Storbritannien finns fortfarande vissa
skatteformaner for si kallade Housing
Associations i form av ligre stimpelskatt,
ingen moms pa nyproduktion och ingen
lokal infrastrukeurskatt.

I Nederlinderna begrinsas numera sto-
det till statliga kreditgarantier.

I USA har det funnits ett antal olika
varianter pd en blandning av finansierings-
stéd, skattesubventioner och utbudsstod
pa lokal niva dir delstaten eller kommunen
upprittat egna program. I delstaten New
York finns exempelvis Mitchell-Lama-
programmet. Programmet omfattar fort-
farande ca 54 000 sa kallade Mitchell-
Lama Apartments, flertalet i New York
City. Programmet gick ut pa att till-
handahilla mark till exploatérer for bygg-
ande av hyreskontrollerade ligenheter.
Exploatoren erhéll skatteldttnader, lag-
rinteldn samt garantier pd 6-7,5 procents
avkastning. I normalfallet képs byggnaden
ut av hyresvirden eller en bostadsritts-
forening efter 20 ar. Det 4r dérfor en tids-
fraga innan samtliga Mitchell-Lama-hus
privatiserats.

For att finansiera lagrinteldn for bland
annat Mitchell-Lama-bostider finns New
York State Housing Finance Agency
(HFA). Uppdraget ir att skapa och bevara
flerbostadshus med hog kvalitet till rimliga
kostnader. HFA erbjuder finansiering till
vinstdrivande och icke-vinstdrivande ut-
vecklare med syfte att bygga billiga bostider

| lander som pa viss dgarstyrning, inklusive och bevara befintliga bostider till rimliga

minskat de direkta begrinsning av avkastning. priser, inklusive Mitchell-Lama-projekt.
subventionerna till Rintestodslinen kan ocksi
nyproduktion av anvindas vid bostadsritts- Efterfragestod
social housin g Spel ar produkltion. » Blols(tadsbidrag till huslhéillen Ztgé’t(r1 eiterd
: De almene boligerna i olika principer i samtliga studerade linder.
bOStadSbldragen en Danmark finansierar nypro- I flertalet linder som minskat de direkta

allt viktigare roll.

duktion genom statliga sa subventionerna till nyproduktion av social

kallade realkreditlin som kan housing, som exempelvis USA, Tyskland
utgdra 88 procent av investeringen. och Storbritannien, spelar bostadsbidragen
Resterande finansiering erhalls frin kom- en allt viktigare roll f6r hushill med laga

munala rinte- och amorteringsfria [in med  inkomster.
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Slutsatser vid en jamforelse med
det svenska systemet

Det bestaende intrycket av genomlysning-
en av den sociala bostadspolitiken i olika
linder ér att den i normalfallet, pd en och
samma gang, omfattar politiska dtgdrder
pa bade pa hyres- och dgarmarknaden. Pa
dgarmarknaderna finns exempel pa stod som
underlittar intridet pd marknaden, och ger
stod under boendetiden samt atgirder som
minskar risker vid uttride frin marknaden.
Sverige utgor ett idgonfallande undantag.

Trots att dgda bostidder utgér en dominer-

ande del av den totala bostadsmarknaden

(ca 64 procent av bestindet och ca 70 pro-

cent av de boende) och trots att boende-

utgifterna ir klart ligre for gt boende, ar
den sociala bostadspolitiken nirmast ensidigt
inriktad pa hyresmarknaden. P4 hyres-
marknaden finns fortfarande en palett av
verktyg med syfte att underlitta hushillens
etablering pa bostadsmarknaden och ge hus-
héllen rimliga villkor under boendetiden:

* Den svenska allminnyttan erbjuder
bostider for alla. Social housing-
liknande system (sociala kontrakt)
erbjuds endast av kommunens social-
forvaltning, dock i en vixande
omfattning,

* Bruksvirdessystemet innebir att
hyresnivaer bestims i kollektiva for-
handlingar vilket ger ligre hyresnivaer i
tillvixtregioner 4n ett marknadssystem.
Presumtionshyror har inforts i syfte att
mojliggora hogre hyror i nyproduktio-
nen for att byggandet av hyresbostider

7

ska kunna oka.

-

* Investeringsstdd utgar med upp till
6 600 kr/kvm for smé hyresbostider
till ligre hyror 4n annan nyproduktion.
Investeringsstdd férekommer ocksa som
stdd till byggande av specialbostider.

* Tomrittsavgilder tillimpas i vissa stor-
stider i syfte att hélla nere hyresnivaer
vid nyproduktion. Detta innebir i prak-
tiken en vixande subvention under
avtalstiden eftersom avgilderna ligger
fast dven nir markpriserna stiger. For
dgda bostdder giller i normalfallet att
kommunal mark siljs till marknadspris.

Férutom bostadsbidrag — som dock min-
skat i omfattning — finns inget direkt stdd
for hushall att etablera sig pa den dgda
bostadsmarknaden. I debatten hivdas for-
visso ibland att avdragsritten for skuld-
rintor utgdr en form av indirekt subven-
tion till gt boende. Avdragsritten for
rintor motiveras dock inte av att forsta-
gangskopare ska kunna foérvirva en bostad
utan utifrin symmetri i beskattningen av
kapitalinkomster.

Vidare forbiser debatten att fastighets-
bolag fullt ut har méjlighet att kvitta kost-
nader, dven rintekostnader, mot inkomster
i verksamheten. (I det fall underskott
uppstar kan detta sparas till kommande ar
och nyttjas nir verksamheten har ett 6ver-
skott. Fastighetsigaren har siledes mojlig-
het att nyttja avdraget oavsett om verksam-
heten gir med vinst eller férlust.) Dirmed
finns knappast fog for det pastiende som da
och da férekommer i debatten, att hyres-

ritten skulle vara skattemissigt missgynnad.

59



60

Tabell 2. Onskad form av
bostadskontrakt.

Kalla: Boverket.

Stockholm Goteborg

Aganderatt 54 66
Bostadsratt 28 20
Hyresratt 16 12
Arrende,

jordbruk L g
Annat 0 1
Vet ej 1 2

ROT- och RUT-avdrag motiveras av
arbetsmarknads- och integrationspolitiska
skil och hor siledes inte heller hemma som
argument i bostadsdebatten. (Huvudsyftet
har varit att f bort svartjobben och efter-
som skatteintikterna 6kat mer 4n storleken
pa bidragen kan de anses sjilvfinansierade.)

Fragan ir varfor svensk politik saknar
inslag som direkt stottar en etablering pa
dgda boendemarknaden? Det beror knap-
past pd att hushéllen inte énskar bo i en
dgd bostad. De undersékningar som gjorts
av Boverket visar att en mycket stor andel
av hushéllen foredrar att dga sitt boende
(tabell 2). De bada 4gda boendeformerna,
dganderitt och bostadsritt, foredras av mer
in 80 procent av hushéllen, oavsett var i
landet de bor.

Resultatet visar ocksd att en mycket stor
andel av hushillen helst skulle vilja bo i ett
dgt smahus eller radhus, nagot som blivit
svirare for minga hushall att uppni i take
med att olika former av kreditrestriktioner
successivt infors. Det hindrar framfor alle
unga par som vill bilda familj och skaffa ett
boende limpligt for smabarnsaren.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera
act en betydande andel av bostadsbestdndet
i Sverige utgors av bostider som hushéllen
sjilva dger. Utan tvekan dr det ménga som
uppskattar hyresrittens egenskaper, fram-
for allt unga vuxna. Férutsatt att hyrda
bostider idr snabbt tillgingliga spelar de
ocksa en viktig roll f6r arbetsmarknaden.
Samtidigt dr det uppenbart att minga
yngre hushéll skulle vilja etablera sig i en
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Vet ej /

Malmo Ovrigt p——— Inget svar
67 76 69 70
19 12 13 13
12 10 12 9
0 0 1 0
1 1 5 1
1 1 5 6

dgd bostad, sirskilt i en bostadsritt.

Under 2017 har Hyresgistfreningen frigat
unga vuxna som fortfarande bor i forildra-
hemmet hur de helst vill bo'. Data finns
bland annat tillgingliga for Stockholm,
Goteborg och Malmé/Lund. I Stockholms-
regionen dnskar 47 procent av unga som
bor hos sina forildrar bo med bostads-

ritt och 12 procent i smahus. 60 procent
onskar alltsd bo i en dgd bostad. 35 procent
foredrar en hyresbostad.

Motsvarande resultat f6r Géteborgs-
regionen visar att drygt 40 procent av de
unga som bor hos sina forildrar skulle vilja
bo med bostadsritt och 20 procent i ett
smahus. Bland hemmaboende unga vuxna
i Géteborgsregionen vill dven dir cirka
60 procent helst bo i en dgd bostad.

32 procent foredrar en reguljir hyresritt.
Undersokningsresultaten for Malmé/
Lund visar att 33 procent helst vill bo med
bostadsritt och 24 procent i eget sméhus.
Aven hir foredrar alltsa knappt 60 procent
att 4ga sin bostad. 36 procent foredrog en
hyresritt.

Resultatet visar att det skulle finnas ett
brett stod for politiska insatser som stotta-
de unga vuxna att etablera sig pa bostads-
marknaden i dgda bostadsformer.

I nuldget inriktas dock savil debatten
som konkreta politiska atgirder pa den

1 Hyresgistforeningen. Hur paverkar situationen pa
bostadsmarknaden unga vuxnas méjligheter att skapa
sin egen framtid? Stockholmsregionen 2017,
Goteborgsregionen 2017 samt Malmé-Lund-regio-
nen 2017.
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hyrda bostadsmarknaden. I samma rike-
ning verkar de atgirder som Riksbanken
och Finansinspektionen vidtagit under
senare ar. Bolanetaket som infordes 2010,
kravet pa obligatoriska amorteringar 2016
samt bankernas allt hardare krav pa hus-
hallens inkomster innebér 6kade krav pa
kapitalinsatser. Dessa atgirder paverkar
bostadsefterfrigan i tydlig riktning mot
hyresmarknaden.

Som den hir rapporten visat har en sidan
politisk kurs stora svagheter. En mycket
stor del av utbudet av prisvirda bostider
finns i det d4gda bestindet medan
nyproduktionshyrorna ir relativt hoga.
Koerna till det dterstiende bestandet av
hyresritter med laga hyror 4r linga och
laget blir knappast bittre eftersom de
billiga bostdderna minskar i takt med

att dldre fastigheter rustas.

Resultatet visar att en mycket
stor andel av hushallen helst
skulle vilja bo i ett &gt smahus
eller radhus, nagot som blivit
svarare for manga hushall att
uppna. Det hindrar framfor allt
unga par som vill bilda familj
och skaffa ett boende

lampligt for smabarnsaren.
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Social bostadspolitik 2.0?

Malet med den har rapporten har
inte varit att teckna ett konkret
program for en ny social bostads-
politik. Syftet har snarare varit att
placera dagens bostadsdebatt i sitt
historiska sammanhang, att be-
skriva konsekvenserna av 90-talets
systemskifte samt att med en
palett av internationella exempel
bidra med inspiration och idéer till
den svenska debatten. Pa det sattet
hoppas vi att den har rapporten
kan bidra till en debatt om villkoren
for en ny social bostadspolitik — en
social bostadspolitik 2.0.

Utan att pa nigot sitt gora ansprak pd att
vara heltickande vill vi peka pd nagra vik-
tiga utgingspunkter och handlingsvigar:

* Boende at "alla” forutsatter offentli-
ga ingripanden och subventioner. Inte
i ndgot av de linder som studeras i denna
rapport limnas hushéllen vind for vag.
Alla utvecklade linder betraktar boendet
som en hornpelare i vilfirdspolitiken.
Aven om malen och de politiska ambi-
tionerna kan vixla har samtliga linder
mer eller mindre omfattande program
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for att sikerstilla att ekonomiskt

svaga kan ges tilleride till bostads-
marknaden och att de &ver tid kan
gora en bostadskarriir. Rapporten visar
att Sverige sticker ut som ett exempel
pa anmirkningsvirt blygsamma
ambitioner.

¢ Alla lander har nagon form av social
housing. Rapporten visar att alla lin-
der som ser hyresritten som ett centralt
verktyg i bostadspolitiken har social
housing, dvs. subventionerade bostider
utan bytesritt som tilldelas efter sirskild
behovsprovning. Undantagen utgors av
Sverige och Norge. Norge sticker ut som
ett land som nistan helt saknar hyres-
bostider med forstahandskontrakt och
fri bytesritt. Norge satsar i stillet pa att
erbjuda en social bostadspolitik med
det dgda boendet som bas. Sverige har
som enda land kvar en modell med en
"allmidnnytta”, oppen for alla.

Andra menar dock att Sverige bakvigen
infort en variant av social housing. Till-
sammans utgdr idag kommunernas
socialférvaltningar en av Sveriges storsta
hyresvirdar. Bostadsbristen r sannolikt
det viktigaste skilet till denna utveck-
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ling men den 4r ocksa en foljd av att

allminnyttans traditionella roll for-
dndrats i flera steg.

Bruksvirdessystemet bidrar forvisso
fortfarande med lagre hyror i det dldre
bestindet men som helhet dr de kom-
munala bolagens sociala uppdrag tim-
ligen vagt. Den omfattande och kande
forekomsten av sociala kontrakt kan pa
det sittet ses som en bekriftelse pa att
hyresmarknaden ir i behov av sociala
mekanismer, en roll som allminnyttan
inte dr rustad for.

Detta leder till flera fragor: Vilken social
roll kan och bér den svenska allmin-
nyttan spela pa lingre sikt? Pa vilket sitt
ska de mest utsatta hushillens intressen
tillvaratas? Ska det ske inom det hyrda
boendet, som pé kontinenten, eller som
i Norge, med ett batteri av 4tgirder som
stottar hushéllen att ga "frin att hyra «ill
att 4ga’?

Ett sdce ate behilla och utveckla den
svenska “allminnyttan” for sociala
syften skulle kunna vara att reformera
bruksvirdessystemet (6ka tillginglig-
heten), kraftigt héja och bredda bostads-

bidragen (stotta ekonomiskt svaga
hushall) samt utveckla olika former av
hyrkop for att pd det sittet kunna erbjuda
en boendekarridr inom hyresrittens ram.

De flesta lander - utom Sverige -
stottar d4gt boende med offentliga
insatser. I en internationell jimforel-
se framstar Sverige som en mirklig
paradox. A ena sidan har vi en ovanligt
stor andel dgda bostider (ca 64 procent
av bestandet och ca 70 procent av
befolkningen). A andra sidan saknar vi
helt atgdrder for att stotta ekonomiske
svaga att ta sig in pa denna marknad.
Hir visar rapporten en palett av méjlig-
heter fran andra linder f6r att underlitta
intride pa den dgda marknaden, under
boendetiden och vid uttride frin den-
samma. | nistan alla andra jimforelse-
linder finns ett eller flera av foljande
verktyg:

- subventionerat bosparande

- startlan eller rena bidrag till topp-
finansiering

- forsikringar mot betalningsrisker

och prisfall

- skatterabatter.
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¢ Staten och kommunerna behéver var-
andra. | samtliga undersokta linder har
staten (eller delstater/regioner) och kom-
munerna (eller stiftelser och kooperativ)
utvecklat ndgon form av samspel.
Négot schematiskt kan man siga att
medan staten bidrar till att allokera
nodvindigt kapital till finansieringen av
bostadsbyggandet svarar kommunerna
for mer socialpolitiskt inriktade dtgir-
der. Det ir en rollfordelning som delvis
liknar den gamla svenska modellen dir
staten tog ansvar for finansieringen och
kommunerna via sina kommunala bolag,
socialférvaltningen och kommunalt
bostadstilligg (KBT), mer direke stottade
hushall och individer. Inom ramen for
en i grunden efterfrigestyrd bostads-
marknad bor staten och kommunerna
spela en aktiv roll baserat pd en tydlig
rollfordelning,.

* Hyrda och dgda bostader komplet-
terar varandra. Genomgangen av
andra linder visar att bostadspolitiken
ir “stigberoende”, dvs. valet av modeller
och politiska 18sningar styrs i hog grad
av historia och vigval som gjorts ling
tid tillbaka. For Sveriges vidkommande
torde det betyda att vi bér behalla och
utveckla en bostadsmarknad med stor
valfrihet mellan olika upplatelse- och
boendeformer. En ny social bostads-
politik maste dirfér finna nycklarna till
hur ekonomiskt svaga ska kunna ges till-
tride bade till den hyrda och den dgda

bostadsmarknaden.

* Samhallets ekonomiska stod bér ga
till hushallen. En jimf6relse mellan
svensk bostadspolitik och den som
tillimpas i andra linder avsl6jar en vik-
tig skiljelinje. Medan Sverige haft stor
forkirlek for produktionsstod spelar
detta en mer undanskymd roll i andra
lander och tenderar dessutom att fasas
ut. Det finns flera goda skil for Sverige
att folja de andra lindernas exempel.

SVERIGE - SAMST | KLASSEN

Produktionsstdd dr ineffektiva (i all
synnerhet om man férdelar bostiderna
efter kotid). De bidrar till 6kad segrega-
tion. Av virderingstekniska skil ger

de i, om ens alls nigra nya bostider
ddr de som mest behovs.

Men till det finns mer idémissiga motiv.
Dagens organisation av vilfardstjinster
utgdr pa ett sjalvklart site fran atc enskilda
individer kan gora sina personliga val. Pa
det sittet har samhillet andrat fokus fran
att styra medborgarna till “rdtt” 16sning
till act erbjuda de alternativ som passar
den enskilde bist. Sa bor givetvis dven en
modern bostadsmarknad fungera. Dirfor
bor den vara efterfrigestyrd. Samrtidigt

ar det uppenbart att minniskor féds och
vixer upp med olika forutsittningar. Sam-
hillets stod ska bidra till att ge alla indivi-
der likartade livschanser men ocksa stotta
minniskor att gora sina egna prioriteringar
och fatta sina egna beslut.

Veidekkes genomgang visar att Sverige
pa 25 ar gce fran att vara ett foregings-
land till att idag tillhéra de linder som
ar allra simst rustade att fora en socialt
inriktad bostadspolitik. Det dr en mirk-
lig utveckling som manar till eftertanke.
Veidekkes genomgéng av internationella
exempel och modeller visar att det finns en
skattkista att 6sa ur, bara vi 4r beredda att
oppna oss for impulser och lirdomar frin
andra linder.

Slutsatsen av
Veidekkes rapport
kan ocksa samman -
fattas pa ett

annat satt:

att sorglost fortsatta
som idag ar det
absolut samsta
alternativet.



»Veidekkes genomgang av
internationella exempel och
modeller visar att det finns
en skattkista att 6sa ur, bara
vi ar beredda att oppna oss
for impulser och lardomar
fran andra lander.«
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Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning pa ca 30 miljarder
NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och
har aldrig gatt med forlust. Vi har en stark
foretagskultur som bygger pa tydliga varde-
ringar (profesjonell, redelig, entusiastisk och
grensesprengende) och tror pa en hog grad
av frihet under ansvar. Genom ett unikt
program for personaldgande, dar alla erbjuds
samma mojlighet, ager vi som arbetar inom
Veidekke narmare cirka 15 procent av fore-
taget vilket skapar motivation och ger fore-
taget en majlighet att agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — halsa, arbetsmiljo
och sakerhet — jamstallt med de ekonomiska
malen. Vi tror pa involvering for att pa det
sattet uppmuntra och ge utlopp for allas
engagemang och kunskap och har som ambi-
tion att bli Sveriges mest involverande
féretag, saval internt som mot véra kunder,
leverantorer, samarbetspartner samt det
omgivande samhallet.

veidekke.se
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