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»] Norge tillampas sedan andra
varldskriget en egen variant av
en social bostadspolitik, med det

agda boendet som bas.«
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Veidekke - varderingar

och engagemang.

Nar detta skrivs har Veidekke precis offentliggjort att vi ensidigt och

som forsta foretag i branschen borjar tillampa “tva steg” inom var
entreprenadverksamhet. Det betyder att vi satter stopp for de langa
kedjor av underentreprendrer och leverantorer som idag ger oseridsa
foretag en grogrund for osund konkurrens genom att utnyttja arbetskraft.

Samtidigt infor Veidekke ett kontroll-
system som genom stickprovskontroller
och regelbundna jimférelser mellan inkops-
liggare och nirvaroliggare ska uppticka
oegentligheter bland underentreprenérerna
ute pa byggarbetsplatserna. Sedan tidigare
arbetar Veidekke med systematiska kon-
troller av hur de entreprendrer som verkar
inom Byggavtalet skoter sina skatter, av-
gifter och andra dligganden, nigot som
regleras av specialparagrafer i Byggavtalet.

For Veidekke handlar det om virderingar,
hur vi ser pa oss sjilva och hur vi ser pa
det omgivande samhillet. Veidekke dr ett
skandinaviskt bolag med norska rotter.
Nir Veidekke etablerades i Sverige for
drygt 15 ar sedan var det med en uttalad
ambition att bli en engagerad och respek-
terad akeor i det svenska sambhiillet.

Idag ar Veidekke ett etablerat bolag i
Sverige med 1 700 anstillda och ca 8 md
SEK i omsittning. Som foretag lever vi pa
och utvecklas med den ekonomiska tillvix-
ten. Dirfor vill vi ocksa bidra till den, gen-
om vart eget agerande men ocksd som en
engagerad samhillsaktor. Vi deltar varje ar
i Almedalen samt arrangerar seminarier och
erbjuder métesplatser i de regioner dir vi dr
verksamma, for vara kunder, leverantorer
och det offentliga samhillet.

Med Veidekkes skandinaviska utsiktspunkt
ar det naturligt att bidra med kunskaper
och erfarenheter fran vira grannlinder. I
Norge tillimpas sedan andra virldskriget
en egen variant av en social bostadspolitik,
med det dgda boendet som bas.

Det norska modellen har utvecklats med
samma mal som i Sverige — att alla ska ges
mojlighet till en god bostad till rimliga
kostnader — men med andra verktyg dn

i Sverige. Att den norska modellen varit
framgéngsrik framgér tydligt nir man
jamfor byggtakten i Norge med Sverige,
den sociala rorligheten, formédgan att forse
ekonomiskt svaga med bostider m.m.

Till forra arets Almedalsvecka stillde vi
de norska erfarenheterna till férfogande
genom rapporten Fra leie til eie som redo-
gjorde for de grundliggande elementen i
den norska modellen. Med arets rapport,
S loser vi bostadskrisen, tillhandahiller
Veidekke ett mer samlat program som

vi hoppas kan stimulera den pagiende
bostadsdebatten.

Rapporten har utarbetats av Lennart
Weiss, kommersiell direktor samt Stefan
Attefall, f.d. bostadsminister och strategisk
radgivare till Veidekke. Vi dnskar spinnan-
de och givande lisning.
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Dags for en ny social bostadspolitik

En social bostadspolitik forutsatter att aven de med laga inkomster ska
kunna aga sitt eget hem. Startlédn, bosparande, battre bostadsbidrag och
landsbygdslan ar konkreta reformer som presenteras i denna rapport.

Bostadspolitiken har i grunden tvd dimen-
sioner. Den forsta handlar om minniskors
ritt och majlighet till en god bostad till
rimliga kostnader. Den andra dimensionen
utgdr frin behovet att stdtta arbetsmarkna-
dens behov och férse befolkningen med
goda bostider i en attraktiv livsmiljo.

I grunden rader en bred enighet om poli-
tikens mél. Diremot rader en osikerhet
om hur detta ska g till. En sak star dock
klar: Ska vi l6sa bostadsbristen och klara
ett uthalligt hogt bostadsbyggande krivs
trovirdiga svar pa hur unga och ekono-
miskt svaga hushall ska kunna efterfraga
nya bostider.

Ska detta kunna forverkligas maste politi-
ken utgé frin det faktum att Sverige ir ett
land dér mer dn 70 procent av alla bostider
4gs av hushéllen i form av dganderitt eller
bostadsritt. Med en stor dgarandel och

ett stort och prismissigt varierat utbud av
befintliga bostider, finns stora méjligheter
att hitta en bostad som passar det enskilda
hushéllet. Men det forutsitter att dven de
med laga inkomster kan f3 tillerdde till det
eget dgda boendet.

Hyresritten har ménga attraktiva egen-
skaper, men nyproducerade hyresbostider
ir en dyrare boendeform 4n det dgda
boendet, allt annat lika.

Sammantaget talar detta for att en
utvecklad bostadspolitik inte enbart
kan fokusera pa hyresritten, utan
maste omfatta dtgirder som sinker
trosklarna och underlittar etableringen
pé den stora dgarmarknaden.

Med den hir rapporten presenterar Lenn-
art Weiss och Stefan Attefall pa Veidekkes
uppdrag konkreta forslag till en ny social
bostadspolitik, med det dgda boendet som
bas. Delvis inspirerat av vart norska grann-
land presenterar Veidekke fyra dcgarder
som om de genomfordes skulle bidra till att
16sa bostadskrisen

1. Startlan fér forstagangsképare

Forslaget innebir ett statligt stod till den
egna kapitalinsatsen i form av ett statligt
topplén. Startlinen ska kunna sokas av
alla hushall som ir forstagingskopare pa
marknaden.

Startlinet fir maximalt uppga till 25 pro-
cent av kopeskillingen, dock hogst 300 000
kr. Lanet tillsammans med bottenlinet i
bank far maximalt uppga till 95 procent.
Startlanet forutsitter siledes ett visst eget
sparande samt att bottenlan beviljas i bank
efter sedvanlig kreditprévning.

Ett svenskt system med startlan kan liknas
vid det redan etablerade studielinet som
ger alla tilltrdde till hogre utbildning, oav-
sett forildrarnas ekonomiska status.
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2. BFU - subventionerat bosparande
for unga

En ny form av langsiktigt sparande for
bostadsindamal bor inforas. Sparandet ska
kunna ske i bank eller annat laneinstitut
under Finansinspektionens tillsyn. Sparan-
det ska kunna ske fran 18 till 35 ar, men
bor ocksa majliggora for forildrar att
oppna bosparkonto tidigare.

Sparbeloppet ska vara avdragsgillt med
upp till ett halvt inkomstbasbelopp per ér.
Avdraget ska uppga till 20 procent av spa-
randet, dvs. den som sparar 1 000 kr far
200 kr tillbaka i skatteavdrag. Avkastning-
en pd bosparandet ska vara skattefritt.

Med en kombination av subventionerat
bosparande och startlan kommer svenska
ungdomar att kunna méta bostadsmarkna-
den med ekonomiska resurser som vidgar
deras valfrihet. En ny sparkultur kommer
ocksé per automatik att bidra till en sund
amorteringskultur.

3. Landsbygdslan - méjligt att bygga
och bo, i hela Sverige

Ett statligt system for topplédn till boende i
glesbygd och pa landsbygd bor inféras for
att gora det mojligt att uppfora eller kopa
ett hus med dganderitt. Efter norsk modell
ska det vara majligt att kopa eller uppfora
ett hus dven om totalkostnaden 6verstiger
det momentana marknadsvirdet, bara
hushallet kan visa att man har tillrickliga
I6pande inkomster.

Landsbygdslan ska kunna beviljas om
banken ir beredd att belana fastigheten till
minst 50 procent och hushallet kan tillféra
minst 20 procent i eget kapital. Mellan-
skillnaden kan ges som ett statligt lands-
bygdslan.

4. Tillfdlligt omstéllningsstad, till stéd
for arbetsmarknaden och hushall med
évergangsbehov

En fungerande bostadsmarknad definieras
av formédgan att mota de behov som finns

i samhillet, t.ex. stétta minniskors behov
vid férindrade livsvillkor och att méta
arbetsmarknadens behov av snabbt grip-
bara bostider. Nyproducerade hyresritter
spelar i det ssammanhanget en viktig roll
men har nackdelen att de dr dyrare dn mot-
svarade dgda bostider. Dirfor foreslis att
en ny form av omstéllningsstdd etableras.

Omstillningsstédet bor utformas som ett
tidsbegrinsat bostadsstdd pa maximalt

12 ménader. Fullt stéd under de forsta sex
manaderna. Fran sjunde manaden trappas
det successivt ned. Det betyder att hus-
hallet med kort varsel kan efterfriga en
forhallandevis dyr, nyproducerad bostad
med forstahandskontrakt men att hushallet
ddrefter behdver planera for sitt langsiktiga
boende i en boendeform man har rad med.
Barntilldgget i bostadsbidraget bor ocksd
forstirkas av fordelningspolitiska skal.

Den hir rapporten har tillkommit i sam-
arbete med analysforetaget Evidens som
bistitt med analyser och faktaunderlag.
Rapporten har forfattats av Veidekkes
bostadspolitiske expert Lennart Weiss samt
Stefan Attefall, tidigare bostadsminister
och knuten till féretaget som strategisk
radgivare.

En kortfattad beskrivning av Veidekke
finns lingst bak i rapporten.

Stockholm i juni 2016

Den har
rapporten
presenterar
konkreta
forslag till en
ny social
bostadspolitik,
med det agda
boendet som
bas.
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1. Inledning
En samlad politik for en socialt
fungerande bostadsmarknad saknas

| detta kapitel ges en oversikt av
huvudlinjerna | de senaste arens
reformarbete pa bostadsmarkna-
den samt den pagaende bostads-
debatten. Bostadsbyggandet har
Okat kraftigt de senare aren, men
maéste 6ka ytterligare. Dessutom
maste rorligheten pa bostads-
marknaden oka. Men det saknas
fortfarande en samlad analys av
vilken roll som olika upplatelsefor-
mer bor spela i en fungerande
bostadsmarknad samt vilken bety-
delse som finansieringen har for
att hushall med olika betalnings-
formaga ska kunna fa sitt bostads-
behov tillgodosett. Avslutningsvis i
detta kapitel presenteras en over-
sikt av hur rapporten ar disponerad.

De senaste aren har ett stort antal reformer
genomforts och flera utredningar och rap-
porter har publicerats med férslag om hur
bostadsmarknaden skulle kunna fungera
bittre och om hur bostadsbyggandet kan
oka.

De beslut och dtgirder som identifierats
och lyfts fram kan lite forenklat samman-
fattas inom tva olika huvudomréiden:

* regelverket kring planering och byggan-
de — atgirder for en snabbare och effekti-
vare plan- och byggprocess

* okad rorlighet och bittre utnyttjande av
det befintliga bostadsbestindet — dtgir-
der for tydligare incitament f6r hushal-
len att anpassa sitt boende till hushéllens
behov genom férindringar i skatte- och
hyressittningssystemen.

Sjalvklart dr dcgarder som leder till en
forenklad plan- och bygglag och dkad rér-
lighet viktiga delar av en ny och effektiva-
re bostadspolitik. Hir finns mer att gora.
Regeringen har redan idag ett antal utred-
ningsforslag pa sitt bord som kan verkstil-
las relativt skyndsamt, ytterligare initia-
tiv bor ocksa tas. I de privata initiativen
Nybyggarkommissionen och Bostadskris-
kommittén finns ocksa viktigt underlag
for fortsatt reformarbete.

Dessa atgirder skulle med stor sanno-
likhet fa bostadsmarknaden att fungera
betydligt bittre. Nagra av atgirderna kan
genomforas relativt snabbt, andra under
betydligt lingre tid.

Samtidigt finns en friga som fatt allcfor
liten betydelse i debatten, nimligen finan-
sieringens betydelse. I praktiken spelar den
fragan en helt avgérande roll om vi ska
kunna hilla en hég byggnivi framéver.
Analyser visar att hushallens majligheter
att efterfraga nyproducerade bostider i stor
utstrickning paverkas av hur hushallens
sparkapital, sysselsittning och rintenivaer
utvecklas. Med de mél om 6ver 70 000 nya
bostider per dr som nu formuleras krivs en
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omfattande kapitalinsats for att forverkliga
milet, kanske ungefir 200 miljarder kr per
ar, varav 150 miljarder i lan och 60 mil-
jarder kr som eget kapital f6r hushall och
bostadsforetag. Pa tio ar talar vi alltsa om
ett finansieringsbehov pa ca 2 000 miljar-
der kr.

Oavsett om hushallen vill 16sa sitt
bostadsbehov genom att efterfraga nypro-
ducerade dgda eller hyrda bostider, alterna-
tivt kopa en begagnad bostad, méste finan-
sieringen i grunden ske genom hushéllens
sparande och inkomster. For att etablera
sig i den storsta delen av bostadsbestandet i
Sverige som utgors av dgda bostdder, dgan-
deritter och bostadsritter, krivs en bety-
dande kapitalinsats.

Mycket talar for att det liga bostads-
byggandet i Sverige jimfort med vara
nordiska grannar delvis kan férklaras av
att Sverige saknar en uttalad politik for

hur fler hushall som idag star utanfor
marknaden ska kunna ta sig in pa den dgda
bostadsmarknaden. Detta giller sirskilt
forstagangskoparna som moter allt hogre
trosklar i form av exempelvis bolanetak och
amorteringskrav.

I takt med att antalet dldre hyresritter
med liga hyror minskar pd grund av reno-
vering och ombildning till bostadsritt blir
det dirfor alle viktigare att Sverige far en
uttalad, socialt inriktad, bostadsigarpolitik.

Sévida inte Sverige viljer att ga over till
ett system med social housing kommer den
”billiga hyresritten” pa sikt att i det nir-

maste helt férsvinna. Nyproducerade hyres- . _
Hur ska hushall som idag

star utanfor den agda bostads-

marknaden ta sig in? Detta

galler sarskilt forsta-

gangskoparna som moter

allt hogre trosklar i form av

exempelvis bolanetak och

amorteringskrav.

ritter 4r nimligen avsevirt dyrare 4n dgda
bostider. Statsfinansiella skil och Sveriges
tidigare erfarenheter av omfattande subven-
tioner till boendet gor ocksi en aterging
till varianter av den gamla bostadspolitiken
osannolik.




Sverige ar ett av de lander
som redovisar den hogsta
agarandelen pa bostads-

marknaden i hela Europa.

Sverige ar ett bostadsagar-

land men utan en uttalad
bostadsagarpolitik.

10

Men samtidigt 4r det uppenbart att ndgot

maste goras. S gott som alla i Sverige dr
ense om att ett fungerande vilfirdssam-
hille maste sikerstilla allas mojlighet till
en god bostad till rimliga kostnader. Att
via politiska atgirder gora det mojligt for
alla att bo i en billig hyresritt dr knappast
mojligt. Diremot dr det bade mojligt och
nddvindigt att vidta dtgirder som ger oss
en fungerande bostadsmarknad och dir
fler hushall kan bo till lingsiktigt rimliga
boendekostnader.

Sverige — i behov av en ny social
bostadsagarpolitik

Denna rapport fokuserar pa majligheter
for fler, med fokus pé forstagangskopare
och ekonomiskt svaga hushall, att ta del

av det stora dgda bostadsbestandet i Sve-
rige. Sverige 4r nimligen ett av de linder
som redovisar den hogsta dgarandelen pa
bostadsmarknaden i hela Europa. Sverige
ir ett bostadsidgarland men utan en uttalad
bostadsigarpolitik.

Huvudférslagen i denna rapport utgér
ifran att manga fler hushall vill bo i en 4dgd
bostad 4n som idag kan gora det och att en
dgd bostad bade pa kortare och lingre sikt
kan vara betydligt billigare 4n vad som ofta
ir alternativet, en nyproducerad hyresritt.
En sidan politik ger ocksa méjligheter till
bittre triffsikerhet och storre effekter for
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de statliga medel som krivs, jimfort med
direkta subventioner till byggforetagen.
Med denna bakgrund har rapporten delats
in i ett antal kapitel:

Sverige ar ett bostadsagarland. I det-
ta avsnitt redovisas och diskuteras hur
bostadsbestindet ser ut och hur hushillen
bor under olika delar av livscykeln. Dess-
utom diskuteras for- och nackdelar med de
olika upplatelseformerna och varfér nypro-
ducerade hyresbostider ger hogre boende-
utgifter for hushallen 4n en motsvarande

dgd bostad.

Unga vuxnas etablering pa den regul-
jara bostadsmarknaden. I detta avsnitt
redovisas hur etableringen i reguljira bosti-
der har fallit bland unga i storstadsregio-
nerna och i vilken utstrickning unga och
andra hushill 6nskar bo med bostads- eller
hyresritt.

Unga vuxnas boendeutgifter och spa-
rande. For att en uttalad dgarpolitik ska
vara langsiktigt effektiv krivs att forsta-
gangskopare kan och vill betala utgifter for
drift och underhéll, rintor och amortering.
Fragan ir hur de unga hushallens ekonomi
klarar sidana krav. Dessutom kriver for-
virv av bostad ett sparkapital, hur ser de
unga hushillens sparande ut?
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Verktyg i andra lander - de norska
startlanen. Norge har framgangsrikt
tillimpat en uttalad dgarpolitik under
decennier. I detta avsnitt redovisas hur
forstagingskopare och andra hushill i
behov av stdd kan anvinda de viktigaste
instrumenten i norsk bostadspolitik,
bosparande f6r unga, sa kallat BSU,
startlin och bostadsbidrag.

Forslag till ett svenskt startlane-
system. Mot bakgrund av analyserna i de
foregiende avsnitten ges i detta kapitel ett
konkret forslag till hur ett svenskt start-
lanesystem skulle kunna se ut och fungera.

Ett system med bosparande for unga,
ett svenskt BSU. Ett startlinesystem
kriver ocksa att sparandet bland unga
okar och att man tidigt implementerar en
amorterings-kultur — startlin ska betalas
tillbaka. Losningen pa detta idr en svensk
motsvarighet till det norska bosparsys-
temet. I detta kapitel redovisas och kost-
nadsberiknas ett svenskt bosparsystem.

Omstallningsstod, forstarkt bostads-
bidrag och landsbygdslan. Aven med ett
bospar- och startlanesystem i Sverige finns
hushill som pé kortare och lingre sikt vill
eller har bist forutsittningar att bo med
hyresritt. I detta avsnitt diskuteras

mojliga atgirder for att stirka bostads-

efterfragan bland ekonomiskt svagare
grupper pa bostadsmarknaden. Det giller
exempelvis vid byte av arbetsort eller
skilsmissor etc. For att ekonomiskt
svagare hushall i denna grupp

Implementera
tidigt en amor-
teringskultur —
bosparande
for unga

ska kunna fortsitta att efterfriga
goda bostider, inklusive nypro-
duktion, foreslés att bospar- och
startlinesystemen kompletteras
med ett kortsiktigt omstillnings-
stod till hushall som under kortare
tid behover efterfraga nyproducerade
hyresritter. Dessutom har de nuvarande
bostadsbidragen urholkats och det finns
dirfor ett behov av att héja bostadsbidra-
get for de ekonomiskt svagare grupperna.
Vidare finns ett behov av en begrinsad
nyproduktion ocksa i glesbygd. For att
dstadkomma detta foreslas i kapitlet att
startlinesystemet ocksa kompletteras med

sa kallade landsbygdslin.

Ett okat eget agande av bostader
hotar inte den finansiella stabiliteten.
Det sista kapitlet analyserar och disku-
terar om ett bospar- och startlanesystem ir
forenligt med mal om finansiell stabilitet.
Slutsatsen dr att dessa bada verktyg stir-
ker den finansiella stabiliteten genom att
finansieringsrisker delas mellan staten och

hushallen.

11
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2. Sverige ar ett
bostadsagarland

Tabell 1. Antal reguljara
bostader med olika
upplatelseformer.

Kalla: SCB och Evidens.

Tabell 2. Antal personer
i olika reguljara boende-
former.

Kalla: SCB och Evidens.

detta avsnitt diskuteras tre viktiga

utgdngspunkter for en utvecklad svensk

bostadspolitik.
For det forsta: Sverige dr ett bostadsigar-
land. Mer 4n 70 procent av alla bostider
dgs av hushillen i form av dganderitt eller
bostadsritt.

For det andra: Med en stor dgarandel
pa bostadsmarknaden och ett stort och
prismissigt varierat utbud av befintliga
bostider, finns stora mojligheter att hitta
en bostad som passar det enskilda hushillet,
givet att hushallet kan fa tilltridde cill dgar-
marknaden.

For det tredje: Hyresritten har manga
attraktiva egenskaper, men nyproducerade
hyresbostider blir pa lingre sikt en dyrare
boendeform 4n det dgda boendet, allt
annat lika.

Aganderatt
Antal bostader 1871519
Andel, procent 41

Aganderatt
Antal personer 4881 447

Andel, procent 53
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Sammantaget talar detta for att en utveck-
lad bostadspolitik inte som idag enbart
fokuserar pa hyresritten, utan maste
omfatta dtgirder som sinker trosklarna och
underlittar etableringen pa den stora dgar-
marknaden.

Mer an 70 procent av svenskarna
bor i en agd bostad

Sverige ir ett land dér en stor majoritet av
hushillen 4ger sina bostider, antingen i
form av ett smahus eller radhus i dgande-
rittsform eller i form av en bostadsritt.
En studie av SCB:s statistik om boende
och bostider visar att det finns nistan

1,9 miljoner dganderitter, drygt 1 miljon
bostadsritter och knappt 1,7 miljoner
reguljira hyresritter dr 2015. Mitt pa det-
ta sitt utgor de dgda bostadsformerna ca

Upplatelseform

Bostadsratt Hyresratt
1025913 1653 347
23 36
Upplatelseform
Bostadsratt Hyresratt
1721015 2579 292
19 28
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64 procent av bostadsbestandet (tabell 1).
Agander'dtter i form av smihus och radhus

ir dock i genomsnitt stérre bostider med
fler personer i varje hushall, varfor andelen
svenskar som bor i en dgd bostad blir innu
storre, over 70 procent (tabell 2).

nAndelen svenskar
som borien agd bo-
stad blir annu storre,
over 70 procent.«

De olika upplitelseformerna har sina
respektive fundamentala f6r- och nackdel-
ar. Dessa kan naturligtvis virderas helt
olika av det enskilda hushallet och virde-
ringarna kan dessutom 4ndras under olika
perioder under ett hushills livscykel.

Om man studerar hur stor andel av varje
aldersklass som idag bor i respektive upp-
latelseform framkommer att ett hushalls
position i livscykeln har stor betydelse for

valet av boendeform. Eftersom familje- En mycket stor andel av alla
barnfamiljer anser att ett
smahus ar den boendeform

som passar dem bast.

situation och hushéllsstorlek ofta dndras
med stigande dlder far detta stor betydelse
for hur vi véljer att bo. Valet paverkas ocksi
av var i landet vi bor eftersom vi till stor
del 4r hdnvisade till att vilja en bostad som
redan finns. Ar utbudet av flerfamiljshus
stort, som till exempel i storstiderna, dr det
fler hushall som bor i en ligenhet 4n i ett
smahus. I mindre stider dominerar ofta
smahusboendet.

En studie av hur olika individer bor,
uppdelat pé aldersgrupp och boendeform,
visar att flertalet barn (och deras forildrar)
bor i en dganderitt, dvs. normalt i ett
smahus eller radhus. Detta giller for bade
landet som helhet men ocksa i storstidderna.
I landet som helhet (inklusive storstiderna)
bor mer dn 60 procent av alla barn under
19 4r i en dganderitt och i Stockholms lin
ir motsvarande siffra knappt 50 procent
(figur 1 och 2). Det betyder att en mycket
stor andel av alla barnfamiljer uppenbar-
ligen anser att ett smahus 4r den boende-



14

form som passar dem bist.

Nir individerna dr mellan 25 och 30 ar har
de flesta flyttat hemifran och man kan se
att dessa hushill framfor allt etablerar sig
i hyresritt och i bostadsritt. I hela landet
viljer ca 40 procent av 20—30 aringarna att
etablera sig i hyresritt mot ca 23 procent i
bostadsritt. Samtidigt etablerar sig ungefir
25 procent i dganderitt. I storstdderna ser
det delvis annorlunda ut. I Stockholms lin
ar det 40 procent i denna grupp som vil-
jer bostadsritt och 36 procent hyresritt.
Endast ca 10 procent etablerar sig i dgande-
ritt. Ungefdr 10 procent i aldersgruppen bor
i kategoribostider, frimst studentbostider.

I dldrarna 30—40 ar okar etableringen
i dganderitt kraftigt, bdde i hela landet
och i storstiderna. I hela landet blir d&
dganderitten den vanligaste boendeformen
medan bostadsritten dr vanligaste boende-
formen i Stockholms lin dnda upp till
40-arsildern, forst di dominerar dgande-
ritten. Precis som bostadsritten tappar
hyresritten andelar till 4ganderitten under
denna period.

I 50-arsaldern bor fortfarande méinga
kvar i dganderitten men bostadsritten vin-
ner langsamt tillbaka en andel av hushéllen
fran dganderitten. I hela landet 4r bostads-
ritt och hyresritt ungefir lika vanliga

SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

boendeformer fran och med 60-arsildern
medan bostadsritterna dominerar i
Stockholm frin ungefir 70-arsaldern.

Fran 40-4rsaldern och framdc dr det
ungefir 20 procent som bor i en reguljir
hyresritt bade i hela landet och i Stock-
holms ldn. Fér 20-30 procent av hushéllen
ar siledes en hyresritt ocksa ett intressant
alternativ fran 40-arsildern.

For de édldsta hushallen faller inte ande-
len som bor i dganderitt f6rrin i 70-4rs-
dldern, dé etableringen bland dessa hushall
okar i bade bostadsritt och hyresritt.
80-arsaldern okar framfor allt etableringen
i kategoriboende.

»nStatistiken talar for
att stora grupper hus-
hall i Sverige, inklu-
sive manga unga
hushall, valjer ett agt
boende om de har
m6jlighet.«

Det ir en mindre grupp som stannar i
hyresrittsboendet efter 30-arsaldern. Och
mycket talar for att det dgda boendet skulle
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Figur 1. Andel personer
per boendeform i riket,
2014.

Kalla: SCB och Evidens.

i

-5 ar 6-12 ar 13-19 ar 20-24 ar 25-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80+ ar

=—Smahus, aganderatt

= Flerbostadshus, bostadsratt

60

50

40

30

Procent

20

0wl — @

Ovriga

Flerbostadshus, hyresratt

Figur 2. Andel personer
per boendeform i
Stockholms lan, 2014.

Kalla: SCB och Evidens.
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Smahus, dganderitt

“—Flerbostadshus, bostadsratt

kunna vara en méjlig boendeform f6r annu
fler hushall 4n idag, om fler hushall som
vill skulle fa bittre mojligheter att etablera
sig i en dgd bostad.

Hyresrattsboendet ar attraktivt for
manga men kostar allt mer

Fragan dr varfor sa manga hushall viljer,
om de kan, att etablera sig i en dgd bostad i
stillet for i en hyresrice?

Ett viktigt observandum som sillan lyfts
fram i debatten ir att under subventions-
perioden pa 1970- och 1980-talen kunde
hyresrittens fordelar kombineras med en
relativt 1ag boendeutgift. Och boende-
utgiftens storlek dr sannolike ett viktigt
beslutskriterium fér manga hushall nir de
viljer hur de vill bo. Men sedan subven-

=== QBvriga

Flerbostadshus, hyresratt

| hela landet ar bostadsratt
och hyresratt ungefar lika
vanliga boendeformer fran
och med 60-arsaldern.

15
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For
barnfamiljer ar
det sarskilt dyrt
med nyproduce-

rade hyresratter

tionspolitiken avvecklades i mitten pd
1990-talet, skattesystemet indrades och
bostadsbyggandet ddrefter i huvudsak sker
pa marknadsvillkor, har sirskilt nypro-
ducerade hyresritter blivit en relativt sett
dyrare upplitelseform. Nya hyresritter ir
inte lingre en billig boendeform. Detta
giller ocksa for en 6kande andel reno-
verade hyresbostider. Sirskilt tydligt blir
det for barnfamiljer som ofta behéver 4-5
rum, kanske en bostad pd runt 100 kvm.
Med nyproduktionshyror om ca 1 700 kr/
kvm/ar, och dirmed kortare kotider, blir
ménadshyran mellan 14 000 ¢ill 15 000

kr per manad. D4 utgér marknaden for
befintliga bostads- eller dganderitter ett
konkurrenskraftigt alternativ. Motsvarande
manadsutgift fir man vid en prisniva pa

ca 3,5 till 4 miljoner kr for en 4gd bostad.
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Med ligre priser dn sa, vilket ir fallet pa
manga lokala marknader, blir utgiften i det
dgda boendet betydligt ligre.

En fordel som normalt lyfts fram med
hyresritten i relation till dgda bostider 4r
att boende i hyresritt inte binder nagot
kapital och att de boende dirmed inte tar
nagon kapitalrisk. Kapitalrisken tas i stillet
av fastighetsigaren. Detta kan vara sirskilt
fordelaktigt for hushall som planerar flyt-
ta inom en snar framtid och dirmed blir
kinsliga for forindringar i konjunkturen
och ett fall i bostadspriser. Inte minst hus-
hall som ir osikra pé hur linge de vill bo
pa en ort, exempelvis studenter eller hus-
hall som vill prova pa ett nytt arbete, kan
forvintas uppfatta det som en fordel att
slippa exponeras mot kapitalrisker. Detta
ar sannolikt en viktig delforklaring till att
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ménga unga hushall féredrar hyresritt.
Hyresritten har dessutom férhéllandevis
laga transaktionskostnader vid bostads-
byten (dven om bostadsbyten i storstads-
regionerna kan vara bade tidsédande och
komplicerade). Boende i hyresritt slipper
exempelvis att betala miklararvoden och
stampelskatt. Man slipper ocksd en kredit-
proévning och kontroll i banken vid uppta-
gande av ett bostadslan.

»En egenskap som
manga hushall
varderar hogt ar att
hyresratten ocksa har
en hog serviceniva.«

En ytterligare egenskap som minga hus-
hall virderar hogt dr att hyresritten ocksa
har en hég serviceniva, dir hyresvirden
ansvarar for bade inre och yttre skétsel och
underhéll. Den héga servicenivan kan vara
sarskilt attraktiv for hushall, bide unga och
ildre, som av olika skil inte kan eller vill
dgna sig at skotsel- och underhallsarbete.
En ytterligare férdel ur de boendes
perspektiv, men som bara giller dldre
hyresritter, ar att hyresnivan, sirskilt i
storstadsregionerna, kraftigt kan under-
stiga marknadspriset for boende pa grund
av tillimpningen av bruksvirdessystemet.

5

Nackdelen med detta forhillande dr dock
att hushall som vill ta sig in pd bostads-
marknaden tvingas kda under ling tid
eller kan lockas att kopa hyreskontrakt
pa den svarta marknaden. Langa kotider
eller betalning for svarta kontrakt kan
samtidigt ses som relativt betydande
transaktionskostnader. For nyproducerade
hyresritter nirmar sig, eller ir, hyresnivin
(i storstiderna) i paritet (mindre orter) med
marknadspriser.

Men vilka dr de fundamentala orsakerna
till att hyresritten i manga fall blir dyrare
in dgda boendeformer?

Skillnader i risker, service och
driftkostnader gor hyresratten till
en dyrare boendeform

Hyresritten har alltsd egenskaper som gor
den attraktiv for vissa grupper av hushall,
inte minst bland unga och ildre. Men av
debatten att doma ir det manga som dess-
utom tror att hyresritt 4r en billig” uppla-
telseform. Men faktum 4r att hyresritter
pa en marknad utan subventioner av flera
logiska skil 4r en relativt sett dyrare boende-
form dn dgda bostider.

En viktig utgangspunkt for en diskussi-
on om skillnaderna i boendeutgifter mellan
de olika upplatelseformerna ir att det rader
osikerhet pd marknaden om framtiden.
Den som iger sin bostad tar som konsta-
terats en prisrisk medan innehavaren av

17



Nar priserna pa smahus och
bostadsratter gar ner, faller
ocksa priset pa den bostad
som agaren vill bo i och
efterfraga i framtiden. Pa sa
satt kompenseras agaren
genom att kapitalforlusten
reduceras av nedgangen i
framtida kostnader for att
konsumera boende.

18

en hyresritt tar risken att framtida hyror

stiger, 4ven om risken modereras genom ett
besittningsskydd och bruksvirdesystemets
tillimpning med kollektiva hyresférhand-
lingar.

Att hushéllen i dgda bostider tar en
kapitalrisk 4r samtidigt ett forhallande som
kriver viss nyansering. Aven om de boende
i hyresritt inte 16per nagon kapitalrisk far
hyresgister ingen kapitalvinst pa det sitt
som boende i gda ligenheter kan fa till
foljd av virdestegring. Den eventuella virde-
stegringen tillfaller istillet den som idger
hyresfastigheten. Att slippa kapitalriskerna
kan vara en fordel for boende pé orter med
svag tillvixt och fallande bostadsefterfragan,
fastighetsigaren far da ta forlusterna om
fastighetsvirdet faller. Men i tillvixt
regioner under perioder med tillvixt kan
virdestegringen vara omfattande. Denna
effekt kan ha stor betydelse for det enskilda
hushallets val av boendeform i tillvixt-
regioner, sirskilt for unga hushall med litet
sparkapital, som genom en méjlig virde-
stegring pa lingre sikt kan tillgodogéra sig
ett allt storre sparat kapital i sin bostad.
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Samtidigt dr de negativa konsekvenserna
av prisrisken i dgda bostider mindre dn
vad som ibland pdstds i debatten, sirskilt
for hushall som planerar att bo linge pa
samma marknad. Forklaringen ir att nir
priserna pa smahus och bostadsritter gir
ner, faller ocksa priset pa den bostad som
dgaren vill bo i och efterfriga i framtiden.
P4 sd sidtt kompenseras dgaren genom att
kapitalforlusten reduceras av nedgingen
i framtida kostnader for att konsumera
boende. Till detta ska liggas att den regle-
rade hyresrittsmarknaden i storstiderna
innebir att gt boende utgor en forsikring
mot osikerheten att verhuvudtaget till-
godogora sig ett boende som passar hus-
hallet i framtiden. Fragan om att dga eller
hyra blir ddrfor ocksé i praktiken en friga
om valfrihet.

Fragan ir hur dessa férhéllanden paver-
kar boendeutgifterna.

Kostnaderna for fastighetsagarens
eget kapital laggs pa hyran

Forst och frimst — i hyresritt 4r fastig-
hetsigaren och de boende olika personer
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vilket ger incitament for dgaren att ligga
ett riskpaslag pa hyran. Risktilligget ska
bland annat kompensera fastighetsigaren
for risken att efterfrigan minskar vid
exempelvis en konjunkturnedging eller
om ortens befolkning minskar. Samtidigt
ska investeringen i ett hyreshus ge kon-
kurrenskraftig avkastning jimfért med
alternativa placeringar. Att detta forhal-
lande paverkar hyreskalkylen har blivit
mycket tydligt efter avvecklingen av de
statliga subventionerna. I det tidigare stat-
liga finansieringssystemet ersatte statliga
topplan med subventionerade rintor eget
kapital. Dirigenom blev subventionen av
kostnaderna for eget kapital (kostnader for
risker enligt ovan) omfattande och hyrorna
i nyproduktionen kunde hallas liga.

En nirmare analys av en stiliserad kost-
nadskalkyl kan illustrera hur kostnader
for eget kapital paverkar boendekostna-
derna for de bada upplételseformerna och
varfor avvecklingen av subventionerna
hojde relativpriset pa hyresritter (tabell 3).
Den viktigaste forklaringen 4r att hushall
numer vid kop av bostadsritt tar stillning
till avkastningskravet pé eget kapital i sitt
boende pa andra grunder 4n bostadsfore-
tag. Omldggningen av bostadspolitiken
har inneburit att hushéllen i hogre grad
sjalva maste tillfora egenkapital och detta
far ocksa en visentligt storre betydelse for

kalkylen 4n vad som kanske varit kint i
den bostadspolitiska debatten. Da hushall
kriver en lag avkastning pa sitt bostads-
sparande blir boendekostnaden avsevirt
lagre dn i hyresritt, dir foretag ska tillfora
nddvindigt riskkapital. Eftersom manga
ser sitt boende ur ett vidare perspektiv
4n enbart som en kapitalinvestering kan
man anta att avkastningskravet pd det
egna kapitalet sitts relativt ligt. Hushallen
"bor upp” sin avkastning. Foretagen méste
prissitta de risker som ir forknippade med
bostadsinvesteringar fullt ut, exempelvis
osikerhet om efterfrigan pa lite lingre sikt
samt vilken omsittning av hyresgister som
ar trolig och dessutom ta hinsyn till vilken
avkastning kapitalet skulle kunna fa vid en
alternativ placering i andra tillgangsslag.
Av den stiliserade kalkylen i vidstdende
tabell framgér att hushallets kostnad for
det egna kapitalet blir betydligt ligre i
bostadsritt dn i hyresritt, givet att inves-
teraren som producerar hyresritt sitter ett
avkastningskrav som rymmer ett rimligt
risktilldgg (tabell 3). Dessutom finns system-
risker f6r nyproduktion av hyresritter som
beror pé hyreslagstiftningen och sittet
att bestimma hyror. Bostadsrittsigarens
avdragsritt for skuldrintor ger dessutom
ytterligare ligre boendeutgift i de fall hus-
hallen linefinansierar sin bostad.
Dessutom bygger hyresritten pa att

Tabell 3. Boendekostnad i bostadsratt respektive hyresratt.
Byggkostnad 35 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, lan 70 procent. Laneranta 4 procent for hyresratt, 2,8 procent
for bostadsratt (4 % med 30 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 6 procent. Hushallets

avkastningskrav pa eget kapital = laneranta

Kostnad riskfri, kr/kvm/ar

Kapitalkostnad 1400
Varav eget kapital 0

Varav lanat kapital 1400
Drift och underhall 350
Total boendekostnad 1750

Boendekostnad hyresratt,

Boendekostnad hyresratt

kr/kvm/ar kr/kvm/ar
1610 1106
630 420
980 686
350 350
1960 1456

Boendekostnad bostadsratt

» Eftersom
manga ser
sitt boendeur
ett vidare
perspektiv
an som en
kapitalinves-
tering kan
man anta att
avkastnings-
kravet satts
relativt lagt.«

Boendeutgift bostadsratt
kr/kvm/ar

686

686

350

1036
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fastighetsigaren tillhandahaller en ligen-
het med "full service”. Det innebir att
service tillhandahalls med képta och fulle
beskattade tjdnster. I hyresritten finns
ddrfor i jamforelse med det dgda boendet
begrinsade mojligheter till eget arbete. 1
det dgda boendet kan hushall paverka sina
boendeutgifter genom att vilja mellan kop-
ta janster och eget sé kallat “svettkapital”.
Detta kan vara en fordel f6r hushall med
sma marginaler i sin hushallsbudget.

Vidare har hyresbostider i normalfallet
hogre drift- och underhallskostnader ocksa
av andra skil. Hyresbostider kan forvintas
utsittas for mera slitage jamfort med dgda
bostider vilket medfor hogre underhalls-
kostnader.

En sammantagen bedém-
ning och virdering av
skillnader i risker och
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talar for att politikernas mal, att byggan-
de av ”sma, billiga”, hyresritter ska oka
kraftigt och dirigenom losa problemet

for svaga grupper bostadsmarknaden, blir
svért att forverkliga. Huvudforklaringen
ar att nyproducerade hyresritter, allt annat
lika, har blivit en dyrare boendeform efter
avvecklingen av det tidigare bostadsfinan-
sieringssystemet som beskrivits ovan. Liga
nyproduktionshyror, som under 1980-talet
och bérjan av 1990-talet, forutsatte
omfattande subventioner. Omfattande
subventioner till producenter dr knappast
mojliga i nuliget, givet bade konkurrens-
regler inom EU och utrymmet i statsbud-
geten. Act forlita sig pa att en omfattande
nyproduktion av hyresritter dirfor skulle
16sa stora gruppers problem att etablera
sig pa bostadsmarknaden ir dar-
med en problematisk strategi.

riskfordelning, ser- O m hyres rétte N Till skillnad mot situatio-

vice och driftkost- pr|ssatts pé
marknadsuvillkor

nader pekar mot
act hyresritten,

nen som giller for bostads-
ritter och smahus, dir det i
storstiderna vid varje givet

om den prissitts ar det den dyra ste tillfille finns ett mycket

pa marknadsvill- upplatelse-
kor och sett ur de form en

boendes perspektiv,
ar den dyraste uppli-
telseformen. Den ir ocksa
relativt exklusiv med sitt fullser-

vice-

koncept. Pa en marknad utan subventioner
blir hyresritten av dessa fundamentala skil
ddrfor en dyrare boendeform 4n gt boende.
Den nuvarande politiska inriktningen mot
att ensidigt stimulera byggandet av nya
hyresritter till inkomstsvaga grupper vic-
ker dirfor onekligen fragor. Varfor ska den
dyraste boendeformen primirt riktas till
hushall med ligre inkomster? Varfor finns
inga skarpa forslag som underldttar etable-
ring ocksd i dgt boende?

Billiga nya hyresratter kraver sub-
ventioner av kapitalkostnaderna

Bade historiskt och i den nu aktuella
debatten om bostadspolitiken har hyres-
ritten statt i centrum for visioner om en
social bostadspolitik i Sverige. Men mycket

stort och prismissigt vari-
erat utbud tillgingligt pa
andrahandsmarknaden, ir
hushall som efterfragar hyresritt
beroende av kétid. Och frigan ir
hur stor andel av hushillen i bostadskéer-
na som bade har rid med nyproducerade
hyresritter (dar kotiden 4r kortare) och
som dessutom ir villiga att betala nyproduk-
tionshyror om boendeutgiften langsiktigt
blir hogre 4n i en tillginglig begagnad
bostadsritt?

I exempelvis Orebro, krivs det i genom-
snitt mer dn 10 ars kotid for act fa en
bostad i det dldre bostadsbestandet med
genomsnittshyror pa ca 950 kr/kvm/ar
(higur 4). Nyproducerade hyresritter kostar
i genomsnitt 1 600 kr/kvm/ar och di faller
kotiden till drygt 2 ar. Trots en mycket
omfattande hyresrittsmarknad (figur 3)
hinvisas dirfor unga och andra finansiellt
begrinsade hushall som 6nskar etablera
sig pa bostadsmarknaden i Orebro till den
relativt dyra nyproduktionen. P4 bostads-
rittsmarknaden finns vid varje tillfille ett
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betydande utbud av relativt billiga bostads-
ritter till en betydligt ligre boendekostnad, B
runt 1 000 kr/kvm/ar, givet att hushallet T 5
kan finansiera kopet. Den totala omsitt- 0 —
ningen pa bostadsrittsmarknaden uppgick o0 "
under ar 2015 till knappt 1 500 omsatta 1200 8
bostadsritter. Det finns siledes mycket att = 1000 £
vilja pa, trots att Orebro har en relativt E 800 ° E
liten bostadsrittsmarknad. Nyprodukti- ;‘; 600 4
onen av hyresritter uppgick 2012-2014 £ 400 ,
i genomsnitt till 356 bostider per ar och 200

0 0

Orebro ir en av de kommuner som bygger
mest i forhallande till sin storlek.

En bostadsagarpolitik i ett bo-
stadsagarland underlattar ocksa
etablering i hyresratt

Det faktum att det i Sverige, sdrskilt i
tillvixtregionerna, finns ett stort bestind
av bade bostadsritter och dganderitter som
kontinuerligt omsitts pA marknaden skapar
mojligheter (figur 3). Om fler hushill an
idag gavs mojligheter att férvirva en begag-
nad mindre bostadsritt eller ett smahus/
radhus skulle ménga fler hushall komma i
dtnjutande av ett bra boende till en rimlig
kostnad. Men da krivs att det utvecklas en
politik som gor detta méjligt. Den politik
som hittills forts har framfér allt gynnat
dem som redan har ett dgt eller hyrt boende:

Genomsnitt ®BO  OBO:s nyproduktions-
hela bestandet projekt*

snabb prisutveckling, avvecklingen av fas-
tighetsskatten och laga hyror i forhallande
till betalningsviljan.

Foér manga hushall, sirskilt unga med
litet sparkapital och med mindre inkom-
ster, innebir dessutom bankernas och
statens krav pd egen kapitalinsats en hog

troskel for intride pa den dgda marknaden.

Aktiva politiska atgirder i form av boline-
tak, amorteringskrav och planer pé skuld-
kvotstak m.m., stinger ute stora grupper.
Dessa blir di hinvisade till andrahands-
marknaden, svarta kontrake eller nypro-
ducerade hyresritter med kort kétid och
hog hyra, dvs. till bostider som fa andra

Figur 3. Andelen agda
och hyrda boendeformer i
svenska tillvaxtregioner.

Kalla: SCB och Evidens.

Figur 4. Medelhyra och
kotid i Orebros kommunala
bostadsbolags bestand.

Kalla: Obo.

21



22

SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

efterfragar. Dessa grupper ir dirfor i behov
av en utvecklad bostadsigarpolitik som
underlittar etablering pa den stora, likvida
och ofta prisvirda begagnatmarknaden for
dgda bostider. De ir diremot inte betjinta
av nuvarande politik: en politik som f6r-
svarar och fordyrar etablering.

Med en sidan politik skulle fler hushall
kunna efterfraga en dgd bostad. Dir-
igenom minskar i motsvarande grad efter-
fragan pa hyresritt. Men dven med en
sadan utvecklad politik kommer minga
hushall som av olika skil inte kan eller vill
efterfriga en dgd bostad fortsitta efterfraga
hyresritt. Dessa gynnas dd av en utvecklad
dgarpolitik eftersom hyresritten blir mer
lattillganglig ndr efterfrigetrycket pa hyres-
ritter minskar. Att fler kan 4dga sin bostad
underlittar drfor etablering for de hushall
som antingen virderar hyresrittens fordelar
hogt eller av olika skil inte kan efterfraga
en dgd bostad.

En politik f6r okat bostadsigande inne-
bir dirfor inte att hyresritten inte kan
spela en viktig roll pa bostadsmarknaden
i framtiden. Med en utvecklad dgarpolitik
blir hyresrittens viktig som “smérjmedel”
for bostadsmarknaden. Det forutsitter
dock att fler hyresritter tillkommer med
hyror som ir i linje med marknadens betal-
ningsvilja, annars blir rorligheten i denna
del av bestdndet lagre. Hyresritten kommer
ocksa fortsittningsvis attrahera hushill
som inte vill binda kapital eller exponera
sig for kapitalrisker eller som vill ha en hog
serviceniva. Dessutom kommer hyresritten
att utgora det naturliga alternativet for de
hushall som av olika skil inte kan finansie-
ra ett kop av en bostads- eller dganderitt.

Men en utvecklad politik f6r etablering
i dgda bostider forutsitter naturligtvis att
det finns ett betydande antal, frimst unga
hushall, som 6nskar bo i en 4gd bostad
men som idag inte kan goéra det. Det tar vi
upp i ndsta avsnitt.

Hyresratten kommer fortsattningsvis attrahera
hushall som inte vill binda kapital. Det kan
exempelvis gélla vid skilsmassa eller studier pa
annan ort. En annan aktuell malgrupp kan vara
seniorer som vill ha en hég serviceniva.
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3. Unga vuxnas eta-
blering pa reguljara
bostadsmarknaden

n okad koncentration av tillvixten
E till de storsta tillvixtregionerna i

kombination med ett lagt bostads-
byggande har inneburit att framfér alle
unga hushall har fict allt svirare att etable-
ra sig i en reguljar bostad. I detta kapitel
redovisas hur etableringen bland unga fallit
de senaste 10 till 15 dren. Men f6r att moti-
vera dtgirder som underlittar etablering i
dgda boendeformer maste man dessutom
kunna visa att det finns ett betydande antal
unga som ocksa vill bo i 4gda boende-
former. Dirfor redovisas samtidigt olika
undersokningar om hur hushéllen helst vill
bo, om de sjilva far bestimma. Slutsatsen
ar att det finns ett betydande antal unga
hushall som vill, men inte kan, etablera sig
i ett gt boende. Dessutom finns minga
andra, ildre, hushill, som foredrar dgda
boendeformer. Sammantaget visar tillging-
liga data att hushéllens boendepreferenser
utgor ett starkt argument for en utvecklad
dgarpolitik i Sverige.

Konkurrensen om bostaderna
okar — unga vuxna har svart att
konkurrera

Sveriges ekonomiska utveckling har
under de senaste 20 dren priglats av en
forindring i landets ekonomiska geografi.
Mer é4n fyra miljoner svenskar bor numer
i de tre storstadsregionerna med omland.
Den storsta delen av Sveriges sysselsitt-
nings- och befolkningstillvixt aterfinns i

de stdrsta regionerna. Bade fodelsenetton
och positiva flyttnetton dr hoga i de storsta
regionerna.

Modern teori och forskning talar for fort-
satt geografisk koncentration av boen-

de, foretag och arbetsplatser.

Forskningsomradet brukar
benimnas Den nya ekono-
miska geografin (NEG).
NEG:s huvudbudskap r

att stora stadsregioner

Det finns ett
betydande antal
unga hushall som
vill, men inte kan,
etablera sig i ett
agt boende

blir storre och att global
konkurrens i vixande
utstrickning handlar om
konkurrens mellan stora
och allt storre stadsregio-
ner. Fenomenet ir inte unikt
svenskt utan tydligt i hela Visteuropa.
Foretag attraheras i forsta hand till stora
marknadsplatser, vilket dr liktydigt med
stadsregioner med stor och tit efterfra-
gan, och da foretag soker sig dit vixer den
lokala marknaden och ger en dnnu stérre
potential for fornyelse och tillvixt. Samma
forhallande giller ocksa hushéll som attra-
heras till stora lokala marknader f6r arbete,
utbildning, vard och omsorg, kommersi-
ell service och kultur. Och d& hushillen
attraheras till sidana marknader vixer de
ocksa. Den avgorande forklaringen till att
bade hushéllen och foretagen attraheras till
storre geografiska marknader 4r mangfal-
den i tillgdngen pd resurser, utbildning och
tjdnster.
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Figur 5. Andel
20-27-aringar i olika
boendeformer i
Stockholm, 2001-2015.

Kalla: Hyresgastforeningen.

Figur 6. Andel
20-27-aringar i olika
boendeformer i
Goteborg, 2003-2015.

Kalla: Hyresgastforeningen.

Figur 7. Andel
20-27-aringar i olika
boendeformer i

Malmé-Lund, 2003-2015.

Kalla: Hyresgastforeningen.
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Med ett bostadsbyggande som ir ligre

in tillvixten i antal hushall 6kar konkur-
rensen om bostiderna som effekt av en
okad koncentration av hushall till tillvixt-
marknader. For att ett ungt hushill ska
kunna etablera sig krivs i normalfallet till-
gang till kapital eller langa kotider. Bada
dessa tillgangar dr svagt representerade och
ojimnt foérdelade bland unga. En forvintad
effekt av NEGe:s krafter dr ddrfor att unga
vuxnas etablering pd den reguljira bostads-
marknaden successivt faller. Det dr svart
for ekonomiskt svagare grupper att konkur-
rera om de befintliga bostiderna med mer
etablerade och ildre hushéll som kunnat
spara ihop kapital eller samla p sig kotid.

Hyresgistforeningen genomfor vartan-
nat &r en omfattande enkitundersskning
bland unga vuxna i syfte att folja etable-
ringen i olika boendeformer. Den senaste
unders6kningen genomférdes under 2015.
Analys av svaren visar att etableringen i
reguljira boendeformer faller Gver tid i
samtliga tre storstadsregioner (figur 5-7).

I Stockholmsregionen var nistan
30 procent av alla 20—27-aringar etablerade
i hyresritt och 18 procent i bostadsritt ar
2001. Ar 2015 hade etableringen i hyres-

Ar 2015 hade
etableringen i
hyresratt fallit
till rekordlaga
i Stockholm

ritt fallit till rekordldga 16 procent medan
den 6kat till 23 procent i bostadsritt.
Ménstret gar igen i bade Goteborgs- och
Malmoéregionerna. I Géteborg foll etable-
ringen i hyresritt fran 41 procent 2003
till 27 procent 2015 medan etableringen i
bostadsritt endast 6kade marginellt, frin
12 till 14 procent under samma period. I
Malmé f6ll andelen etablerade i hyresritt
pa samma sitt som i Goteborg medan eta-
blering i bostadsritt var relativt oférindrad
runt 20 procent. I varken Géteborgs- eller
Malméregionerna har unga vuxna kunnat
kompensera fallet i etablering i reguljir
hyresritt med en 6kad etablering i
bostadsritt.

| Stockholmsregionen var
nastan 30 % av alla 20-27-
aringar etablerade i hyresratt
och 18 % i bostadsratt

ar 2001. Ar 2015 hade etable-
ringen i hyresratt fallit till
rekordlaga 16 % medan den
okat till 23 % i bostadsratt.



Tabell 4. Vilken

Hur vill unga helst bo?

En utvecklad dgarpolitik som ger fler hus-
hall méjlighet att efterfraga en dgd bostad
forutsitter att det dr fler som vil/ iga en
bostad dn som faktiskt gor det. I Hyres-
gistforeningens undersokning stills ocksa
fragor om hur unga vuxna 20-27 ér helst
vill bo. Som tidigare visats har hyresrit
ten manga attraktiva egenskaper fér unga.
Man kan dirfér forvinta sig att ett stort
antal unga foredrar hyresritt om de sjilva
far vilja.

Svaren fran Hyresgistforeningens

SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

undersokning bekriftar att hyresritten

ar attraktiv for manga unga (tabell 4). I
Stockholmsregionen vill 34 procent av
hushéllen helst bo i en reguljir hyresritt
med eget kontrakt medan bara 16 procent
faktiskt gor det. I Goteborg vill hela 43
procent bo i hyresritt medan 27 procent
gor det och i Malmo onskar 34 procent bo
i hyresritt samtidigt som 27 procent gor
det. I samtliga regioner ir det siledes 7-16
procent av alla 20—27-aringar som skulle
vilja etablera sig i en reguljir hyresritt men
som av olika skil, sannolikt kotid och/eller
nivan pa nyproduktionshyran, inte kan.

. Stockholm Goteborg Malmé/Lund Riket

boendeform passar bast
idag (ar 2015), om du far Studentbostad 3(5) 5 (9) 5(11) 4
valja fritt? 20-27-aringar, Hyresrétt 34 (16) 43 (27) 34 (27) 35
andel i procent.

Bostadsratt 36 (23) 26 (14) 16 (21) 15
Kalla: Hyresgastféreningen 2015. Aganderitt 8(2) 12(3) 5(0) 6

Annat 19 14 40 40

Summa 100 100 100 100
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Stockholm Goteborg
Aganderatt 54 66
Bostadsratt 28 20
Hyresratt 16 12
o o
Annat 0 1
Vet ej 1 2

Samtidigt finns det manga unga hushall
som onskar etablera sig i bostadsritt, men
som inte kunnat gora det. I Stockholm vill
36 procent helst bo i bostadsritt men det
ar bara 23 procent som gor det. 13 pro-
cent av alla 20—-27-aringar i Stockholm
vill allesd helst bo i bostadsritt men kan
inte. I Goteborg 4r det bara 14 procent
som bor i bostadsritt men 26 procent som
vill. Ytterligare 12 procent av alla unga i
Goteborg skulle dirfor antagligen etablera
sig i bostadsritt i Goteborg om de kun-
de. I Malmo 4r det 21 procent som bor i
bostadsritt men undersékningen visar att
flera av dessa hellre skulle vilja ha en hyres-
ritt eller en dganderitt.

Det finns ocksa en mindre grupp unga
som helst skulle vilja bo i en dganderitt. 1
Stockholm vill 6 procent bo i dganderitt
som inte gor det idag och motsvarande
siffra for Géteborg och Malmé ir 9 respek-
tive 5 procent. Sammantaget vill 18 procent
av 20-27-aringarna i Stockholm bo i en
dgd bostad, men kan inte idag. Motsva-
rande siffra fér Goteborg dr 21 procent. I
Malmé tycks unga vuxna framfér alle vilja
oka etableringen i hyresritt och i dgande-
ritt. Kanske efterstrivar manga att kunna
bo storre och flytta frin en bostadsritt till
ett smahus i Malmé. Sannolikt finns ett
liknande monster i andra delar av landet
med ett stort antal tillgingliga och prisvir-
da smahus.

Det ir inte bara minga unga hushall
som foredrar att 4ga sitt boende. I en rap-
port frin Boverket fran 2014 redovisas
svaren pa en Sifo-undersékning dir mer
in 5 000 hushall med olika alder svarat pa

i ) Vet ej / Tabell 5. Onskad form av
Malmé Ovrigt Inget svar
BELEENT bostadskontrakt.
67 76 69 70
19 12 13 13 Kalla: Boverket 2014.
12 10 12 9
0 0 1 0
1 1 5 1
1 1 5 6

fragor om var och hur de helst skulle vilja
bo. Resultatet visade att ungefir 60 procent
ville bo i nagon av storstadsregionerna och
resterande ca 40 procent i dvriga landet.
Resultatet visar ocksd att det dr en myc-
ket stor andel av hushillen som foredrar ett
dgt boende (tabell 5). De bada boendefor-
merna dganderitt och bostadsritt foredras
av mer dn 80 procent av hushallen, oavsett
var i landet de vill bo. Resultatet visar ock-
sd att en mycket stor andel av hushéllen
helst skulle vilja bo i ett dgt smahus eller
radhus, ndgot som blivit svirare fér minga

hushall att uppnd i takt med att olika for- »I Géteborg

mer av kreditrestriktioner successivt infors.

Sammanfattningsvis finns uppenbar- ar det bara
ligen ett stort antal unga hushall som helst 14 procent som
skulle vilja etablera sig pa bostadsmarkna- .
den i en dgd bostad, framfor allt i bostads- bor i bostads-
ritter i de storsta regionerna och i smihus  rcxtt men
i de mindre regionerna. Och manga ildre
hushall drommer om ett eget smahus eller 26 procent
radhus. Mot bakgrund av att huvud- sOom Vill.((
delen av bostadspolitiken for unga inriktas
mot nyproduktion av sé kallade "billiga”
hyresritter finns uppenbarligen goda skil
till omprévning eller komplettering av
politiken. Data talar for att en politik for
okat bostadsigande, inte minst for unga
hushéll, skulle méta en betydande efter-
fragan. Arct ensidigt forsvara etableringen
i dgda bostider bland bade unga och ildre
hushall, genom exempelvis boldnetak och
amorteringskrav, utan att samtidigt ut-
veckla system som stodjer forstagangs-
kopare, riskerar dirfor att allvarligt forvirra

problemen med etablering pd bostads-
marknaden f6r denna grupp.
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4. Unga vuxnas
boendeutgifter och
sparande

28

n grundliggande friga 4r om unga,

som idag vill men inte kan forvirva

en dgd bostad, har de ekonomiska
forutsittningarna att gora det? Detta 4r en
viktig friga eftersom det finns omfattande
och negativa erfarenheter av utlining till
hushall som har alltf6r lag aterbetalnings-
formaga. Detta var exempelvis fallet med
de sa kallade sub-prime-linen i USA fore
Lehmankrisen. En utvecklad dgarpolitik
med stod till forstagingskopare far dirfor
inte utformas pé ett sitt som innebir att
hushall far [in med tillhérande kostnader
som de inte kan klara av. I detta avsnitt
diskuteras darfér vilka boendeutgifter unga
hushall har och i vilken utstrickning de
klarar att betala sina boendeutgifter. Dess-
utom analyseras till-
gingliga data om ungas tillgang till spar-
kapital. Slutsatsen 4r att mdnga unga hus-
hall kan klara de l6pande kostnaderna som

ir forenade med ett bostadsforvirv, men att
mojligheterna till kop av bostad forsvérats,
inte minst som f6ljd av kombinationen litet
sparkapital, inférandet av bolanetak och
tvingande amorteringskrav. Slutsatsen ar
darfor att det krivs en utvecklad bostads-
politik som underldttar sparande men
samtidigt sinker trosklarna vid det forsta
kdpet av en egen bostad.

Ungas boendeutgifter

For att fa en uppfattning om vilka boende-
utgifter unga vuxna har idag, och dirmed
klarar, kan resultatet av SCB:s regelbund-
na unders6kning av hushéllens ekonomi
(HEK) studeras. Det senaste resultatet ir
fran ar 2013 (tabell 6).

Analys av resultatet visar att unga vuxna
i aldrarna 21-24 har de ligsta boendeut-
gifterna. I denna grupp var boendeutgiften
brutto, dvs. fore bostadsbidrag, i genom-

Tabell 6. Bostadsutgifter

i olika regioner ar 2013. Bostadsutgifter i olika regioner ar 2013. Brutto- och nettoutgifter. Kr/ manad/ lagenhet.

Hushall pa den reguljara bostadsmarknaden

Kalla: SCB.
21-24 ar 25-30 ar Andel hushéall med en vuxen
Region Brutto Netto Brutto Netto 21-24 ar 25-30 ar
Stockholm 4800 4 400 5800 5500 66 61
Goteborg 4 300 4000 5700 5500 78 51

Malmo 5400 5400 5800 5100 62 41



snitt ca 4 500-5 400 kr per ménad. Netto
var boendeutgiften mellan ca 4 000 och

5 400 kr per manad. I aldrarna 25 till 30 &r
okar boendeutgifterna nigot. D uppgick
den i genomsnitt till ca 5 700-5 800 kr
brutto som faller nagot till ca 5 100-5 500
kr netto. Nivierna varierar nigot mellan de
tre storstadsregionerna men skillnaderna

ir osdkra pa grund av att undersokningen
baseras pa ett begrinsat urval.

Slutsatsen av analysen ir att unga vuxna
mellan 20 och 30 ars dlder i genomsnitt
har boendeutgifter netto pd 4 000-5 500 kr.
Runt 5 000 kr verkar vara en genomsnittlig

niva. Snittet dras ner av singelhushéll i den

yngsta gruppen och dras upp nigot av hus-
hallen som utgdrs av tva personer.

Vilken bostad far man for 5 000 kr
per manad?
Fragan dr hur betungande en boendeutgift
pa ca 5 000 kr per manad ir f6r unga vux-
na. I Hyresgistforeningens undersokning
fran ar 2015 stilldes fragan i vilken ut-
strickning unga vuxna klarar sina boende-
utgifter (tabell 7).

20-27 aringar i storstadsregionerna och i
Resultatet visade att en dvervildigande
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Tabell 7. Klarar unga vuxna
sina boendeutgifter?

Kélla: SCB.

Tabell 8. Boendekostnader
vid forvarv.

Kélla: SCB.
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Klarar unga vuxna sina boendeutgifter? 20-27-aringar i storstadsregionerna och i riket ar 2015

Stockholm Goteborg Malmo Riket
Utan problem 79 81 77 81
Natt och jamnt 16 16 20 15
Inte sa bra 3 2 2 2
Mycket daligt 1 0 1 0
Summa 99 99 100 98

majoritet, runt 80 procent, klarar denna
nivéd utan problem. En mindre del, ca
15-20 procent anser att de klarar den-

na niva “nitt och jimnt”. Ett fatal, nigra
procentenheter, anser att de inte klarar sina
boendeutgifter sirskilt vil. Det kan bero pa
att de har mycket liga inkomster eller att
de av olika skil har hga boendeutgifter.
Det framgar inte av undersékningen vilken
inkomst och boendeutgift de sistnimnda
hushallen har.

Sammanfattningsvis visar tillgingliga
data att stora grupper av unga vuxna klarar
boendeutgifter pa ca 5 000 kr per méinad,
nagra lite mer och andra lite mindre, fram-
for allt beroende pa om de dr nirmare

20 4n 30 och om de dr ensamhushall eller
sammanboende. Frigan ir hur langt en
sadan boendeutgift ricker vid forvirv av en
dgd bostad.

Med en enkel kalkyl kan man illustrera
vid vilken prisnivé och storlek pa bostad
en boendeutgift pa ca 5 000 kr per minad
utgor en begrinsning. Vidstiende tabell
(tabell 8) redovisar resultatet av den enkla
kalkylen.

I kalkylen forutsitts boendeutgiften
beriknas genom att utgd frin en bostad
om 30 kvm och en avgiftsniva till bostads-
rittsforeningen om 575 kr/kvm/ar, vilket
ar en relativt vanlig avgiftsniva for lite
ildre foreningar. Boendeutgiften beriknas

Boendekostnader vid forvarv av bostadsratter i olika prisklasser

Storlek Pris (kr/kvm)
30 5 000
30 10 000
30 20 000
30 30 000
30 40 000
30 50 000

30 80 000

Avgift till féreningen (kr/

Boendekostnad per

kvm/ar) manad
575 1880
575 2310
575 3190
575 4 060
575 4940
575 5810
575 8 440
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som priset per kvm multiplicerat med en
lanerinta om 5 procent for hela kdpeskil-
lingen, reducerat med rinteavdrag om

30 procent, plus avgiften till foreningen.
Detta belopp multipliceras med 30 kvm
och divideras sedan med 12 for att fa fram
ménadsutgiften. Resultatet av den enkla
kalkylen visar att de flesta hushall skulle
kunna finansiera en bostad om 30 kvm,
givet att priset inte ir hogre dn knappt

50 000 kr per kvm och att de fir lana till
hela képeskillingen. Bestar hushallet av
tvd unga vuxna kan antingen priset oka
upp till ca 80 000 kr/kvm eller bostadens
storlek 6ka till det dubbla om priset 4r runt
40 000 kr/kvm. Kalkylen visar att manga
unga vuxna har en betalningsférmaga som
i princip méjliggor de 16pande kostnader
ett forvirv av en dgd bostad medf6r.

Kreditrestriktioner stanger ute
unga vuxna

Med inforandet av bolinetak och amor-
teringskrav paverkas emellertid kalkylen.
Med ett lan pa 85 procent av kopeskillin-
gen faller visserligen rinteutgiften, men
istillet innebér ett amorteringskrav pa

2 procent att boendeutgiften 6kar. Samman-
taget okar boendeutgiften vid en prisnivd
om 30 000 kr/kvm med ca 1 100 kr per
manad. Aven om amorteringen utgdr ett
sparande paverkar den likviditetsbegrinsa-
de hushill, som unga vuxna, kraftigt. En
boendeutgift om ca 5 000 kr per méinad
ir nu bara méjlig vid en prisniva om ca

30 000 kr/kvm for ett singelhushall eller
60 000 kr om hushaillet bestar av tva per-
soner i en liten bostad.

Kalkylexemplet visar att unga vuxna
paverkas patagligt av kreditrestriktioner. I
den enkla kalkylen férutsitter vi att hus-
hallen ”bara” tvingas efterfriga en billigare
bostad. Men bolanetaket innebir ocksa att
hushallet maste tillfora ett eget sparkapital
om 15 procent. En bostad om 30 kvm som
kostar 40 000 kr per kvm kriver med ett
bolanetak pa 15 procent en egen kapital-
insats om 180 000 kr. Trots att hushéllet
kan betala den I6pande kostnaden for att
finansiera ldnet av hela beloppet far banken

inte lina ut mer 4n 85 procent och hushal-
let maste sjilv tillféra 15 procent, i detta
fall 180 000 kr. Frigan 4r hur manga unga
vuxna i 20-30-drsildern som kunnat spara
ihop till ett sddant belopp?

Dessvirre saknas uppdaterad statistik
over hushillens finansiella tillgingar sedan
formogenhetsbeskattningen avvecklades.
De senaste kinda uppgifterna ir fran ar
2007. Samtidigt dr det kint att stora delar
av gruppen 20-30 dr inte kunnat tillgodo-
gora sig samma 6kning av den reala in-
komsten sedan dess som andra grupper
med hogre forvirvsfrekvens. Stora grupper
av unga vuxna studerar pa hel- eller deltid
eller ar i bérjan av sin yrkeskarriar och har

ddrfor ligre inkomster dn andra grupper.
Mycket talar dirfor for att de finansiella
tillgdngarna bland manga unga inte ind-

»Fragan ar
hur manga
unga vuxna
i20-30-ars-
aldern som
kunnat spara
ihop till
ndarmare

200 000 kr?«
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Tabell 9.
Finansiella tillgangar bland unga vuxna 2007

32

rats sarskilt dramatiskt sedan ar 2007.

En analys av formdgenhetsstatistiken visar
att det endast var en begrinsad grupp unga
vuxna som ar 2007 kunde resa en kontant-
insats pa knappa 200 000 kr (tabell 9).
Mediantillgdngarna var dd i nivin 20 000
=50 000 kr per ung vuxen och endast
ungefir drygt 20 procent av gruppen i
25-30-arsaldern hade finansiella tillgingar
pa mer dn 200 000 kr. For 20-25-aringar
var det 80 procent som hade mindre 4n ca
120 000 kr.

Vidare visar data att policybeslut om
kreditransonering blir problematiska for
forstagingskdpares mojligheter att etable-
ra sig. Kreditransonering tringer undan
stora grupper och minskar rérligheten pé
marknaden.

En analys som genomf6rts av Evidens pa
uppdrag av Sveriges Byggindustrier visar
att inforande av skuldkvotstak eller sinkt
bolanetak skulle tringa undan méinga unga
hushall eftersom de normalt som grupp har
de ligsta inkomsterna (tabell 10).

Bostadsbidragen har successivt
trappats ner

Det ir inte bara nya kreditrestriktioner som

Kalla: SCB.
Regonacnacer T et A dorodnte)
Stockholm
21-24 ar 69 24 600 102 400
25-30 ar 79 43 500 216 800
Goteborg
21-24 ar 78 36 200 128 700
25-30 ar 78 67 200 277 600
Malmo
21-24 ar 75 20 000 130 200
25-30 ar 82 50 300 264 900

motverkar ungas méjligheter att etablera
sig pd bostadsmarknaden. Statens stod till
hushall i form av bostadsbidrag till hushall
med ligre inkomster har urholkats péatag-
ligt det senaste decenniet. Antalet hushall
med bostadsbidrag har minskat sedan slu-
tet av 1990-talet. Minskningen beror delvis
pa de regelindringar som gjordes 1997 och
delvis pé att inkomsterna hojts samtidigt
som inkomstgrinserna for bidraget har
varit ofdrindrade. 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.

nBostadsbidraget har
framst blivit ett stod
for ensamforaldrar

i hyresratt.«

De hushall som far bostadsbidrag 4r frimst
barnfamiljer, sirskilt ensamstidende med
barn. I december 2014 var 79 procent av
hushéllen som mottog bostadsbidrag barn-
hushall. Av landets 1,3 miljoner barnhus-
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Svarsalternativ

Ja, skuldkvotstaket pa
400 procent spelar ingen roll

Ja, antagligen, men mina
marginaler blir lite mindre an
jag onskar

Nja, jag skulle kopa en mindre
eller billigare bostad

Nej, troligen inte

Nej, definitivt inte.

Antal svarande

Svarsalternativ

Ja, sankt bolanetak spelar
ingen roll

Ja, antagligen, men mina
marginaler blir lite mindre an
jag onskar

Nja, jag skulle kopa en mindre
eller billigare bostad

Nej, troligen inte

Nej, definitivt inte.

Antal svarande

hall var det knappt 12 procent som nigon
gang under aret fick bostadsbidrag. Av
barnhushall med bostadsbidrag var 69 pro-
cent ensamstiende forildrar med barn,
och av de ensamstiende forildrarna var

85 procent kvinnor.

Det finns en underliggande trend med
minskande andel barnhushill med bostads-

Andel av hushallen i olika inkomstgrupper som paverkas
av forlaget till 400 procents skuldkvotstak vid kdpbeslut
pa bostadsmarknaden, procent

000- 50 000—
-30 000 30 000 80 000-

50 000 80 000
20 % 25 % 35% 48 %
28 % 30 % 35 % 27 %
28 % 28 % 20 % 15 %
15 % 10 % 9% 8%
9% 7% 2% 2%
232 347 333 165

Andel av hushallen i olika inkomstgrupper som paverkas av forlaget
pa sankt bolanetak vid kopbeslut pa bostadsmarknaden, procent

30 000- 50 000~
~30000 50 000 80 000 80000~
28 % 34 % 39 % 52 %
30 % 32 % 36 % 27 %
21% 20 % 14 % 1%
15 % 8% 9% 7%
7% 6% 2% 3%
268 410 384 182

bidrag. Forklaringen till det 4r bl.a. att
|6nenivan forvintas 6ka, i kombination
med att inkomstgrinser ir fasta och inte
har férindrats sedan 1997. Trenden ir att
antalet hushall minskar medan det genom-
snittliga bostadsbidraget per manad 6kar.
Detta forklaras delvis av att de hushall som
finns kvar i systemet 4r de med lidgst inkomst

Tabell 10.

Kélla: Evidens.

Fraga: Om staten kraver att
banken endast far bevilja ett
lan som motsvarar 400
procent av din disponibla
inkomst, istallet for ett lan
som du och banken sjalva
kommer 6verens om, skulle
du da genomfora ett kdp av
bostad?

Fraga: Om bolanetaket sanks

fran 85 procent till 75 procent,

skulle du da genomfora ett
koép av bostad?

33
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Volymer och medelersattningar for bostadsbidraget 2012-2017

Antal hushall med preliminart bostadsbidrag

Barnhushall

Ungdomshushall

Barnhushall

Ungdomshushall

Tabell 11.

Kalla: Forsakringskassan, 2013.
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FOr majoriteten
unga vuxna ligger
kontantinsatsen
180 000 kr utom

rackhall

172 997 169 941 169 445

60 586 62 973 63 205

Genomsnittligt bostadsbidrag, kronor per bidragsmanad

2643 2552 2 468

951 953 969

i forhillande till sin forsorjningsborda.
Okningen av bostadskostnaderna bidrar
ocksa till denna utveckling (tabell 11).
Sammantaget har dessa férindringar
inneburit att antalet hushall som erhéller
bostadsbidrag fallit, frin nistan 600 000
hushall ar 1992 till drygt 200 000 hushall
ar 2014. Statens utgifter for bostadsbidra-
get var 2015 knappt 5 miljarder kr och
beriknas vara ungefir oférindrade
kommande ar.

Svensk bostadspolitik vid ett
vagskal

For en majoritet av unga vuxna indikerar
resultatet att en kontantinsats pd 180 000 kr
ligger utom rickhill om inte fordldrar eller
andra anhoriga kan hjilpa till med kapital.
Unga vuxna med forildrar utan finansi-
ella tillgangar stills ddrfor med nuvaran-
de kreditrestriktioner utanfor den dgda
bostadsmarknaden med de konsekvenser
for etableringen pd bostadsmarknaden,
mojligheter att tillgodogora sig dldre
men prisvirda bostider och méjlig-
heterna till lingsiktig formogen-
hetsuppbyggnad som det innebir.
En uppenbar risk ir att barn «ill
foraldrar som bor med hyresritt —
och som dirmed inte har nigot belé-
ningsbart sparkapital i sin bostad — far
storre svarigheter att kopa sitt boende.
I forlingningen skapar det vixande och
potentiellt problematiska skillnader mellan
olika grupper av hushall. Frigan ir om det
ir en rimlig avvigning mellan en politik

165 005 160 362 155 478
62 583 60 311 58 478
2 449 2 430 2411
990 1011 1032

for finansiell stabilitet och en effektiv och

indamalsenlig bostadspolitik for forsta-

géngskopare.

Den nu férda politiken och den poli-
tiska debatten utgar for nirvarande i stor
utstrickning frn att:

1. statens resurser ska fokuseras till hyres-
rittsmarknaden genom subventioner
till foretag som bygger sa kallade billiga
hyresritter

2. hushéll med begrinsat sparkapital av
finansiella stabilitetsskil ska stingas ute
fran den dgda delen av bostadsmarkna-
den och i stillet hinvisas till hyres-
marknaden.

Men enligt diskussionen i féregaende
avsnitt dr "billiga” hyresritter inte sjilvklart
sarskilt billiga. Det innebir att en sidan
politik inte ir tillricklig for att komma till
ritta med problemet med att allt firre, inte
minst unga vuxna, kan etablera sig pa den
reguljira bostadsmarknaden. Férutom att
sadana bostider, trots subventioner, ling-
siktigt blir en dyrare boendeform 4n mot-
svarande mindre "billiga” dgda bostider,
finns dessutom uppenbara risker for att ett
sadant utbudsstdd blir kostnadsdrivande
och far lig triffsikerhet. Lag triffsikerhet
innebir stora kostnader i férhallande till
effeke.

Den lga triffsikerheten beror i stor
utstrickning pa att det idag inte finns
nagra utvecklade system eller verktyg for
att fordela "billiga” hyresritter till grupper
med ligre betalningsformaga eller avsak-
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nad av ling kétid. En lig hyresniva kom-

mer dérfor i praktiken framfor allt gynna

planerande och etablerade hushall med
lang kotid eller goda kontakter. Subven-
tionen riskerar dirmed att inte triffa de
grupper som bist behover std.

Ett annat sitt som allt mer lyfts fram

i debatten ir att subventionera sirskilda

bostidder som ir specialdestinerade for

laginkomsttagare. Skulle sadana verktyg
utvecklas dr det ett forsta tydligt steg
mot “social housing”, som trots allt har fa
foresprikare i Sverige. En utveckling mot
social housing i Sverige har uppenbara
nackdelar:

* Subventioner till sirskilda bostider for
laginkomsttagare riskerar att leda till
mycket stora statsfinansiella kostnader
om utbudet ska bli tillrickligt stort for
att fa effeke.

* De problem med segregation som redan
finns riskerar att kraftigt forstirkas med
tillhérande vixande stigmatisering som
foljd.

* Social housing-politik riskerar leda till
kraftiga inlasningseffekter i subventio-
nerade bostider. Hushallens incitament
att arbeta eller pa annat sitt 6ka sina
inkomster minskar. Och for hushall vars
inkomster faktiskt okar uppstar patag-
liga problem: ska hushall med stigande
inkomster avhysas? Eller ska de trots
hégre inkomster fa bo kvar med subven-
tionerad hyra? Hur ska hyran hojas utan
att negativa incitament och marginal-
effekter uppstér?

* Det finns ocksa risker for att foretag som
dger husen fokuserar pa att ordna olika
former av stod for att ha rad att bygga
bostidder och renovera sina fastigheter
istillet for att satsa pa okad attraktivitet
och en effektiv forvaltning.

Mycket talar for att Sverige star infor ett
vigval vad giller den sociala bostadspoliti-
ken. Man kan fortsitta med utbudssubven-
tioner som framfor allt rikeas till nypro-
duktion av hyresbostidder. Men systemet

blir som konstaterats relativt dyrt och
subventionerna knappast triffsikra. Inter-
nationella erfarenheter visar att det finns
alternativ. De tar sikte pd att underldtta
sparande och underlitta férstagingskopares
intride pa marknaden for dgda bostider.
De har ocksa det gemensamt att de framfor
allt stimulerar efterfragan, pa bade dgda
och hyrda bostéder, istillet for att subventi-
onera utbudet. Det innebir att unga hushall
och andra forstagingskopare far tillgang till
den 6ppna marknaden for dgda bostider,
dvs. nidsta 70 procent av alla bostider som
finns.

En sadan politik fokuserar stodet till
hushéllen, inte till producenterna, och
bygger pa fem grundstenar:

* statligt gynnat bosparande for att moj-
liggora en mindre, men viktig, kontant-
insats for forstagangskopare

* statliga startlan for forstagingskopare
som syftar till att dela pa risker mellan
hushillet och staten och minska risker
for privata kreditgivare

* omstillningsstdd som méjliggdr for fler
hushall att efterfriga nyproducerade
hyresritter och bidrar till bittre match-
ning pé arbetsmarknaden

* utdkat bostadsbidrag for grupper som av
olika skl pa kort sikt varken kan for-
virva en bostad eller efterfriga nypro-
ducerade eller nyrenoverade hyresbosti-
der. Ett sidant utdkat stod bor dock
utformas med successiv avtrappning
over tid for att markera stddets karaktir
som omstillningsstod och undvika
inlasningseffekter

* landsbygdslin som mojliggor en
begrinsad nyproduktion ocksa i

glesbygd.

En forsta friga dr hur sidana system ser ut
och fungerar i andra linder med en stor
andel dgda bostider.

»En risk ar

att barn till
foraldrar

som bor med
hyresratt far
storre svarig-
heter att kopa
sitt boende.«
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5. Verktyg i andra
lander — de norska
startlanen

36

n internationell utblick visar att det i
E flera andra linder finns olika system

for att underldtta debutanters forviry
av en bostadsritt eller en dgd bostad. Inte
minst giller det linder med en hog eller
okande andel dgda bostider.
I Storbritannien har politiken under minga
ar inrikeats pa att ge fler mojlighet ace dga
sin bostad och britterna har dirfor £6lj-
aktligen utformat system med statliga lin
for forstagangskopare och f6r hushall som
vill képa loss sin hyresritt. I vart grann-
land Norge med sin hoga dgarandel finns
ett omfattande system som omfattar bide
skatteregler, bostadsbidrag och sirskilda
statliga lan f6r att mojliggora intride pa
den dgda bostadsmarknaden.
Liknande system finns ocksa i linder med
en mindre dgarandel pa bostadsmarkna-
den. I Finland finns system fér bosparande
och rintestdd vid férvirv av bostad och
Tyskland har sina "Bausparkassen” dir
rintan pa sparandet visserligen 4r lig men
lanerintorna ir i gengild ocksa liga, dess-
utom finns en statlig sparbonus. Ocksa
Frankrike har sirskilda system f6r bo-
sparande genom sirskilda konton som sedan
kopplas till lin med fordelaktig rinta.
Systemen ir olika utformade i respektive
land men vinder sig alla till ekonomiskt
svagare hushall oberoende av alder. Stor-
britannien och Norge med sina relativt
héga dgarandelar pa bostadsmarknaden 4r
sarskilt intressanta att beskriva lite nirmare.

Storbritannien

I likhet med i Norge utgér dgda bostider
en stor del av den brittiska bostadsmarkna-
den. Stigande bostadspriser har dirfor
inneburit krav pa att forstagangskopare ska
kunna forvirva en bostad till rimliga villkor.
I Storbritannien finns sa kallade equity
(share) loans som ir tillgingliga f6r bade
forstagingskopare och f6r hushall som
forvirvar en nyproducerad bostad. I bada
fallen far bostaden kosta maximalt
600 000 pund. Det ir inte tilldtet att hyra
ut en bostad i andra hand med ett sidant
lan och hushillet far inte heller dga en
andra bostad.

»Elt equity share loan
innebar att staten
lamnar ett lan pa
upp till 20 procent av
bostadens marknads -
varde.«

Ett equity share loan innebir att hushal-
let maste gora en kontantinsats pa minst

5 procent men att staten sedan limnar ett
lan pa upp till 20 procent av bostadens
marknadsvirde. Som bottenfinansiering
miste emellertid hushallet fi ett bottenlan
fran ett ordinarie boldneinstitut for att
ticka resten, dvs. vanligen ca 75 procent.
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| Storbritannien
finns "Equity loans"
som ar till for forsta-
gangskopare och for
hushall som férvarvar
en nyproducerad ‘

bostad

Det utgar ingen kostnad for lanet de for-
sta fem dren. Under det sjitte dret utgar
en avgift pa 1,75 procent av ldnets totala
belopp. Avgiften stiger sedan varje ar.
Avgiftshojningen beriknas med hjilp av
KPI plus en procentenhet.

Léanet maste aterbetalas efter 25 ar eller
tidigare nir bostaden siljs. Nir bostaden
siljs ska 20 procent av marknadsvirdet ut-
gora aterbetalningen om ldnet vid forvirvs-
tidpunkten utgjorde 20 procent av kope-
skillingen. Aterbetalningens storlek beror
saledes pa marknadsvirdet vid betalnings-
eller forsiljningstidpunkten. Lantagaren
kan nirsomhelst betala tillbaka hela eller
delar av lanet. Den minsta dterbetalningen
ir 10 procent av marknadsvirdet av bosta-
den, beloppet beror pa marknadsvirdet vid
dterbetalningstillfillet.

I Storbritannien finns dven statliga kredit-
garantier for andra bostadslan som ges av
bankerna. Pa samma sitt som for eguity-
lanen finns begrinsningar for att garantin
ska gilla:

e Ay,

e

| Storbritannien utgor dgda
bostader en stor del av
bostadsmarknaden.

* bostaden fir hogst kosta 600 000 pund

* den fir inte finansieras med equity-lin
eller vara féremal for nagon annan
offentlig subvention, garantin giller
inte heller for amorteringsfria lan

¢ det far inte vara ett hushalls andrabostad

* man fir inte hyra ut bostaden i andra

hand

Det finns ocksa ett s kallat shared owner-
ship programme f6r hushall med lagre
inkomster som innebir att ett hushall kan
fa sirskilt gynnsamma ln for att forvirva
en del av en hyresbostad i offentliga bostads-
bolag, i ett forsta steg 25—75 procent av
bostaden. Denna méjlighet finns for hus-
hall som har en inkomst som ir ligre dn
60 000 pund per ér (71 000 pund i Lon-
don) och som bor i en hyresbostad i ett
offentligt dgt bostadsforetag. Om man sd
onskar kan man successivt férvirva upp till
100 procent av bostaden och direfter har
man mojlighet att silja bostaden. Bostads-
foretaget har forkopsritt vid forsiljningen.
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Den norska modellen

Ca 84 procent av norrminnen dger sin
bostad. Utmaningen i ett land dir bosti-
der i huvudsak 4gs och inte hyrs idr att det
krivs kapital for att etablera sig pd bostads-
marknaden. Fér debutanter blir utmanin-
gen svar eller till och med 6vermiktig om
inte sirskilda vigar 6ppnas som sinker
trosklarna till det forsta egna dgda boendet.
I Norge kan en rad olika atgirder riknas upp,
som tillsammans bildar en samverkande hel-
het som dels syftar till att underlitta for
debutanter, dels till att i generella termer
gora det gynnsamt att dga sitt boende.
Flertalet av de norska atgirderna ir
direkt applicerbara i Sverige, men hinsyn
maste tas till hur skattesystemet som helhet
ir utformat. Det finns t.ex. skillnader mel-
lan Sverige och Norge vad giller formogen-
hetsbeskattningen, som finns kvar i Norge,
men som dock innehaller en rabatt for den
primira bostaden. (Ett fritidshus eller en
annan realtillgdng som bidrar till f6rmo-
genhetsunderlaget beskattas hogre.)

Sakerhet med pant i féraldrarnas
bostad

Hur kan man som ung i Norge ta sig in pa
bostadsmarknaden? Den enklaste och van-
ligaste vigen 4r att unga stiller forildrars
eller andra anhérigas bostidder som siker-
het for topplanet. Har man t.ex. bara fem
procent eget kapital kan sikerhet i foril-
drarnas bostad gora det mojligt att fylla pa
med de sista tio procenten eget kapital som
krivs. Banken fir en sorts dubbel sikerhet
for lanet, inte bara i form av fysiska vir-
den, utan dven den borda det medfér for
familjen att ticka upp om forpliktelser inte
uppfylls. Detta forekommer dven i Sverige
och det blir dessutom allt vanligare. I
Norge ir det ett sjalvklart stt att ta forsta
steget in pa dgarmarknaden.

Bospar for ungdomar (boligspar
for ungdom, BSU)

BSU innebir att en betydande skattefrdel
ges for sparande av upp till 25 000 kronor
per ar och totalt 200 000 kronor innan
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Andelen som ager
sin bostad i Norge ar

34 ars alder. Upp till 20 procent av det
sparade beloppet kan dras av frdn skatten
under férutsittning att en beskattningsbar
inkomst finns. Det fors ocksé en diskussion
i Norge om det ska vara méjligt att spara
dven om det inte finns en beskattningsbar
inkomst och att avdraget gors senare nir
beskattningsbara inkomster finns. Sparan-
de via BSU innebir att sparandet 4r dedi-
kerat for att anvindas som eget kapital vid
kop av den forsta bostaden. Det ir i den
meningen bundet och kan inte tas ut och
anvindas for annan konsumtion. Diremot
kan det vid olika skeden i livet tas ut for
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 dn 25 000 kr per ér, frimst i form av
fordelaktiga sparrintor. Detta utdkade
sparande kallas "BSU 2.0”.

Banken ser det som meriterande vid en
laneans6kan att bosparande har genom-
forts pa ett regelbundet och strukturerat
sitt och uppfylls inte de formella kraven pa
det egna kapitalets storlek (15 procent), kan
banken ldtta nigot pa kraven med hinsyn
till BSU-sparandet. BSU-besparingen kan
ses som sd fordelaktigt av banken att det
kan finnas goda grunder att lita pengarna
stanna kvar pé kontot vid ett bostadskop
om de inte absolut behovs for boendet. De
kan dven anvindas for att senare betala av
bolanet, men med dagens rintemarknad 4r
BSU-rintan ofta hogre in den som bolane-
marknaden erbjuder.

Vid utgingen av 2015 hade norska ung-
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domar totalt 42 miljarder NOK sparade i
BSU. BSU ir en mycket populir sparform
i Norge. Ungefir 60 procent av alla unga
med beskattningsbar inkomst sparar i
BSU, vilket utgor ca 32 procent av alla
unga hushill i Norge. Detta dr en mycket
hég andel med tanke pa att genomsnittsal-
dern for forstagingskopare ir 26 ar.
Sparandet har okat kraftigt de senaste
dren och det dr unga hushall som okar sitt
sparande mest. Bara under ar 2014 6kade
sparandet i BSU med fem miljarder norska
kronor och enbart under januari 2015
okade sparandet med 1,3 miljarder kronor.
Den storsta 6kningen sker i gruppen 17-24
ar dir sparandet har 6kat med hela 46 pro-
cent de senaste 5 dren. Systemet kostar
arligen den norska staten cirka 1 miljard

NOK.

Husbanken - Startlan, bostads-
bidrag och grunnlan

Husbanken ir norska statens centrala
organ for att uppna de bostadspolitiska
milen. Den 4r den norska regeringens
viktigaste verktyg for att genomfora den
norska bostadspolitiken. Husbanken ska
bidra till att:
* forse marknaden med bostider till grup-
per som ir i behov av st6d

* stirka efterfrigan hos hushill som ann-
ars skulle fa svért att ta sig in pa bostads-
marknaden

* forse marknaden med bostider av god
kvalitet som méter klimat- och miljé-
krav och krav pa tillginglighet hos en
ildrande befolkning.

Stortinget godkinner arligen en ram till
Husbanken som férdelas mellan de olika
bostadssociala satsningarna. Husbanken
ska stddja svaga pa bostadsmarknaden och
samtidigt sikerstilla god kvalitet i boendet.
Tre system kan sirskilt nimnas: kommu-
nala startlin, bostadsbidrag och s.k. grunn-
lan (bottenlin).

Husbanken har 330 anstillda férdelade
pa sex regionkontor och tre centrala kontor
lokaliserade till Drammen. Banken dis-
ponerar arligen ca 18 miljarder NOK for
utliningsindamal och bidrar till att arligen
finansiera ca 6 000 nyproducerade och ca
3 000 ombyggda bostidder. Husbankens
totala laneportfolj till norska hushall
uppgir till ca 120 miljarder NOK.

Dessutom disponerar Husbanken
knappt 10 miljarder NOK som anvinds
som investeringsbidrag och bostadsbidrag.
Det kan handla om investeringsbidrag till
hyresbostider, studentbostider, bostadsan-
passning, sirskilda boenden for idldre och
funktionshindrade samt till omrades- och
stadsutveckling m.m.

Startlan fran kommunen

Alla har inte méjlighet att stilla en annan
bostad som sikerhet for topplan. Kanske
finns ingen nira slikt som har ett Gver-
virde i sin bostad eller sd vill inte familjen
utsitta sig for den risk detta faktiskt kan
medfora. For dessa kan det vara virt att
soka startlin hos kommunen. Startlinet ir
finansierat av staten genom Husbanken men
tilldelas och administreras av kommunerna.

Lénen ir behovsprovade och ges till
dem med begrinsade ekonomiska resurser,
lanen forvaltas av kommunerna som sjilva
faststiller regler for dess storlek och vill-
kor; villkoren skiljer sig darfor at i olika
kommuner. De eventuella forlusterna delas
mellan kommun och stat genom att kom-
munen tar de forsta 25 procent av en for-
lust och staten resterande del om forlusten
ar storre 4n sa.

Startldnet dr en form av statlig subven-
tion och anvinds bade som toppfinansier-
ing och finansiering av en bostads totala
kostnad. Syftet med startlinet 4r att hjilpa

»Husbanken
ar den norska
regeringens
viktigaste
verktyg for
att genomfora
den norska
bostads-
politiken.«
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Figur 8. Antal bostader
med stod fran Husbanken.

Kalla: Husbanken.

grupper som har svérigheter att fa lan i
privata banker att etablera sig i en egen dgd
bostad. Detta kan t.ex. vara ungdomar i
etableringsfasen, ekonomiskt svaga hushill,
funktionshindrade och flyktingar. Hus-
banken stiller foljande krav pd mottagare
av startldn:
* den sokande maste ha svarigheter att fa
kapital pa den privata kreditmarknaden

* den sokande méste ha formaga att betala
rinta och amortering och samtidigt ha
tillrickligt kvar for att ticka livsnédvin-

diga utgifter

¢ bostaden ska vara imnad f6r hushéllet

och prisvird i férhillande till var hushal-
let ska bo

* bostaden ska ligga i den kommun som
ger lanet.

De flesta lanen som Husbanken formedlar
amorteras pa 25 4r varav de forsta 5 dren
ir amorteringsfria. Husbankens villkor

ir gynnsamma, de som ir berittigade till
startlin betalar en rinta som ir 0,5 % hégre
in statens upplaningsrinta med ett even-
tuellt tilligg om 0,25 % fran kommunen.
En annan fordel ur forstagingskdparens
perspektiv dr att rintan inte dr diversifierad
utifrdn risk, vilket innebdr att rintan ir
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lika hég oavsett kreditrisk. Kommunerna
lanade ut ca 6 miljarder NOK i startlan
under 2014. Detta ir en minskning jim-
fort med de senaste aren som i huvudsak
beror pa att inriktningen i utliningen
dndrats. Syftet med dndringen har varit
att nagot minska gruppen unga forsta-
gangskopare och i stillet 6ka andelen lin
till andra grupper som exempelvis ekono-
miskt utsatta hushéll och flyktingar.

I Norge avser man lata bostadssociala
mal for mer varaktigt utsatta hushéll viga
tyngre dn utlaning till forstagangskopare
med relativt goda inkomster, eftersom
ménga forstagingskopare har mojligheter
att sjilva spara ihop till den kontantinsats
som krivs for lin i vanliga banker eller fa
stdd via sina fordldrar. Analyser visar att
unga forstagingskopare framfor allt anvin-
der startlinen som topplin medan andra,
mer ekonomiskt utsatta grupper, anvinder
startlanen som full finansiering av bostads-
forvirv.

Aven om unga forstagingsképare fortfa-
rande star for merparten av antal lin 6kar
utldningen till andra grupper, tabell 12.

Over tid har startlanens andel av den
arliga samlade utlaningen till hushéllen
legat pd ca 3 procent. Det framstar dirmed
som om startlanen har fyllt en stabil, liten

Startlan Studentboliger

"2014 ~2015
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i ekonomisk mening men i sak synnerligen
viktig, funktion pa marknaden. Ekono-
miske utsatta och unga forstagingskopare
som inte kan f ldn eller full finansiering av
bostadsférvirv hos de vanliga bankerna har
face mojligheter att etablera sig pd markna-
den for dgda bostdder. Totalt utgjorde
startlinen 4,8 procent av de norska hushal-
lens samlade bolin ar 2014. Ar 2014 sum-
merade den utestiende startlineportfoljen
till 42 miljarder NOK, vilket utgjorde ca
1,3 procent av landets BNP. Den bokforda
kreditforlusten var samma ar 6,5 miljoner
NOK.

Systemet med startlin bygger pa ett
samarbete mellan Husbanken och de
vanliga bankerna eftersom det 4r vanligt
att startlinet utgor toppfinansiering vid
bostadstorvirv. Manga hushall som ann-
ars inte skulle fitt tillgang till bostadslan
i en vanlig bank kan fi bottenldn hos den
vanliga banken om Husbanken stiller upp
med topplanet. Andelen utbetalda startlan
ddr vanliga banker samfinansierar med
bottenlan har legat mellan 40 och 50 pro-
cent av alla startlin under de senaste aren.

De flesta som tar ett startldn flyttar fran
en hyresritt till en egen 4dgd bostad. Det
giller fér ndstan 60 procent av alla nya
startlan under 2013 och 2014, medan ca
12 procent flyttade frin férildrarnas
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2012 2013 2014

Utbetalt startlan

bostad och ca 25 fran en egen dgd bostad.
Tendensen att hushall flyttar fran en hyres-
rite till gt boende, sirskilt om de flyttar
frin en kommunal hyresritt, uppfattas
som mycket positiv och 6nskvird eftersom
de hyresbostider som da blir lediga kan
anvindas for att nyanlidnda flykcingar ska
kunna fa en bostad. Men framfér allt dr
det ett uttryck for ett dverordnat mél inom
norsk bostadspolitik, att stotta hushillen
att 4ga sin bostad, att ga “fra leie til eie”.

Startlan fordelade pa brukargrupper (antal lan och andel)

Antal lan 2013

Forstagangskopare 7 006
Ekonomiskt utsatta 2899
Ateretablerade 1856
Funktionshindrade 773
Psykiatri 547
Flyktingar 305
Funktionshindrade barn 210

Bostadsldsa 150

Andel lan 2013

62 4808
26 2999
16 1517
7 897
5 675
3 365
2 207
1 159

Antal lan 2014

8000000 000
7 000000000
6000000000
5000 000 000
4000 000 000
3000000000
2000000000

1000000000

2015

Antall utbetalte startlan

Figur 9. Antal startlan och
totalt lanebelopp.

Kalla: Husbanken.

Tabell 12. Startlan 2013
och 2014 férdelade pa
brukargrupper.

Kalla: Husbanken.

Andel lan 2014

55

34

17

10
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Figur 10.
Bostadsbidrag.

Kalla: Husbanken.

Boligtillskudd

Boligtillskudd ir ett bidrag som ges till
ekonomiskt svaga hushall for att de ska
kunna kdpa nytt boende eller anpassa ett
existerande boende. Bidraget var i gen-
omsnitt 210 000 NOK vilket motsvarade
ca 23 procent av priset pa bostaden under
2010. For hushall med svag ekonomi kan
bostaden alltsd finansieras till 100 % med
hjilp av startlan och boligtillskudd, det
krivs dock att hushillet kan std for kapital-
kostnaderna.

»Boligtillskudd ar ett
bidrag till ekonomiskt
svaga hushall for att
de ska kunna kopa
nytt boende.«

Bostadsbidrag

Det finns en utbredd uppfattning i Norge
att stdd i form av bostadsbidrag ska ges till
dem som behover det f6r att kunna bekosta
sin bostad, hyrd eller 4gd, men att stod inte
ska utgd for att bekosta mark eller produk-
tion av bostdder. Alla som 4r 6ver 18 ar kan
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soka bostadsbidrag, men dven de under 18
ar med egna barn kan s6ka bostadsbidrag.
Bostadsbidrag ges till personer med laga
inkomster och ir i intervallet 1 000-5 000
kr per minad. Vilka boendeutgifter som
ligger till grund for att berikna bostads-
bidragets storlek beror pd om bostaden
dgs eller hyrs. For en hyrd bostad ar det
huvudsakligen hyran som ir bidrags-
grundande. For dgda bostider eller bostads-
ritter kan de flesta boenderelaterade utgift-
erna riknas in inklusive rinta och amorte-
ring pd bolan.

Ar 2015 var den genomsnittliga inkom-
sten hos ett hushall som far bostadsbidrag
ca 134 000 NOK (figur 10). Dessa hade en
boendeutgift pa i genomsnitt 86 000 NOK
om aret vilket motsvarar en manadsutgift
pa knappt 7 200 NOK. Fér denna genom-
snittliga boendeutgift erholl dessa hushall
ett bostadsbidrag pa ca 27 000 NOK, dvs.
2250 NOK per manad. Nettoutgiften
reducerades dirmed till ca 5 000 NOK per
ménad. Ungefir 70 procent av alla mottag-
are av bostadsbidrag ar 2015 var ensamhus-
hall och ytterligare 15 procent tvapersons-
hushall. Grundsynen ir att bostadsbidraget
ska utgora ett omstillningsbidrag under en

begrinsad tid.
2013 2014 2015

“Gjennomsnitt boutgifter



SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

Grundlan - Grunnlan

Husbankens grundlan ska bidra till att
frimja viktiga boendekvaliteter som exem-
pelvis miljeffektivisering i ny och befintlig
bebyggelse och att tillfora bostider till sva-
ga grupper pi bostadsmarknaden. Husban-
ken kan finansiera "grunnlan” till nypro-
duktion, reparation samt ombyggnad med
forsta prioritets pant i bostaden. Lanen kan
ges upp till 80 procent vid nyproduktion
och 100 procent vid reparation.

Bade professionella aktorer, kommuner
och privatpersoner kan anséka om grunn-
lan frin Husbanken. Bostadsprojekten
miéste mota Husbankens specifika krav
och boende i Husbanksprojekt kan ansé-
ka om bolin genom Husbanken. Rintan
differentieras inte efter risk vilket gynnar
omraden dir utliningsrisken ir stor pga.att
hushallets ekonomi ir svag eller pantrisken
stor. Husbankens rinta var i genomsnitt 1,5
procent lidgre 4n den privata marknaden ar
2010 men skillnaden var mycket storre for
de med en svagare ekonomi pa den privata
marknaden di de da betalar et risktilligg.
Dessa lan har idag en rinta som ir cirka
0,5-0,8 procentenheter ligre 4n normal

bolanerinta. Nybyggnadsprojekt som kva-
lificerar sig som Husbanksprojekt kan fa
lin som ticker upp till 80 procent av bygg-
kostnaderna genom Husbanken.
’Grunnlan” anvinds ocksd som finan-
siering vid bostadsbyggande i glesbygd dir
vanliga banker finner pantrisken for hog.

Kravet pé eget kapital 4r dock minst
20 procent. Grunnlanen ir alltsa extra

Professionella
aktorer, kormmuner
och privatpersoner

kan ansdka om

grunnlan fran
Husbanken

fordelaktigt pa landsbygden dir
rintorna annars skulle kunna vara
hogre till f6ljd av risken.

Denna beskrivning av start-
lan, bostadsbidrag och grunn-
lan, visar att det finns alternativ
eller &tminstone komplement till
den svenska politiken som ensidigt
fokuserar pa anomalin “nyproducerade
billiga hyresritter”. Sverige och Norge har
liknande valfirdssystem och vilfirdsambi-
tioner. Med Sveriges vixande dgarandel pa
bostadsmarknaden finns mycket att lira av
Norge nir det giller att bryta barridrer for
forstagingskopares mojligheter att intrida
pa marknaden. Fragan ir hur ett svenskt
system med st6d till forstagangskopare
skulle kunna se ut.
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é. Forslag till ett svenskt
startlanesystem

44

e internationella erfarenheterna
D visar att olika system som baserar

sig pa statliga ldn ir relativt vanligt
forekommande atgirder for att underlitta
for svaga grupper, diribland ungdomar,
att etablera sig pd bostadsmarknaderna.
Huvudmotiv for atgirderna dr att minska
hushallets behov av eget kapital for att eta-
blera sig i 4gt boende utan att vara hinvi-
sade till aratal av koer, svartmarknader och
héga andrahandshyror. Sirskilt de norska
s.k. startlinen ir relevanta for svenskt
vidkommande, och visar att sidana
system kan fa stor effeke. I detta

att studielinen uppmuntrar till dverdrivet
risktagande eller pd nigot annat sitt skulle
hota den finansiella stabiliteten, trots att
lanen ges utan nigon som helst kredit-
prévning. Med ett startlinesystem finns
en kreditprovning inbyggd i processen dir
lantagarens aterbetalningsforméga provas
av bolaneinstitut for bottenlanet och bo-
staden utgdr dessutom sikerhet for lanet.

Forslag till principer for ett startla-
nesystem - startlan om maximalt
25 procent av marknadsvardet och
amortering pa 30 ar

Det fi nns ett kapitel lanseras darfor det forsta  Forslaget innebir ett statligt stod till den

b etyda nde antal vecklad svensk politik for toppldn. Startlinen ska kunna sokas av

unga h UShé” sOom okat bostadsigande — start- alla hushall som ir forstagangskopare pa
vill. men inte kan lan for forstagangskdpare. marknaden. Reglerna bor utformas for att
I I

etablera SIg | ett Staftléonen liknar mindre bostider eller bostider med relativt
agt boende studielanen lagt pris.

av fyra forslag till en ut- egna kapitalinsatsen i form av ett statligt

i forsta hand majliggéra kop av antingen

En kraftfull metod for att under-
litta unga vuxnas etablering pa
marknaderna for bostadsritter och dgda
bostider ir att infora ett system med statli-
ga topplan. Ett sadant system liknar i hog
grad de norska startlainen. Men det finns
ocksa en svensk analogi i form av studie-
lanen. Med studielin majliggors svenska
ungdomars tilltride till hogre utbildning
oavsett vilka méjligheter fordldrarna har
att stotta ett ungt hushall ekonomiskt. Det
forekommer knappast nagon debatt om

En utgangspunkt kan vara att lanet till-
sammans med bottenlanet i bank far mot-
svara hdgst 95 procent av kopeskillingen
vid férvirv av nyproducerad eller befintlig
bostad och det statliga topplénet far uppga
till maximalt 25 procent av kipeskillingen.
Motivet for en egen kapitalinsats pa
5 procent ir att uppmuntra och premiera
ett eget sparande. Vidare ska linen ha lig
amortering fram till lantagaren uppnatt
en ilder av 35 ar. Direfter ska det amor-
teras inom en tidsperiod av hdgst 30 ér.
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Det betyder att de hushall som har den
minsta mojliga amorteringen har betalat
tillbaks startlinet senast i samband med
att pensionsdldern intrider. For merparten
av lontagarna sker dterbetalning betydligt
tidigare, vanligen i samband med att bosta-
den siljs och att lantagarens eget kapital da
okat, givet att bostadspriserna stigit.

Forslaget kan sammanfattas i fljande

punketer:

* bottenldn och startlin fir maximalt
utgora 95 procent av marknadsvirdet,
5 procent eget kapital ska tillforas

e startlan fir maximalt utgdra 25 procent
av marknadsvirdet

* en Gvre grins pa 300 000 kr bor gilla
for att begrinsa statens dtaganden och
skulduppbyggnad men ocksa samtidigt
begrinsa efterfrigan till bostider med
rimliga priser i forhallande till lan-
tagarens betalningsformaga

* lag amorteringstake, 0,5 procent de
forsta aren eller till hushéllet fylle 30 ar,
sedan amortering pa maximalt 30 ar

* rintenivan pa startlanet kopplas till sta-
tens uppléningskostnader plus avgift
for att ticka statens kostnader for lanet
enligt samma principer som giller for
studieldnen

* villkoret 4r att banken godkinner ett
bottenldn och dirigenom tillimpar sed-

vanlig kreditprévning. Om banken inte

godkinner hushéllet for ett bottenlan,
beviljas inte heller startlanet.

Andringar i regler om bolanetak
och amorteringskrav

Inférande av ett startlanesystem kriver
forindringar av nu gillande regelverk.
Det krivs forindringar i gillande férord-
ning om bolanetaket. Denna forordning
bor dndras s att startlin riknas som eget
kapital. Motivet for detta 4r att staten med-
verkar till riskdelning. Vidare bér de nya
reglerna om amorteringskrav indras sa
att hushall som beviljats startlan avkrivs
en ligre amorteringstakt fore 30 drs dlder,
alternativt inte omfattas av amorterings-
kravet forrdn vid 30 érs dlder.

Ocksa konsumentkreditlagen kan
behoéva dndras for att mojliggora utldning
till unga. Det ska ocksd vara majligt for
bottenlaneinstitutet att stilla krav pa obli-
gatorisk forsikring mot lanebetalnings-
risker for bottenldnet.

Sammantaget mojliggor systemet med
statliga topplan i ett slag for en stor grupp
ungdomar att efterfriga bostdder som
upplats med bostadsritt och dganderitt
som i sin tur utgér mer 4n hilften av alla
bostider i Sveriges tillvixtregioner. En
enkel och kraftfull reform som kan ha
avgorande betydelse for unga vuxnas mojlig-
heter att etablera sig pa tillvixtregionernas

System som baserar sig pa
statliga lan ar relativt vanligt
forekommande atgéarder for
att underlatta for svaga
grupper, daribland ungdomar,
att etablera sig pa bostads-
marknaderna.
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Figur 11.

Kalla: Novus pa uppdrag av
Boframjandet och Sveriges
Byggindustrier.

bostadsmarknader och kostnaderna for sta-
ten kan forvintas vara negligerbara.

Boverket och kommunerna ges ansvar
for administration, férmedling och infor-
mation.

Idag finns administrationen av nu gil-
lande statliga kreditgarantier for bostads-
produktion hos Boverket (fore detta BKN).
En mojlig administrativ 16sning 4r dérfor
att Boverket ges i uppdrag att adminis-
trera lineansokningar och fatta beslut om
utbetalning av startlin samt administrera
lanen och avisera rinte- och amorterings-
betalningar under l6ptiden pa
ett liknande sitt som CSN
administrerar studie-
lanen.

Kommunerna
bor ges i uppdrag
att bista Bover-
ket i uppdraget
att informera om
startlinen och
bista hushéllen med
boendeutgiftskalkyler
och laneansékningar hos
Boverket som en del i kommuner-
nas konsumentvigledningsverksamhet.
For kommuner som inte har nigon form
av bostadsférmedling kan denna uppgift
samordnas med de uppgifter kommunen
har vad giller 6vrig konsumentvigledning.

Mycket bra

Ganska bra

Ganska daligt 10%

Mycket daligt 4%

Vet ej 11%

0% 10% 20%

Cirka 3/4
av de tillfragade
ansag att startlan
till de svenska
hushallen var ett
bra forslag
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Det kan finnas anledning att staten stirker
kommunernas mojligheter att bedriva
konsumentvigledning pa detta omride
med hjilp av utokat statsbidrag.

Kommer startlanen att efter-
fragas och vilka effekter far de?

En grundliggande friga ir i vilken
utstrickning startlinen kommer att efter-
fragas. En indikation pa efterfragan ges
av resultatet av en enkitundersokning till
ca 1 000 hushill i olika regioner om hus-
hallens instéllning till ett startlinesystem
som utfordes hosten 2015 av Novus, pa
uppdrag att Sveriges Byggindustrier
och Bofrimjandet.

Frigan som stilldes till hushal-
len 16d:

1 Norge finns dven en typ
av ldn som kallas startlin”,
som dr statliga topplin for att
ekonomiskt svagare grupper

ska kunna kipa sitt eget boen-
de. Detta lin dr avsett for att
anviinda till den kontantinsats som
krivs for att kipa ett boende. Denna
typ av lin har villkor som dr anpassade for
ckonomiskt svagare grupper. Om man skulle
infora denna typ av “startlin” dven i Sverige,
tycker du att det vore bra eller diligt?
Resultatet visar att de svenska hushallen

ir positivt instillda till att infora startlin

29%

46%

30% 40% 50%



SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

(figur 11). Ungefir tre fjirdedelar av de
tillfragade ansig att det var ett bra forslag.
Bara fyra procent anség att det var ett myc-
ket daligt forslag. Ett forslag om att inféra
startldn tycks dirmed ha relativt stark

stdd i den allminna opinionen vilket ar

en indikation pé att systemet kommer att
anvindas.

En ytterligare central fraga ir vilka
priseffekter och vilka effekter for statens
ekonomi och skulduppbyggnad systemet
skulle fa. Bida dessa effekter beror pa hur
ménga ungdomar och andra hushéll som
kommer att forvirva en bostad med st6d
av systemet. Blir det ett mindre antal blir
priseffekten liten och blir det manga blir
priseffekten storre. Man kan inte med
sikerhet siga hur ménga unga vuxna eller
andra hushill som skulle vara intresserade.
Men man kan fi en ungefirlig uppfattning
genom att studera vilken upplitelseform
unga vuxna bor i idag och vilken som skul-
le passa dem bist om de fick vilja fritt.

Sammanstillningen i det inledande
avsnittet visar att 35—40 procent av unga
vuxna anser att bostads- eller dganderitt
passar bist, om man far vilja fritt. Nagot
fler féredrar boende med hyresritt. Resul-
taten visar att det ir fler ungdomar som vill
bo med bostads- och dganderitt in som
faktiskt gor det.

Fragan dr om det dversikeligt gir att ringa
in hur stora effekterna kan bli i olika fall.

Det foreslagna systemet innebir att fram-
for allt bostadsrittssektorn tillfors ytterligare
lanekapital och att fler potentiella kdpare
finns for varje tillgangligt objekt. Storleken
pa tillfore lanekapital beror pa hur manga
som utnyttjar systemet och genomsnittliga
lanebelopp.

Det finns drygt 900 000 bostider upp-
latna med bostadsritt i landet. Antar man
att ca 10 procent omsitts arligen kan hus-
hallen forvirva ca 90 000 bostadsritter
arligen. Unga vuxna utgdr ca 25 procent av
befolkningen i dldrarna 18—60 ar.

Antar man att systemet blir mycket
starkt efterfragat och att det leder till att
unga vuxna kan och vill hivda sig lika
vil som andra hushall i konkurrensen

om dessa bostadsritter skulle unga vuxna
saledes drligen forvirva ca 22 000 bostads-
ritter. Mycket talar dock for att volymen i
praktiken skulle bli ligre. Det beror pa att
ett antal unga vuxna redan idag bor med
bostadsritt och har mindre incitament att
anvinda systemet, manga hushall foredrar
hyresritt och att andra hushall kan fére-
dra annan finansiering vid kop av bostad.
Utgar vi frén att 15 procent av unga vux-
na redan bor med bostadsritt och att de
ddrfor inte kommer att anvinda systemet
maste volymen reduceras med 15 procent
(25 procent *0,85 = 21 procent). Av ater-
stdende 21 procent onskar en relativt stor
andel helst bo med hyresritt. Om en fjirde-
del till hilften av aterstdende unga vuxna
skulle anvinda system betyder det att ca
5-10 procent av landets unga vuxna skulle
anvinda systemet. Det ger dd att unga vux-
na skulle forvirva ungefir 4 500-9 000
bostadsritter arligen.

En annan utgangspunkt ir att se pa
populationen av unga under 30 ér. I de
15 storsta tillvixtregionerna finns ungefir
1 260 000 unga vuxna. Om man antar
att en arskull ska etablera sig pa bostads-
marknaden varje 4r innebir det att ungefir
100 000 hushill ska etablera sig arligen,
eftersom en andel av dessa unga vuxna bor
tillsammans med nagon annan. Om de
etablerar sig i bostadsritt till 30 procent
innebir det att drygt 30 000 unga vux-
na koper bostadsritt varje 4r. Dessa bida
utgangspunkter indikerar en majlig forvirvs-
takt om knappt 30 000 bostider per ar.
Om vi vidare antar att en fjirdedel till hilften
av dessa gor det med stod av startlinen for
hela lanebeloppet blir det ca 7 500-15 000
bostader.

av befolk -
ningen i
aldrarna

18 till 60 ar ar
unga vuxnd
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Systemet med statliga topplan
far tydliga inkomst- och
formogenhetseffekter.
Systemet leder till att fler unga
vuxna kan forvarva bostad
oberoende av foraldrarnas
eller andra nara anhorigas
beredskap.

»Statliga
startlan leder
till storre
mojligheter
for unga
vuxna att
valja mellan
boende-
kostnader
och boende-
kvaliteter.«

Startlinen kan ocksi anvindas for forvirv

av dganderitt, dvs. smihus och radhus. Det
ir emellertid en relativt liten andel av unga
vuxna i tillvixtmarknader som anger att
de helst vill bo i ett smahus. Ungefir 5-10
procent fler tillfrigade unga vuxna anger
att de helst skulle vilja bo med dganderitt,
in som gor det idag. Om dessa hushall i
genomsnitt utgors av tva personer och fler-
talet av dessa dr beroende av ett startline-
system for att kunna forvirva ett smahus
betyder det att ungefir 2 500 till 5 000
smahus/radhus érligen skulle kunna forvir-
vas med hjilp av startlanesystemet, givet att
startlanen primirt riktas till unga vuxna.

Sammantaget indikerar dessa beriknin-
gar att ca 10 000 till 20 000 hushall arli-
gen skulle kunna efterfraga ett startlan.

Om genomsnittspriset pa bostiderna
ar 1 200 000 kronor och startlanen i nor-
malfallet nyttjas fullt ut innebir det en
startlanevolym pa ca 3—6 miljarder kronor
per dr, givet att systemet anvinds av 10 000
till 20 000 hushéll arligen. Den samlade
garantistocken skulle dd komma att uppga
till 30—60 miljarder kronor efter tio ar, om
man antar att amorteringar och dterbetal-
ning av lin vid forsiljning av bostidder
balanserar tillkommande nya lin efter tio
ar. Detta kan jimforas med den utstaende
lanestocken i studiemedelsystemet som vid
arsskiftet 2014/2015 uppgick till drygt
200 miljarder kr.

Om man vidare antar att topplinedelen
for dessa bostider i annat fall skulle ha
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finansierats med eget kapital innebir det
att bostadsrittssektorn tillfors ytterligare
6 miljarder kr arligen i lanat kapital.

Den samlade utlaningsstocken hos
bostadsinstituten till bostadsritter bestims
i forsta hand av hushallens efterfragan
pa kapital som en foljd av utveckling av
inkomster, linerintor, laneinstitutens lane-
villkor och bostadsrittssektorns storlek och
prisutveckling. Under de senaste dren har
bostadsinstitutens utlaning till bostads-
rittssektorn vuxit kraftigt. Institutens
samlade utlaning till bostadsritter uppgick
ijuni 2014 «ill 671 miljarder kr och i juni
2015 till ca 754 miljarder kronor enligt
SCB:s finansmarknadsstatistik. En 6kning
pa ett ar med 83 miljarder kr. Ert tillskott
pa 6 miljarder kr per r innebir i detta per-
spektiv ingen dramatiskt utékad utlining.

Priseffekterna kommer dnda slutligt
att avgoras av hur mycket efterfragan pa
bostadsritter stiger som en oljd av att
det blir fler potentiella képare, som kan
lanefinansiera en stor del av forvirvet. En
samlad bedomning ir att priseffekten inte
blir férsumbar om systemet far stark och
uthallig genomslagskraft, men att det inda
ir andra faktorer som till 6vervigande del
avgor prisutvecklingen for bostadsritter.
Om priseffekterna blir tydliga gynnar det
alla som siljer de aktuella bostadsritterna
och missgynnar kdpare som inte anvinder
sig av startlanen.

Systemet med statliga startlan leder till
storre méjligheter for unga vuxna att vilja
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en avvigning mellan boendekostnader och
boendekvaliteter, eftersom spridningen i
lagenhetspriser vanligtvis 4r storre 4n sprid-
ningen i hyresnivier. P4 de flesta bostads-
marknader, sirskilt utanfor storstads-
regionerna, finns bostéder till priser som
innebir manadskostnader bade 6ver och
under hyresnivan for motsvarande hyres-
ritter. I normalfallet 4r boendekostnaderna
for andrahandsboende hégre 4n for boende
med forstahandskontrake. Fér boende med
andrahandskontrake, vilket bland unga
vuxna i storstadsregionerna ir en boen-
deform for ca 10-15 procent av alla unga
hushill, kommer systemet patagligt minska
hushéllens ménatliga boendeutgifter. Hur
boendeutgifterna utvecklas 6ver tid blir
framfér allt beroende av rintekostnaderna.
Systemet med statliga topplan far tyd-
liga inkomst- och formégenhetseftekter.
Systemet leder till att fler unga vuxna kan
forvirva bostad oberoende av férildrarnas
eller andra nira anhorigas beredskap att
bidra till kontantinsatsen. Vid foérvirv av
bostad binder man kapital med risk att for-
lora hela eller delar av kapitalet men ocksé
mojligheter att bygga upp eget kapital.
Detta utvecklas ytterligare nedan.
Ungdomar ir i en livsfas dir de kanske
ofta vill eller drivs att byta bostad. Det kan
gilla byte av partner, byte av studieort,

snabba f6rindringar av inkomstvillkoren

etc. Att silja en bostad ir forenat med bety-

dande transaktionskostnader och pris-

utvecklingen pi bostaden kan medféra att
hushéllet inte vill avyttra bostaden vid ett
givet tillfille. Allt detta kan motverka ror-
lighet pa bostadsmarknaden, och dirigen-

om f negativa aterverkningar pd tillvixten.

Att siga upp ett hyreskontrake 4r inte
forenat med nagra storre transaktionskost-
nader. I och for sig maste framhallas att
det dven kan finnas transaktionskostnader
for hyresmarknaden om kontraktet har ett
hogt bytesvirde som hushallet vill utnyttja.

Vilka effekter ett system med startlan far

beror rimligen pa vilka bostider hushéllen
far mojlighet att férvirva med hjilp av
systemet och hur stor skillnaden i boende-
utgiften blir jimfért med alternativen: nor-
mal bostadsfinansiering eller hyresritt med
kort kétid, dvs. nyproducerad hyresritt.
Vad skulle man kunna képa med hjilp av
ett startlain och hur konkurrenskraftig blir
boendeutgiften?

Statliga topplan, bostadspriser
och boendeutgifter — ett rakne-
exempel

I vidstdende tabld redovisas boendeutgift-

erna for en liten bostad med 1 rum och
kok om 30 kvm under perioden med 0,5

49

Tabell 13. Boendekostnad
och boendeutgift vid olika
prisnivaer.

Kalkylen baseras pa
bottenlaneranta med
skattereduktion, kostnaden
for eget kapital lika med
bottenlaneranta, 3 procent
réanta pa topplan, inklusive
avgift, 550 kr/kvm/ar i avgift
till féreningen, 2 procent
amortering bottenlan, 0,5
procent amortering startlan.
30 kvm stor bostad

Boendekostnad och boendeutgift for bostadsratter i olika prisklasser, 30 kvm, statliga ungdomslan.

Kostnad per manad for bostaden ar 1*

Total
Pris (kr/ Rént? Rént? Amortering Amone;ing Eg-et Avgift mé:ta::lig"
kvm) banklan startlan bottenlan startlan kapital kostnad for
bostaden
5000 306 94 70 6 31 1375 1806
10 000 613 188 140 13 63 1375 2238
20 000 1225 375 280 25 125 1375 3100
30 000 1838 563 420 38 188 1375 3963
40 000 2 450 750 560 50 250 1375 4825
50 000 3063 938 700 63 313 1375 5 688
80 000 4900 1500 1120 100 500 1375 8275

Total Total manatlig
manatlig kostnad for
utgift for nyproducerad
bostaden hyresratt

1758 Saknas

2 140 Saknas

2 905 5 440

3670 4 585

4 435 4370

5200 6 045

7 495 6 200
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| Mullsjé @r boendekostnaden i procents amortering (tabell 13). Boendeut-

en tvaa nastan 2 300 kr lagre i
en bostadsratt an for en
nyproducerad hyresratt i
Jonkoping.

giften redovisas for olika prisnivier. Boende-
utgiften har berdknats med 5 procents rin-
ta och fullt skatteavdrag for bottenlanet
och tre procents rinta inklusive avgift for
startlinet. Eget kapital har beridknats ha en
rintekostnad i paritet med lanekostnaden
for bottenldnet. Avgiften till foreningen har
satts till 550 kr/kvm/ar, vilken ir en rela-
tivt normal avgift for dldre bostadsritter.

Kalkylerna visar att pa i princip samtliga
bostadsmarknader — férutom Stockholms
innerstad med priser ver 80 000 kr/kvm
— blir den ménatliga boendekostnaden vid
forvirv med statliga toppldn hogst konkur-
renskraftig jimfort med boendekostnad
for motsvarande tillginglig nyproducerad
hyresritt. Och i alla marknader med ligre
priser an 30 000 kr/kvm blir boendeutgif-
ten i paritet med vad de svagaste grupperna
av unga vuxna kan betala, dvs. 2 000 till
ca4 000 kr.

Genomfér man motsvarande kalkyl i
termer av boendeutgifter, dvs. reducerar
boendekostnaden med kostnaden for eget
kapital som inte 4r en utgift, blir bilden 4n
mer fordelaktig i jimférelsen med nypro-
ducerad hyresritt. Da blir boendeutgiften
konkurrenskraftig for hushall med ligst
betalningsformaga pé orter med priser runt

2y aed
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40 000 kr/kvm.
Effekterna for hushall som kan forvirva

en bostadsritt med hjilp av ett startlin kan
illustreras med négra enkla fallstudier.

Mulljo kommun ligger pa pendlings-
avstand (2,5 mil, ca 20—30 minuter med
regionaltag eller med bil) till tillvixtorten
Jonképing. I Jonkoping dr rimligen genom-
snittshyran, dvs. boendeutgiften i en
nyproducerad mindre ligenhet med relativt
kort kotid minst ca 1 700 kr/kvm/ar vil-
ket ger en manadskostnad pd ca 7 000 kr/
madnad for en bostad pd 50 kvm.

I Mullsj6 kan man foérvirva en mindre
bostadsritt om 2 rum och kék for
340 000 kr vilket utgor 6 730 kr/kvm, vid
en avgiftsnivd om ca 900 kr/kvm/ir. Med
bolénetaket kriver kopeskillingen pé
340 000 kr en kontantinsats pa drygt
50 000 kr. Forvirvet ger en boendeutgift
om 5 300 kr/ménad, inklusive en amorte-
ring pd ca 560 kr/médnad (2 procent pa hela
kopeskillingen). Boendekostnaden ér
saledes 4 740 kr/méanad, vilket 4r nistan
2 300 kr ldgre dn for den nyproducerade
hyresritten i Jonkdping.

For ett hushall som saknar ett spar-
kapital pa 50 000 kr och ddrmed inte
kan forvirva en bostadsritt framstar bade
boendeutgiften och boendekostnaden, i
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kombination med det faktum att bostads-
rittsmarknaden ir tillginglig utan kétid,
som ett mycket konkurrenskraftigt alterna-
tiv pa pendlingsavstind till en av Sveriges
storre tillvixtorter. Med ett startldn blir
dessutom boendeutgiften dnnu ligre, efter-
som rintan pa startlinet dr nagot ligre dn
bolénerintorna pd marknaden och amor-
teringen av startldnet dr ldgre 4n 2 procent
initialt.

I Uppsala finns nyproducerade hyres-
ritter med genomsnittliga hyresnivaer pa
ca 2 000 kr/kvm/ar vilket ger en boende-
kostnad pé ca 8 300 kr/ménad f6r 50 kvm.
I Heby, pa pendlingsavstand fran Uppsala,
kan man forvirva en bostadsritt om 2 rum
och kék pa drygt 50 kvm f6r ca 550 000 kr,
dvs ca 9 600 kr/kvm. Det ger en boende-
utgift, inklusive 2 procents amortering, pa
ca 4 500 kr per manad och ca 4 200 kr/
ménad med ett startldn.

I en diskussion om “affordable housing”
visar dessa exempel att det skulle vara moj-
ligt for manga hushéll med en begrinsad
betalningsférmaga att redan idag bo till
kostnader som understiger 5 000 kr per
ménad, givet att hushéllet far ett startlin
och att banken godkinner hushéllet som
lantagare till ett bottenlin. Ska forvirvet
ske i en storre tillvixtregion forutsitter det
att hushallet ar berett att pendla, kanske
30 minuter enkel resa.

Exemplen visar att systemet med startlin
erbjuder ménga unga hushall méjligheter
att forvirva en mindre bostadsritt i de
stora tillvixtregionernas pendlingsomland
till mycket konkurrenskraftiga villkor.

Detta kan jimf6ras med boendekostnader
och boendeutgifter som unga hushall far i
nyproduktionen pé hyresrittsmarknaden.
Aven om nyproduktionen pa hyresritts-
marknaden till delar innehaller si kallade
“mindre billiga hyresritter” blir dessa i
normalfallet dyrare och mer svaritkomliga
jimfort med ildre, mindre bostider i till-
vixtregionernas yttre delar pa den befintli-
ga begagnade bostadsrittsmarknaden.

Utveckling av det egna kapitalet

Vid férvirv av en bostad binder man kapi-
tal med risk att forlora hela eller delar av
kapitalet och, omvint, méjligheter att
bygga upp eget kapital. Unga vuxna som
forvirvar bostider kommer att fa ta del av
eventuell virdestegring pa lokala bostads-
marknader. Aven om man kan forvinta sig
fortsatt hojda bostadspriser i framfor alle
landets frimsta tillvixtregioner maste man
dock vara medveten om att utvecklingen
kan bli en annan och att dven tillvixe
regioner normalt har perioder med fallande
bostadspriser. Men detta dr en problematik
som alla som forvirvar en bostad maste ta
stillning till oberoende om férvirvet del-
finansierats med statliga topplan eller inte.
Vid ett val mellan alternativen att hyra
eller kdpa en bostad méste hushallet ta
stillning till om man vill ta det ansvar for
kostnader och forvaltning av bostaden som
foljer av att vara dgare. Att 4ga en bostad
innebir dven ett ekonomiske risktagande.
Hushéllet har mojlighet att ta del av en
virdestegring eller, omvint, riskera att
bostaden sjunker i virde och att man diri-

Ar 10 vid arlig procentuell real prisutveckling pa minus 1 procent till plus 5 procent, procent per ar

Ar1 -1
1000
Véardet pa bostad 904 382
ardet pa bostaden 000
Lan 950 000 950 000
Eget kapital 50 000 -45 618

0 1 5
1000 000 1104 622 1628 895
950 000 950 000 950 000
50 000 154 622 678 895

Tabell 14. Utveckling av
eget kapital vid olika
prisutveckling.

Kalla: Egna berédkningar.
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Figur 12. Real tillvaxt i
smahuspriser 2004:1-
2015:4.

Kalla: Varderingsdata och Evidens.

Figur 13. Real tillvaxt i
bostadsrattspriser 2004:1
-2015:4.

Kalla: Varderingsdata och Evidens.
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genom forlorar kapital.

I tabell 14 pa foregiende sida illustreras
nagra mojliga utfall f6r utvecklingen av det
egna kapitalet under 10 ar som f6ljd av att
priserna pa forvirvad bostadsritt forind-
rats med -1, 0, 1 eller 5 procent per ér.
Om priseffekten dr 1 procent arligen vixer
det egna kapitalet till drygt 150 000 kr.
Om priserna stiger med ett drligt genom-
snitt pa 5 procent har det egna kapitalet
vuxit kraftigt till drygt 670 000 kr. Om
priserna istillet sjunker med 1 procent érli-
gen ir det egna kapitalet ar tio forbrukat
och hushéllet har en restskuld pa knappt

50 000 kronor.

En viktig faktor for beslut att férvirva
bostad ir siledes vilken bedomningar hus-
hallet gor nir det giller méjlig avkastning
och risk.

Under den senaste tioarsperioden har
priserna pd bostadsritter vuxit kraftigt
(figur 12-13). De viktigaste faktorerna som
forklarar prisutvecklingen har varit stigan-
de reala hushillsinkomster och fallande
rintenivaer. I stora delar av landets till-
vixtregioner har priserna férdubblats sedan
2005 i reala termer. I tabellen nedan visas
hur priserna pa bostadsritter utvecklats de
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senaste 10, 5 och 3 dren i ndgra av landets
tillvixtregioner.

Exakt hur den langsiktiga prisutveckling-
en kommer att se ut i framtiden ir naturligt-
vis en omajlig uppgift att sia om. Under
forutsittning att ekonomin utvecklas vil
kan man forvinta sig en fortsatt stadig
prisutveckling i tillviixtregionerna. A andra
sidan varierar bostadspriser cykliskt, och
det finns vid varje given tidpunkt en risk
att priserna just da ir tillbakapressade, vil-
ket prisfallet under 2008-2009 och 2011
illustrerar.

Statsfinansiella effekter

Den foreslagna modellen
med statliga topplidn innebir
i princip inga kostnader
for staten, eftersom
systemet innebdr att
avgifterna ska motsvara
risk, administration och
andra kostnader.

Maéter systemet en stark
och langsiktig efterfragan
kommer staten att iklida
sig ansvaret for ett forhallande-
vis stort lanebelopp. Gjorda 6verslags-
berikningar visar att statens lanestock kan
forvintas vixa med hogst 3—6 miljarder
kronor per ar for att langsiktigt omfatta
hogst cirka 30—60 miljarder kronor vid
dagens prisnivaer pa bostadsritter. Forut-
satt att man vill stddja alla unga vuxnas
mojligheter att etablera sig pA marknaden
for bostads- och dganderitter har systemet
stor triffsikerhet.

For att oversiktligt bedoma vilka kost-
nader som uppstar i linestocken kan man
jimfora med kostnaderna for studiemedels-
systemet. Kreditforlusterna i studiemedels-
systemet var 2015 ca 1,7 mdkr av en
kreditstock pé ca 202 mdkr, dvs. 0,8
procent. For studielan sker dock ingen
vanlig kreditprovning vilket innebir att
eventuella kreditforluster i ett system med
startlin boér bli betydligt mindre. Statens
kostnader skulle dirmed utgoras av statens
upplaningskostnader plus kostnader f6r
administration och eventuella kredit-

Minst lika
Intressant ar att
bedoma samhalls-
kostnaderna for att
tillvaxtregionerna
vaxer langsammare
an sin potential

forluster. Med en initial lanestock pa ca

5 miljarder kronor innebir ett uttag pa
exempelvis 0,4 procent utdver rintekost-
naden en forsta drlig initial intdke pa ca 20
miljoner kronor.

Men minst lika intressant som att
forsoka skatta statsfinansiella kostnader
for ett startlinesystem ir att bedoma sam-
hillskostnaderna for att tillvixtregionerna
vixer langsammare 4n sin potential pa
grund av svarigheter for unga att etablera
sig pd bostadsmarknaden. De berikningar
som hittills genomforts pekar pd méngdub-
belt stérre samhillskostnader som foljd av
att hushall inte kan etablera sig pa
storstadsregionernas bostads-
marknader. Kostnaderna
utgdrs av produktions-
bortfall till f6ljd av lagre

befolkningstillvixt,
kostnader till foljd av

bristande matchning De berdkningar som genom-

forts pekar pa mangdubbelt
storre samhallskostnader som
foljd av att hushall inte kan
etablera sig pa storstadsregio-
nernas bostadsmarknader.

pa arbetsmarknaden
och minskade kommu-
nala skatteintikter.
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7. Ett system med
bosparande for unga,
ett svenskt BSU

54

tt inférande av systemet med start-
E lan kriver fortfarande att hushallen

kan stilla upp med en initial egen
kapitalinsats. Aven om kapitalinsatsen i
forslaget begrinsas till 5 procent kan kra-
vet pa egen kapitalinsats fortfarande utgéra
ett hinder fér manga hushall utan eget
sparande. Som tidigare visats har manga
unga vuxna ett mycket begrinsat sparande.
Manga hushall kan dessutom antas vilja
att inte utnyttja systemet med startlin utan
istillet 6nska finansiera ett bostadskép med
en storre egen kapitalinsats i enlighet med
gillande bolanetak och finansiering i bank
utan startlan.

»En sparkultur kan
vaxlas over till en
amorteringskultur.«

For att underlitta forvirv av en egen dgd
bostad kan dirfor ett system som ger 6ka-
de incitament att spara till det forsta egna
boendet vara ett viktigt verktyg. Systemet
kan ocksé forvintas vara kulturskapande
och dirigenom bidra till ett 6kat sparande
bland unga och gora sparande och amorte-
ring till ett mer sjilvklart inslag i privat-
ekonomin hos unga hushéll. En sparkultur
kan di vixlas 6ver till en amorteringskul-
tur nir hushéllet genomfort sitt forsta
bostadskop. I detta kapitel lanseras dirfor
det andra av fyra forslag till en utvecklad

svensk politik for 6kat bostadsidgande —
skattegynnat bosparande.

Grunderna till ett svenskt bospar-
system har beskrivits tidigare

HSB, Riksbyggen, Villaigarna och TMF
presenterade under ar 2014 ett forslag till
nytt skattegynnat bosparande i rapporten
"Sverige behover ett bittre bosparande —
En rapport frin TMF, HSB, Riksbyggen
och Villaigarna, 2014". I rapporten skissar
organisationerna tillsammans pi ett system
med ett antal grundliggande principer som
i stor utstrickning himtat inspiration frain
det norska BSU-systemet:
* sparandet foreslas kunna ske frin det ar
en person fyller 18 ér till det ar han eller
hon fyller 36 ar

* det ska vara avdragsgillt med upp till ett
halvt inkomstbasbelopp per ar (inkomst-
basbeloppet for ar 2014 4r 59 300 kr)
med ett tak pa totalt 300 000 kr

* avdraget ska uppgi till 20 procent av
sparandet vilket innebir att den som
bosparar 1 000 kronor far 200 kronor
tillbaka i skatteavdrag mot annan skatte-
pliktig inkomst. Dessutom ska den
avkastning bosparandet genererar vara
skattefri

* den som vill avbryta sitt sparande och
anvinda pengarna till ndgot annat in
att kopa sin forsta bostad blir retroaktivt

beskattad.
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Det skissade systemet kan utgora en god
grund for ett nytt svenskt bosparande. For
att ytterligare oka effekten kan systemet
med fordel kompletteras med regler som
innebir att ett bosparkonto kan 6ppnas
tidigare 4n vid 18 drs alder for att medge
ett sparande frin en definierad krets av
anhoriga, exempelvis forildrar eller véard-
nadshavare, som ocksé ska kunna tillgodo-
gora sig skatteférdelen. Syftet dr att méjlig-
gora en snabbare uppbyggnad av spar-
kapital.

Efter 36 ars alder bor kapitalet, om det
inte anvints for bostadsforvirv, aterforas
till beskattning, dvs. beskattas retroaktivt.

En uppenbar invindning mot ett sadant
system 4r att systemet blir inkomstberoende
dir hushall med hoga inkomster kan till-
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godogora sig en storre skatteférdel genom
att flytta medel frin andra sparformer.
Tillgingliga data visar dock att det r en
relativt begrinsad grupp hushall som har
mojligheter att i storre utstrickning bidra
till sparande f6r unga anhériga. SBAB
genomforde ar 2015 en undersokning dir
finansieringsvillkoren f6r yngre hushalls
bostadsférvirv undersoktes.

Resultatet visade att mellan 10 och
15 procent av hushallen fick ett direkt
stdd av forildrar eller andra sliktingar
(higur 14). Huvuddelen finansierade
dock bostadskopet med eget bostadslin
och bosparande. Detta talar for att en
stor andel av de unga hushillen i hog
utstrickning maste bidra med eget sparan-
de och egna ldn och att endast en mindre

Figur 14. Finansiering av
bostadskoép (20-26 ar).

Med eget
bostadslan

Med bosparande

®2014, procent

Figur 15. Andelen

positiva och negativa till
skattegynnat bosparande i
Sverige.

Kalla: Novus pa uppdrag av
Sveriges Byggindustrier och
Boframjandet.

30% 40% 50%
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del kan fi direkt stod fran anhériga. Detta
indikerar att snedvridande férdelnings-
effekter visserligen forekommer men att ett
bosparsystem trots allt fir betydande och
positiva effekter for en majoritet av hushall
som inte kan erhalla ett direke stod fran
anhoriga.

En efterfragad reform

I en underskning som genomférdes av
Novus under hésten 2015 tillfrigades mer
dn 1 000 personer om instillningen till ett
skattegynnat bosparande av norsk modell.
Novus beskrev systemet pa foljande sitt:

”I Norge finns en etablerad form av
subventionerat sparande, kallat 'bosparan-
de', som ska uppmuntra ekonomiskt svaga-
re grupper (sdsom unga vuxna) att spara till
sitt eget boende. Denna sparandeform ir
sarskilt avsedd f6r att man ska kunna spara
ihop en kontantinsats till ett eget boende,
sasom hus eller bostadsritt. Sparandet ger
ritt till skatteavdrag pa inkomsten. Aven
foraldrar och mor- eller farforildrar kan
utnyttja denna sparform for att hjilpa
barn/barnbarn med bosparande.”

Direfter stilldes fragan: "Om man skulle
infora denna typ av bosparande dven i Sve-
rige, tycker du att det vore bra eller dalige?"

Resultatet visade att mer 4n 80 procent
av de tillfragade var positiva till forslaget

och endast 6 procent var negativa (figur
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15). Det dr uppenbart att manga hushall
uppfattar att situationen pa bostads-
marknaden kriver nya politiska initiativ
for att underldtta for ekonomiskt svagare
grupper att komma in pd marknaden.

Statsfinansiella effekter
I rapporten frin HSB och Riksbyggen m.fl.

gjordes en berikning av de statsfinansiella
kostnaderna for ett system med skatte-
gynnat bosparande.

Berikningarna visade att om systemet
med bosparande inf6rdes fran och med
2014 och 20 procent av personerna 18-36
ar valde att spara i genomsnitt 60 procent
av det tillitna beloppet blir den stats-
finansiella kostnaden 1,6 miljarder det aret.
Direfter okar den statsfinansiella kostna-
den i takt med att nyttjandegraden 6kar
och att mer sparat kapital ackumuleras och
ddrmed far skattefri avkastning.

I rapporten riknade man med att frin
och med det andra dret borjar ett utflode
fran det sparade kapitalet — sparare képer
sina bostdder. Detta utflode antogs vara
10 procent dver tid.

Man konstaterar ocksa att de statsfinan-
siella kostnaderna utgar ifrin nuvarande
regler och darfor riknas utebliven avkast-
ningsskatt pa sparkapitalet in i kostnader-
na. Men man papekar att det i realiteten
ar en fiktiv kostnad eftersom sparkapitalet
inte sjilvklart existerar idag. Unga personer
sparar ju inte i den utstrickning de skulle
gdra om det fanns en bosparstimulans.
Sammantaget beriknades stimulansen
enligt forslaget uppga till knappt 22 pro-
cent.

I berikningarna har det antagits att
100 procent av kapitalet kommer att
anvindas till bostadskop och inte beskattas
retroaktivt.

I en utvecklad berikning utifrin de oli-
ka organisationernas forslag framgar att de
statsfinansiella kostnaderna for forslaget till
system for bosparande i hog grad beror pd i
vilken utstrickning hushillen kommer att
anvinda systemet (figur 16). Om
30 procent av individerna i dldrarna 18 till
36 ar skulle anvinda systemet och spara
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Figur 16. Berakning
av statsfinansiella

3000 /'
2 500

kostnader for forslaget till
bosparsystem.

2000 /,
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Kalla: Evidens.

Statens kostnad for bospar-
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ande for unga (18-36 ar) vid
10-30 procents deltagande

500 2
och ett sparande som uppgar
0 till 60 procent av maxbeloppet
1 2 3 4 5 6 7 8 9 100 procent amortering startlan.
= Statens kostnad fér bospar (10% av gruppen 18-364r véljer att spara 60% av maxbeloppet) Ar 30 kvm stor bostad.

Statens kostnad for bospar (20% av gruppen 18-36ar valjer att spara 60% av maxbeloppet)

= Statens kostnad for bospar (30% av gruppen 18-36ar valjer att spara 60% av maxbeloppet)
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Ja, men inte manadssparande utan ...
Annat, namligen ... 0%

Vet ej
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60 procent av maxbeloppet innebir det att
den statsfinansiella kostnaden érligen skul-
le uppga till mellan 3,0 och 3,5 miljarder
kronor.

Ocksa riksdagens utredningstjinst har
forsokt berikna de statsfinansiella effekter-
na av ett bosparsystem. I en rapport fran
varen 2015 forsokte utredningstjinsten
bedéma kostnaderna for ett bosparsystem’.
Utredningstjinsten konstaterade i rappor-
ten att den offentligfinansiella effekten
av att infora avdragsgillt bosparande for
unga beror dels pd hur minga som skulle
utnyttja mojligheten, dels pa hur mycket

5 Rapport fran utredningstjinsten. "Avdragsgillc
bosparande f6r unga", Dnr 2015:627

Figur 17. Hur mycket
hushallen skulle spara per
manad.

7%

28%
Kalla: : Novus pa uppdrag av
Sveriges Byggindustrier och

27% Boframjandet

25% Fraga: Hur mycket skulle du
kunna tanka dig att spara per

manad?
6%

7%

10% 15% 20% 25% 30%

de skulle spara. Man konstaterar vidare att
det inte finns underlag f6r den typen av
berikningar och att det ir svért att bedoma
hur stort intresset for ett eventuellt bospa-
rande skulle bli. Trots detta genomférdes
berikningar dir antaganden innebir att
* hela det avdragsgilla sparandet anvinds
for kop av bostad och att uttagen inte
beskattas

* de sparande har en inkomst pa 25 000 kr

* ett tak pd det avdragsgilla sparandet med
en fjirdedels respektive ett helt prisbas-
belopp (44 500) tillimpas.

Med dessa berikningar beriknade utred-
ningstjinsten att den arliga offentlig-
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finansiella kostnaden skulle uppga till mel-

lan 2,1 respektive 8,5 miljarder kronor.
Med en genomsnittlig inkomst pa 25 000
kronor i manaden och om alla sparar upp
till taket motsvarar kostnaden med ett tak
pa en fjirdedels prisbasbelopp 2,1 miljarder
kronor per ar, ett halvt prisbasbelopp 4,3
miljarder kronor per ar och ett helt prisbas-
belopp 8,5 miljarder kronor per ér.

Med en sparandeandel pd ca 30 procent
av hushéllen innebir det att riksdagens
utredningstjinst redovisar i stort sett
samma statsfinansiella kostnadseffekt
som berikningen vid 30-procentsnivin
enligt berikningarna i figuren ovan. Men
i berikningen i figuren antas till skillnad
fran berikningen frin riksdagens utred-
ningstjinst att endast 60 procent av max-
beloppet utnyttjas. En ytterligare skillnad
ir att berdkningarna i figuren utgér fran
ett inkomstbasbelopp som ir ett hogre
belopp 4n det prisbasbelopp som utred-
ningstjansten anvint.

Det ir svart att veta hur stor andel av de
unga vuxna som skulle anvinda systemet.
I Norge medges som tidigare beskrivits
avdrag pa skatten for insittningar pa
bosparkonto for personer under 34 ar.
Enligt norska Statistisk sentralbyrd bo-
sparade 31 procent av alla i aldern 17-33
ar 2013. Detta talar for att andelen som
anvinder systemet knappast skulle vara
avgjort mycket storre i Sverige. Det beror
pa att fler unga hushéll i Sverige féredrar
hyresritt, andra har redan genomfort
bostadskop och en ytterligare andel har sa
sma inkomster att utrymmet for sparande

ar litet.

De statsfinansiella kostnaderna blir
beroende av systemets utformning
(beloppsgrinser, avdragsritt och genom-
snittsinkomster for dem som sparar) och
anslutningsgrad. Men bade berikningarna
enligt figuren ovan och berikningarna
fran riksdagens utredningstjinst pekar
pa att kostnaderna vid ett 30-procentigt
utnyttjande kan komma att vara runt 3—4
miljarder kr per ar. Frigan 4r om det 4r en
alltfor hog statsfinansiell kostnad?

En enkel berikning baserad pa rappor-
ten "Regionalekonomiska konsekvenser
av ett ligt bostadsbyggande i Stockholm”
fran WSP Analys & Strategi pd uppdrag av
HSB Riksforbund och Riksbyggen ger en
utebliven skatteintikt om 14,6 miljarder kr
pa grund av ett for lagt bostadsbyggande i
Stockholmsregionen.

Berdkningar i rapporten ger en minskad
sysselsittning om 86 000 personer i dag-
befolkning,.

Utgar vi ifrin den sammanriknade
medelinkomsten for personer i riket 20 &r
och uppat om 276 000 ger det uteblivna
skatter (inkomstskatt 30 % och arbets-
givaravgift 31,42 %) om 14,6 miljarder kr
per ar.

Aven om denna berikning kan ses som
vil enkel dé flera av dessa 86 000 personer
kanske kan sysselsittas i andra regioner ger
det 4nda en hinvisning om att det ir stora
summor pa spel. Om hilften av de 86 000
i dagbefolkningen inte finner sysselsittning
uppgar den uteblivna skatteintikten till
7,3 miljarder kronor.
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»] Norge bosparade 31 % av
alla i aldern 17-33 ar 2013.«
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8. Omstallningsstod, for-
starkt bostadsbidrag och
landsbygdslan

60

ed en utvecklad dgarpolitik ges
fler hushall méjligheter att eta-
blera sig i en bostad som passar

hushallets behov och férutsittningar. Men
det finns samtidigt situationer i livet dir
ett hushill behéver dndra sitt boende utan
att pa kort sikt férvirva en dgd bostad,
exempelvis vid flyte till en ny ort eller vid
en skilsmissa. Det finns ocksa grupper som
av olika skil inte kan férvirva en bostad;
inkomster och sparande ricker inte till for
att banken ska bevilja bottenlénen. Sveri-
ge dr dessutom ett avlangt land med stora
skillnader i tillvixtvillkoren mellan olika
delar av landet. Aven om den allminna
bostadsefterfrigan ir lig och bankerna
darmed inte ir villiga att riskera utlaning
finns ibland behov av bostadsférviry och
nyproduktion ocksé pa svaga marknader.
En utvecklad dgarpolitik maste dirfor ock-
sd innehalla instrument som tar hinsyn
till olika gruppers behov och olika villkor
i olika delar av landet. For att mota dessa
olika villkor bor en utvecklad politik ock-
sa omfatta omstillningsstdd, forstirkta

bostadsbidrag och statliga landsbygdslin.

Tillfalligt omstéllningsstod - ett
stod bade till hushallen och till
arbetsmarknaden

I den norska modellen finns ett system som
beskrivits i tidigare avsnitt kallat "bostot-
te”. Systemet innebir att den norska staten

helt enkelt betalar ut ett belopp till det

stddberittigade hushallet som medger ett
bostadskdp av sma och billiga bostider,
givet att hushallet delvis kan bidra sjilv till
kopeskillingen och dessutom kan betala
de I6pande kostnaderna forenade med
bostadsképet i dvrigt.

»En utvecklad agar-
politik maste inne -
halla instrument som
tar hansyn till olika
behov och villkor.«

I Sverige ir situationen annorlunda 4n

i Norge i s& motto att det finns en stor-

re hyresmarknad och ett storre utbud av
nyproducerade hyresbostidder. Problemet
for manga hushall ar dock att de har for
laga inkomster for att kunna efterfriga en
lamplig bostad. Bostider pa nyprodukti-
onsmarknaden har dessutom héga hyror

i relation till dldre hyresbostidder och att
nyproduktionen dirfér inte kan efterfrigas
av stora grupper hushall med simre ekono-
mi. Ett exempel dr méjligheterna att l6sa
bostadssituationen for den stora migrant-
gruppen de nirmaste dren. Ett annat exem-
pel ar hushall som soker arbete eller studier
och dirmed flyttar frin en mindre ort till
en tillvixtregion med langa kéer och ildre,
billigare, hyresritter. Ett tredje exempel dr
individer som hastigt far férindrade forut-



sdttningar i livet som vid en skilsmissa etc.

Med méjligheter till skattegynnat bospa-
rande och startlin kommer méanga flera
hushill 4n idag, ocksa hushéll inom de
kategorier som nimns ovan, pad sikt kunna
16sa sitt bostadsbehov med hjilp av dessa
system. Men det kommer samtidigt finnas
grupper som, trots inforande av dessa sys-
tem, far svart act finna en limplig bostad
som de har rad med.

For att losa dessa problem behovs
bostadsbidrag. Och det nuvarande
systemet behover forbittras (se nedan).
Men det behéver kompletteras med ett
omstéllningsstdd pa bostadsmarknaden.
Flera internationella empiriska studier
pekar ocksa pa att bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden hinger samman och att
bostadsigare dr mindre rorliga 4n dem som
bor i privat hyresritt. Men rérligheten pé
den svenska bostadsmarknaden avviker
fran det internationella ménstret. I Sve-
rige har de som 4ger sin bostad en storre
benigenhet in de som bor i hyresritt att

flytta av arbetsmarknadsskal’. Forklarin-
gen till att monstren ser annorlunda ut ir
att tillgdngen pa hyresligenheter ir lag pa
flera tillvixtorter i Sverige. Med hjilp av ett
omstillningsstéd kan fler hushall efterfraga
en nyproducerad hyresbostad samtidigt
som ett 6kat utbud av nyproducerade
hyresbostdder — med en hyresniva som ger
korta kotider — dr gynnsamt for arbets-
marknaden. Det ir alltsd inte "sma och
billiga” hyresritter som utgor smorjmedel
for arbetsmarknaden, utan hyresritter med
relativt hoga hyror eftersom dessa ger en
storre rorlighet.
Med ett omstillningsstod kan tvé viki-
ga mal uppnas:
1. fler hushall kan relativt snabbt f4 en
bostad
2. cfterfragan pa hyresbostider med
relativt hog hyra 6kar vilket stimu-
lerar nyproduktionen och stdjer
arbetsmarknaden.

5 Jonsson, H. (2012). Housing, labour market
conditions and regional migration. Vixjé: Linné-
universitetet.

Ett exempel ar mojligheterna
att lI6sa bostadssituationen for
den stora migrantgruppen de
narmaste aren.
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Det tillfilliga omstillningsbidraget bor
utformas som ett tidsbegrinsat och succes-
sivt avtrappat sirskilt bostadsstdd. Stodet
omfattar bara hushall med f6rstahandskon-
trakt pa en reguljir bostad. Fullt stéd skulle
forslagsvis kunna utga under 6 manader
och sedan bor stédet trappas av frin och
med ménad 7 for att helt upphéra efter ett
ar. Avtrappningen motiveras av att undvi-
ka inldsnings- och marginaleffekter. Under
perioden med stdd ges hushéllet méjlig-
heter att exempelvis antingen paverka sina
inkomster for att kunna bo kvar, soka efter
en mer limplig hyresbostad eller ansoka
om ett startldn for att kunna kopa en
limplig bostad.

Omstillningsstodets storlek bor berdknas
utifrin tvé centrala utgangspunkter.

Den férsta utgingspunkten 4r hyresniva-
erna i det nyproducerade bostadsbestindet.
Genomsnittliga nivaer i storstadsregio-
nernas nirfororter ir ca 1 800 kr/kvm/ar.
Det betyder att en 3:a pd ca 77 kvm har en
manadshyra pd ca 11 000-12 000 kr, en
tvaa pa 50 kvm har en manadshyra pa ca
7 000-8 000 kr.

Den andra utgidngspunkten dr hushél-
lets disponibla inkomst. I ldersgruppen
hushall mellan 20 och 30 ar utan barn var
medelinkomsten enligt SCB ca 180 000 kr
per ar under ar 2014. Med 30 procent skatt
blir den skattade disponibla inkomsten
ca 126 000 kr per ar eller 10 500 kr per
manad.

Om hyran for 2 rum och kék pa 50 kvm
dr 7 500 kr ger det en boendeutgiftsandel
pa 71 procent. Med en tillfillig boende-
utgiftsandel under 6 ménader pa 50 procent
av disponibel inkomst for att hyra en 2:a
pa 50 kvm krivs da ett initialt omstillnings-
stdd pd 2 200 kr per manad, som successivt
trappas ned till noll frin och med manad 7.

I gruppen ensamstdende 31 till 54 ar
med barn var medelinkomsten vid samma
tidpunkt enligt SCB 319 000 kr per ér,
vilket motsvarar en skattad disponibel
inkomst per manad om ca 18 600 kr.

Med en hyra f6r 3 rum och kék pa 12 000
kr per manad blir boendeutgiften ca 65
procent. Om boendeutgiftsandelen ska
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pressas till 50 procent under de forsta 6
ménaderna krivs initialt ett genomsnitt-
ligt omstéllningsstdd pé ca 2 800 kr per
manad.

Det dr svart att utan storre utrednings-
insatser skatta antalet individer som édrligen
skulle kunna vara berittigade till ett
omstillningsstéd. Men en ungefirlig be-
démning kan skattas med hjilp av SCB
data for flyteningar, skilsmissor och bedom-
ningar av olika migrantgruppers etablering
pa arbetsmarknaden.

Det genomsnittliga arliga antalet 20-30-
dringar som flyttade till de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé
fran andra delar av Sverige var de senaste
fem dren 30 000, 17 000 samt 10 000 per-
soner. Totalt ca 55 000—60 000 unga vuxna
per dr. Samtidigt limnar manga unga vuxna
dessa regioner varfor flyttnettot naturligtvis
blir ligre samtidigt som ett antal av dessa
limnar regionen direkt frin férildrahemmet.
En stor andel av de som flyttar till storstd-
derna viljer att bositta sig i en student-
bostad, reguljir hyresbostad eller bostads-
ritt. Men relativt stora grupper tvingas
hyra i andra hand, bo hos kompisar eller
andra nira vinner och sliktingar. For dessa
skulle omstillningsbidraget innebira moj-
ligheter att fa mer tid att hitta ett mer pas-
sande boende pa sikt. Kanske 10 000 till
20 000 av dessa skulle kunna dra férdelar
av ett omstillningsbidrag?

Varje ar skiljer sig ungefir 10 000 indivi-
der, varvid en andel bor kvar i den tidigare
gemensamma bostaden, medan den andra
parten flyttar. Dessutom separerar ménga
par som inte varit gifta. For en andel av
dessa grupper kan omstillningsstddet vara
ett stod vid en snabb och ibland besvirlig
forindring i livet och ocksd underlitta
efterfragan pa nyproducerade hyresbostider.

Till dessa biada grupper kommer migran-
ter. Hur stor den gruppen ir och i vilken
utstrickning denna grupp kan efterfriga
omstillningsstdd 4r svart att svara pa. Det
krivs trots allt ett arbete och en genom-
snittlig inkomst for att kvalificera sig for
stddet eftersom hushallet maste klara
50 procent av boendeutgiften i nyproduk-

tionen utan stod. Det torde emellertid
std klart att denna grupps etablering pa

»Varje ar
skiljer sig ca
10 000 indivi-
der. En andel

bostadsmarknaden kommer vara férenad
med kostnader for staten oavsett val av 16s-
ning och att temporira losningar i form av
moduler eller andra tillfilliga 16sningar

ir mycket kostsamma samtidigt som de

riskerar innebira daliga bostads- och upp- .
vixtmiljéer. Det senare dr ett tungt argu- b.OF kvar 1 den
ment for att utveckla stodformer som kan tldlgare ge-
resultera i efterfrigan pé reguljira bostider. mensamma

Givet att ett sadant omstillningsbidrag
arligen skulle omfatta ca 20 000, 30 000
eller 40 000 hushall och att det genom-
snittliga stddet uppgar till ca 2 500 kr per

bostaden, den
andra parten
flyttar.«

manad blir den arliga kostnaden for stddet
ca 600 miljoner kr, 900 miljoner kr respek-
tive 1,2 miljarder kr.

Reformering av nuvarande
bostadsbidrag for de mest
resurssvaga

Aven om systemen med bosparande och
startlan samt ett omstillningsstod inférs
kommer det att finnas grupper pa bostads-
marknaden som pé kortare eller lingre sikt
och av olika skil inte kan anvinda sig av
dessa system. Gemensamt for dessa hushall
ar normalt en mycket begrinsad inkomst
och stor osikerhet om huruvida hushallets
framtida inkomster kan 6ka. For denna
grupp av hushall spelar bostadsbidraget stor
roll for att stimulera bostadsefterfrigan och
mojliggora ett gott boende.

Av redovisningen i tidigare kapitel fram-
gér att bostadsbidragen i nuldget endast
kan betalas ut till en begrinsad grupp, de
hushill som har de ligsta inkomsterna.
Samtidigt 4r det utbetalade bidraget rela-
tivt blygsamt, sirskilt om man ser bidragets
storlek i relation till de boendekostnader
som ir forknippade med nyproducerade
bostider. Det finns flera skil till act det
nuvarande bostadsbidraget spelar en allt
mindre roll vad giller bostadsforsérjningen
for flera olika hushallsgrupper.

En stor forindring av bostadsbidraget
skedde 1997 som en foljd av besparingarna
for att fa ordning pa statens budget. Bespar-
ingarna bestod av att reglerna skirptes
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pa flera omraden. En f6rindring var att
barnfamiljer som bor i smahus inte ska fa
rikna hela sin boendekostnad som grund
vid berikning av bostadsbidrag. En annan
drgird var att bostadsbidragen fran och
med 1997 skulle bli preliminira och stim-
mas av efterdt mot inkomster enligt dekla-
ration.

For att i viss mén forbéttra situationen
reformerades bidraget 2012 i tre avseenden.

1. Den forsta delen bestod av en héjning
av bostadsbidraget for barnfamiljer
i form av ett hojt sa kallat sirskilt
bidrag. Hojningen lag pa 350 kronor/
ménad for familjer med ett hemma-
varande barn, 425 kronor for tva barn
och 600 kronor for tre eller flera barn.

2. Den andra delen bestod av en
sinkning av den nedre grinsen for
bidragsgrundande bostadskostna-
der. Tidigare fick barnfamiljer med
boendekostnader upp till 2 000
kronor per manad inget bidrag. Nu
har denna nedre grins sinkts till
1 400 kronor per médnad.

3. Den tredje delen av reformen bestod
av en hojning av den procentuella
ersittningen fér ungdomar under
29 &r som uppbir bostadsbidrag,
men inte har barn. Unga med
bostadsbidrag fick tidigare en ersitt-
ning som motsvarade 75 procent av
bostadskostnader mellan 1 800 och
2 600 kr per manad och 50 procent
av bostadskostnader mellan 2 600
och 3 600 kronor per minad. Enligt
den nya ordningen ir den procent-
uella ersittningen i stillet pa 90 pro-
cent respektive 65 procent av
bostadskostnaden.

Den totala kostnaden for férindringarna
beriknades till 1,2 miljarder kronor per ar.
For att stirka ekonomin for de barn-

familjer som har den simsta ekonomin,
inte minst ensamstdende med barn, hojdes
frin och med 2014 det sirskilda bidraget

i bostadsbidraget med 200 kronor till

1 500 kronor per ménad for ett barn, med

SA LOSER VI BOSTADSKRISEN

250 kronor till 2 000 kronor per méanad
for tva barn och med 300 kronor till 2 650
kronor per manad for tre eller fler barn.
Det sirskilda bidraget ges oberoende av
bostadskostnad.

Den statsfinansiella kostnaden for den
reformeringen beriknades till 466 miljoner
kronor.

Bostadsbidraget ir tillsammans med
barnbidraget ett av de viktigaste stoden
till barnfamiljer. Bostadsbidraget for barn-
familjer bestdr av tva delar, ett bidrag till
bostadskostnader och ett sirskilt bidrag for
hemmavarande barn. Det sirskilda bidra-
get 4r ett konsumtionsstdd for barnfamiljer
med lig ekonomisk standard.

For pensionirer finns sirskilt bostads-
tilligg samt dldreforsorjningsstdd. Den som
soker bostadstilligg soker automatiskt dven
ildreforsorjningsstod. I stort sett samma
regler giller for dldref6rsorjningsstddet som
for sirskilt bostadstilligg. Pensionirernas
bostadstilldgg, som egentligen ir en del av
pensionssystemet, innebir en statsfinansiell
kostnad pé cirka 8,5 miljarder kronor per ar.

Trots de forindringar som genomforts
under senare ar ersitter bostadsbidraget en
allt mindre del av manadshyran f6r stora
grupper av hushéll. Utvecklingen har for-
stirkts av att den hogsta bidragsberittigade
bostadskostnaden har varit oférindrad
sedan 1990-talet, vilket i sig gor att firre
hushall kan kvalificera sig for bostads-
bidrag. Skillnaden mellan utvecklingen av
boendekostnadsnivén i exempelvis nypro-
ducerade hyresbostider och beloppsgrin-
serna i bidragssystemet har 6kat patagligt.

For att i viss man éterstilla bostadsbidra-
gets roll i den sociala bostadspolitiken och
mojliggora for fler hushall act kvalificera sig
for bostadsbidrag bor systemet utvecklas.
Syftet med en sidan forindring ir att fler
hushall som under overskadlig tid inte
kan komma i dtnjutande av startlan eller
omstillningsstéd ska kunna efterfraga en
bostad som i rimlig utstrickning svarar
mot hushéllets behov.

En utveckling av bostadsbidraget inne-
bir att bidragets grundliggande strukcur
kvarstir, men med ytterligare en forstirk-
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ning av dess barndel med 200 kr per
barn och ménad, enligt den modell som
anvindes 2014 (statsfinansiell kostnad
ca 470 miljoner kronor).

Landsbygdslan

Trots att den allminna bostadsefterfragan
i glesbygd dr lag finns ibland ett behov av
nyproduktion. Inte minst finns manga
exempel pa att det dldre bestandet dr daligt
anpassat efter krav pa tillginglighet frin
en dldrande befolkning. Dessutom skulle
en okad rorlighet pa bostadsmarknaden for
begagnade bostider ocksa i glesbygd under-
latea for forstagangskopare — dven om smi-
hus kan vara billiga kan likviditeten tidvis
vara mycket lag pi marknaden.

Idag finns ett system med statliga
kreditgarantier som hanteras av Boverket.
Boverkets nuvarande kreditgaranti ar en
forsikring som langivare kan teckna for
lan till ny- och ombyggnad av bostider.
Garantin ger langivaren ett skydd mot
kreditforluster och minskar behovet av
toppldn eller egen kapitalinsats fér den som
bygger bostider. Kreditgaranti kan limnas
till ny- eller ombyggnad av smahus och
flerbostadshus som upplats med hyres- eller
bostadsritt, till nybyggnad av egnahem,
till dgarldgenheter samt vid ombildning till
kooperativ hyresritt.

Det finns tvé typer av garantier: bas-
garanti och tidsbestimd garanti.

* En basgaranti I6per tills vidare, dock
lingst under lanets [6ptid. Basgarantin
kan nir som helst minskas eller sidgas upp
av langivaren.

* For en tidsbestimd garanti bestims
garantins giltighetstid i samband med att
garantin utfirdas. En tidsbestimd garanti
kan efter provning forlingas.

Vid garantitidens bérjan far kreditgarantin
avse hogst ett belopp som motsvarar

90 procent av fastighetens marknads-
virde. I glesbygd och i regioner med laga
marknadsvirden far kreditgarantins belopp
motsvara ett schablonberiknat belopp.

Kreditgarantin fir i dessa fall uppga till 90
procent av kostnaden for ny- eller ombygg-
naden, dock maximalt 16 000 kronor

per kvadratmeter uppvirmd boarea. Vid
nybyggnad av eller ombildning till koope-
rativ hyresritt giller hogst 95 procent av
marknadsvirdet.

Det statliga kreditgarantisystemet dr
inte sa vilkint i Sverige, ddrfor har ocksa
Boverket gjort en del marknadsforings-
aktiviteter under senare tid. Men kunska-
pen hos allminheten, hos de lokala bank-
kontoren och kommunerna ir fortsatt lag.
Delvis beror det pa att behovet 4r mindre i
en ekonomi med lag rinta och god tillging
till likviditet.

Det som avskricker en del, sirskilt nir
rinteldget 4r sd lagt, 4r de relativt hoga kre-
ditavgifterna. De baseras pa den risk som
staten anser att den tar utifrin marknadsli-
ge, betalningsforméaga och pantbrevssiker-
het. Uppenbart ir att kreditavgifterna klart
overstiger de faktiska kostnader som finns
med systemet, som vi kan se liget idag.

Ett sitt att fa storre effekt pa bostads-
marknaden ir att utveckla garantisystemet
till ett statligt topplanesystem i form av
statliga landsbygdslan. Ett sidant lands-
bygdslin skulle beviljas givet att investera-
ren kan stilla upp med minst 20 procent
eget kapital och att ett bottenlan pa 50
procent kan garanteras i vanlig bank enligt
nuvarande garantisystem. Resterande del,
finansieringen mellan 50—80 procent av
schablonbeloppet, utgors av ett statligt
landsbygdslin. Rintan baseras pé statens
upplaningskostnader plus avgift. Avgifterna
for privatpersoner som bygger egnahem ska
inte baseras pa en riskbedémning av varje
enskilt projekt som nu sker, utan baseras
pa att vara sjilvfinansierat. Amortering pa
lanet ska ske pa 30 ar.

Sidana forindrade riktlinjer for hur
avgifterna sitts for privatpersoner leder till
ligre kostnader och dirmed hogre san-
nolikhet for att systemet stoder 6kat eget
dgande pa mindre orter och pd landsbygd.
Detta sker sirskilt om man reformerar
strandskyddslagstiftningen.

» Trots att den
allmanna
bostadsefter-
fragan i
glesbygd

ar lag finns
ibland ett
behov av ny-
produktion.«
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9. Ett okat eget agande
av bostader hotar inte
den finansiella stabiliteten

dnga debattdrer menar att hus-
hallens skuldsittning och pris-

VI

den idr ohallbar och hotar den finansiella

utvecklingen pa bostadsmarkna-

stabiliteten i Sverige. Frigan dr om en poli-
tik for 6kat eget dgande av bostaden skulle
innebira att sidana problem forvirras. 1
detta kapitel analyseras dirfor hur hushél-
lens skuldsittning hotar den finansiella
stabiliteten.

Slutsatsen ir att det finns faror med en
allt hogre skuldsittning men att farhigorna
ocksd dr verdrivna. Risker finns men de
ir i forsta hand kopplade till de kommersi-
ella grenarna av fastighetssektorn. Nir det
giller den dgda delen av bostadsmarknaden
visar fakta att hushallens motstdndskraft
mot storningar har 6kat i minst samma
takt som de totala skulderna.

En del péastienden i debatten om hus-
hallens skulder 4r dessutom felaktiga. Slut-
satsen ir att okat eget 4gande av bostaden,
dir startlan och bosparande infors, inte
riskerar den finansiella stabiliteten. Tvirt
om — ett okat sparande bland unga och
delad risk mellan hushéll och stat i form
av startldn snarare modererar in okar ris-
kerna i det finansiella systemet. Sverige har
alla forutsiteningar att ligga grunden till
en sund och robust bostadsigarmarknad

om hushallen ges stod att bygga upp eget
kapital via sparstimulanser, om ekonomiskt
svaga hushall ges stod via startlin och om en
kultur etableras baserad pa amorteringar.

Missvisande internationella jam-

forelser — Sveriges skuldkvot inte
anmarkningsvard vid en interna-

tionell jamforelse

Med hinvisning till den si kallade skuld-
kvoten, dvs. hushillens samlade skulder

i forhéllande till de samlade disponibla
inkomsterna, pstas att svenska hushall ar
bland de mest skuldsatta i virlden (figur
18). Analys av data visar att detta pastaen-
de kan ifragasittas. Det stimmer bara om
man inte tar hinsyn till hur vilfirdstjin-
ster finansieras och att Sverige har ett hogre
skattetryck 4n méanga andra linder. Efter-
som en stor del av det hogre skattetrycket i
Sverige motsvaras av hogre social trygghet
ar ett skuldkvotsmétt som tar hinsyn till
skillnader i beskattningen rimligen mer
rittvisande. Om man istillet redovisar en
skuldkvot beriknad pa hushallens brutto-
inkomster och sociala avgifter dr den
svenska skuldkvoten relativt genomsnittlig
jimfort med andra linder (figur 19). Det-
samma giller om man relaterar skulderna

till BNP.
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Figur 18. Skuldkvot
beraknad pa disponibla
inkomster.

Kélla: OECD.

Hushallens skulder i procent
av disponibel inkomst
2000-2013, procent.

Figur 19. Skuldkvot
berdknad pa
bruttoinkomster och
sociala avgifter.

Kalla: Eurostat och SSB.

Hushallens skulder i forhallan-
de till hushallens brutto-
inkomster plus sociala avgifter
2001-2013, procent.
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Figur 20. Skuldkvot och
andel hushall med agt
boende och bostadslan
i lander utan kraftiga
boprisfall.

Kalla: Eurostat och Evidens.

Skuldkvot och andel hushall i
agande- och bostadsratt med
bolan 2013.

Figur 21. Skuldkvot och
andel hushall med agt
boende och bostadslan.

Kalla: Eurostat och Evidens.

Skuldkvot och andel hushall i
agande- och bostadsratt med
bolan 2013.

Figur 22. Andel hushall
med underskott vid
rantepaslag.

Kalla: Finansinspektionen.
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Skuldkvotens niva i olika lander
forklaras framfor allt av agar-
andelen pa bostadsmarknaden

Nivin pa skuldkvoten i bdde Sverige och
andra linder tycks framfor allt forklaras

av hur stor andel av hushallen som bor i

en egen dgd bostad med bostadslin (figur
20-21). Lander som uppnatt skuldkvoter
som ir betydligt hogre 4n vad dgarandelen
motiverar har i ménga fall tvingats sinka
sin skuldkvot mot en mer héllbar niva.
Men i bostadsigarlandet Sverige skulle en
sidan minskning av skuldkvoten pi kort sikt
vara problematisk och kriva en politik for
minskat bostadsigande eller en politik som
pa nagot sitt skulle sinka bostadspriserna.

»nDe viktigaste for-
klaringarna till att
skuldkvoten stigit i
Sverige ar att andelen
hushall som ager sin
bostad okat kraftigt.«

De viktigaste forklaringarna till att skuld-
kvoten stigit i Sverige de senaste decenni-
erna ir att andelen hushéll som Zdger sin
bostad 6kat kraftigt i Sverige. Dessutom
har hushallens inkomster okat kraftigt och
boldnerintorna fallit, vilket inneburit att
bostadspriserna stigit. Med stigande hus-
hallsinkomster okar hushéllens kredit-
virdighet samtidigt som efterfrigan pa
bostider stiger. Att hushillens inkomster
och kreditvirdighet okat kan knappast
anses vara problematiskt.

Ett stort problem med skuldkvorts-
micttet 4r att det inte ger ndgon bra bild
av hur riskerna kopplade till skuldsittning
utvecklats. En analys av en palett av mer
relevanta matt som exempelvis rinte-
kvoten, nivin pa hushallens tillgingar
och stresstester av riskgrupper av hushall
visar inte pa nagon f6rho6jd riskniva. Tvire-
om tycks hushallens betalningsformaga

och motstandskraft ha 6kat de senaste dren
— inte minskat.

Detta giller inte minst nya bolane-
tagare, dir unga hushill utgér en betydan-
de andel. Aldre bolanetagare har i hogre
grad kunnat tillgodogéra sig prisutveckling
och 6kade disponibelinkomster vilket
sinkt deras belaningsgrad och skuldkvor.

Hushallens motstandskraft mot
storningar har 6kat - inte minskat

Den bista killan for nya boldnetagares
betalningsférmaga och motstandskraft mot
stérningar finns i Finansinspektionens érli-
ga bolanerapport. Den senaste rapporten
visar, med detaljerade analyser och stres-
stester genomforda pa data for enskilda
hushall, att nya boldnetagare har god ater-
betalningsformaga och stor motstandskraft
mot storningar i form av kraftigt stigande
boladnerintor och 6kad arbetsloshet. Endast
nagra fa procent av nya bolanetagare fir
underskott i sin hushillsekonomi, dven

om boldneridntan hojs med 5 procent-
enheter (figur 22), utan att inkomsterna
okar. Detta fir knappast nigra kraftiga
makroekonomiska effekter. Att en liten
andel far problem ir i och for sig problema-
tiskt for dessa hushill. Men det ir ett kon-
sumentproblem, inte ett makroproblem.

Rapporten visar samtidigt att betal-
ningsférmégan har okat det senaste aret.
Stresstesterna undersoker ocksa hur stor
andel av hushallen som fir ett under-
skott i sin hushéllsekonomi och samtidigt
ett bostadsldn som Sverstiger bostadens
marknadsvirde vid kraftiga prisfall pa
bostadsmarknaden. Ocksa detta test visar
pa stor motstandskraft bland nya bolane-
tagare (figur 23).

En forklaring till att hushallen redovisar
sidan motstandskraft mot rintehdjningar
ir att de stora skulderna ir koncentrerade
till hushéll med goda inkomster (figur 24)
och som dirfor har goda marginaler i sin
hushillsekonomi. Det finns dessutom fler
underdkningar av disaggregerade data 6ver
hushallens skuldsittning som visar att de
stora skulderna aterfinns bland hushéllen
med hogst inkomster och att bade lane-
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Figur 23. Andel hushall
med underskott och
over 100 procents
belaningsgrad.

Kalla: Finansinspektionen.

Figur 24. Genomsnittligt
bostadslan i olika hushalls-
grupper.

Kalla: Finansinspektionen.
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beloppen och andelen skuldsatta bland
laginkomsthushallen ir betydligt ligre’.
Hushall med laga inkomster, inte minst
unga hushill, har helt enkelt beviljats min-
dre lan. Data frén ar 2013 visade att linens
storlek for inkomstgruppen med disponibla
inkomster upp till 15 000 kr per manad
hade lin som i genomsnitt uppgick till

5  Se exempelvis sammanfattningen av tillginglig
information av fordelningen av skulder bland
hushéllen i Konjunkturradet (2015). Skuldsittningen
i hushallssektorn beskrivs och sammanfattas péa

s. 72-86. Se ocksa SOU (2013) som analyserar data
pa hushallsniva med hjilp av data frin Upplysnings-
centralen, UC.

340 000 kr (figur 24). I relation till nu-
virdet av framtida inkomster forefaller
detta inte vara nigon problematisk nivi
for hushall med storre delen av arbetslivet
framfor sig.

Finansinspektionen skriver i samman-
fattningen till den senaste rapporten,
Finansinspektionen (2015):

FIs stresstester visar att hushdillen som ingér
i undersokningen overlag har goda margi-
naler i sin ekonomi, bide i dag och i simre
tider. Stresstesterna undersoker hushillens
motstandskraft mot bide rinteckningar och
inkomstbortfall. Motstindskraften har for-
béttrats avsevirt jamfort med forra dret.
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Sammanfattande analys

En samlad analys av tillgangliga data visar
att pastadda problem med hushéllens
skulder har en tendens att dverdrivas i de-
batten. Att ytterligare hushall ges mojlighet
att forvarva en agd bostad ar darmed inte
nagot starkt argument mot en utvecklad
agarpolitik. Tvartom — ett 6kat sparande
bland unga genom ett statligt bospar-
system och delad risk mellan hushall och
stat i form av statliga startlan modererar
risker snarare an forstarker dem.

Det vore ocksa valkommet om debatten
om hushallens skulder pa ett tydligare
satt an idag kopplades samman med
bostadsmarknadens sammansattning och
funktionssatt. Som konstaterades i kapitel
2 domineras bestandet av dgda bostader.
Det betyder att valfriheten ar storst inom
den sektorn. Vidare ar nyproducerade
bostader med hyresratt avsevart dyrare
an motsvarande agda. Om resurssvaga
hushall, pga. allt hdgre intradesbarriarer,
trangs bort fran den dgda marknaden
betyder det i praktiken att de svagaste
hushallen hanvisas till bostader med de
hogsta boendekostnaderna. Det framstar
inte som fordelningspolitiskt rimligt.

Vidare skulle det innebara att resurssvaga
hushall tvingas avdela en storre andel av
sitt konsumtionsutrymme for boende. Att
detta skulle vara till gagn for samhalls-
ekonomin i stort ar svart att se. Riksbankens
ofta uttalade oro for att ett prisfall kan leda
till ett konsumtionsfall med paverkan pa

samhallsekonomin i stort borde séledes
aven beakta motsvarande konsekvenser
om allt fler konsumenter hanvisas till
nyproducerade hyrda bostader med de
hdgsta kostnaderna.

Riktigt ar daremot att fastighetssektorn
med ndrmast cyklisk precision har en
tendens att drabbas av kriser. Det finns
darfér ingen anledning att negligera eller
helt avfarda myndigheternas oro. Analysen
borde dock i storre utstrackning an idag
beakta risker i olika delar av fastighets-
sektorn.

Historiskt sett har kriser med koppling till
fastigheter i forsta hand drabbat kontor och
i andra hand hyresbostader. Den eget dgda
delen av bostadssektorn har daremot i stort
sett varit helt férskonad fran fallissemang
och forluster. Sa ar fallet aven i Norge som
byggt sin bostadspolitik pd bostadsdgande
sedan andra varldskriget. Den norska
modellen bygger dock pa en kombination
av spar- och amorteringskultur. Med en
vaxande agarsektor finns starka motiv for
Sverige att lara av det norska exemplet.

Att ensidigt rikta in krisforebyggande
atgarder pa att forsvara for framfor allt
resurssvaga hushall att efterfrdga eget dgda
bostader bidrar inte till att minska riskerna

i fastighetssektorn i stort. Tvartom leder

en sadan politik till minskat byggande, att
bostadsmarknaden fungerar allt sémre i
férhallande till arbetsmarknaden och att
svaga grupper far en svagare stéllning pa
bostadsmarknaden.
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VI TROR PA
INVOLVERANDE
KRAFTER OCH
KOLLEKTIV
INTELLIGENS.

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning pa ca 24 md NOK.
Veidekke har funnits sedan 1936 och har
aldrig gatt med forlust. Vi har en stark fore-
tagskultur som bygger pa tydliga varderingar
(profesjonell, redelig, entusiastisk och grense-
sprengende) och tror pa en hog grad av frihet
under ansvar. Genom ett unikt program for
personaldagande, dar alla erbjuds samma
mojlighet, ager vi som arbetar inom Veidekke
narmare 20 procent av foretaget vilket skapar
motivation och ger foretaget en mojlighet att
agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — hélsa, 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. Darfoér utsags
Veidekke till "arets Lean-byggare 2015" och
arbetar nu vidare pa att bli Sveriges mest
involverande foretag, saval internt som mot
vara kunder, leverantorer, samarbetspartner
samt det omgivande samhallet.

veidekke.se
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