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1. Inledning

Svensk bostadsmarknad har under 2000-talet kommit att fungera allt simre. Detta drabbar
framforallt stora LO-grupper i storstadsomradena.

Vi har tagit fram denna rapport for att ge en dversiktlig beskrivning av de faktiska
forhéllandena pa bostadsmarknaden och olika omréden som relaterar till samhaéllets
bostadsforsorjning, men ocksa for att sla fast ett antal reformer som skulle kunna forbattra
bostadspolitiken.

Men vad menar vi dd med en bdttre bostadspolitik?

Som pa de flesta politikomréden finns en rad delvis motstridiga malséttningar och hur man
viager och balanserar dessa mal mot varandra dr avgorande.

Ur vart perspektiv sé ska en bra bostadspolitik forst och framst sidkerstilla en fungerande
bostadsforsorjning dér hela den svenska befolkningen har tillgang till bostéder till en standard
som samhiéllet anser rimlig, i enlighet med Regeringsformens andra kapitel. Detta &r den
huvudsakliga mélséttningen med de reformforslag som presenteras i den hér rapporten.

Utover att ge alla tak 6ver huvudet maste bostadspolitiken ocksa bidra till ett jamlikt
samhille med en dkad mojlighet for minniskor att leva hdlsosamma och goda liv tillsammans.
Staden ska planeras sé att den geografiska segregationen mellan samhéllsklasser och
yrkesgrupper minskar. Det ska vara mojligt att byta till ett mer &andamalsenligt boende utan att
behova flytta ifran sitt omrade. Férekomsten av savil utsatta omrdden som gated communities
ar ett resultat av langt fler faktorer dn bostadspolitiken, men den fysiska planeringen av staden
ar en pusselbit. Likasa har stadsplaneringen stor betydelse for folkhélsan.

En fungerande bostadsproduktion bor ocksa kidnnetecknas av en jamn och mindre procyklisk
produktionstakt, med rimliga finansiella risker och till en lag kostnad for det offentliga.
Bostadsbyggande utgdr en betydande del av den svenska ekonomin — och borde utgdra en dnnu
storre del. Stora sviangningar i produktionstakten far foljdeffekter i hela ekonomin.
Bostadsfinansiering utgor ocksa kérnan i var finansmarknad. Bankernas utlaning till hushallen
for bostiader dverstiger 3 000 miljarder kronor. Ménga ekonomiska kriser har sin grund i en
krasch pa bostadsmarknaden. Overproduktion och dverdrivet risktagande ska stévjas men
likasa innebér en for lag produktionstakt kraftigt stigande priser, 6kande skuldsdttning och
tilltagande risker for savil finansmarknaden som ekonomin som helhet.

Dirtill star bostadsproduktionen for en betydande del av de svenska klimatutsldppen och
beslut som paverkar hur vi bygger vara bostdder i dag har stor béring pa energiatgangen i det
svenska fastighetsbestandet for lang tid framover. Déarfor behdver bostadsproduktionen ett
ekologiskt hallbarhetsperspektiv i &nnu hdgre grad 4n manga andra sektorer. Miljoperspektivet
ar 1 huvudsak franvarande i denna rapport. Detta ska inte tolkas som att fragan ar oviktig utan
bara som att andra personer &r bittre rustade for att bidra i fragan.

Utdver statistiska sammanstéllningar och egna berdkningar har en vésentlig grund for
rapporten varit ett 30-tal langre intervjuer med representanter fran olika aktorer inom sektorn
sadsom byggbolag, kommuner, myndigheter, banker, forskare och intresseorganisationer.
Pastaenden i intervjuer har dérefter i huvudsak forsokts beldggas med annan data eller andra
kallor men i de fall detta inte varit mdojligt har vi forsokt vara tydlig med detta.

En grundldggande fragestéllning i den hér rapporten ar hur vi kan stéirka
bostadsforsdrjningen for hushall med vanliga inkomster. Da kostnadslédget i dag ar klart hogst i
Stockholmsregionen ges extra uppméarksamhet &t denna region. Detta ska inte forstas som att
situationen i Stockholm ér viktigare &n i andra regioner utan bara som att problemen verkar
vara allra storst i storstadsregionerna.

En reflektion vi gjort under arbetets gang ér att manga inte forstar hur komplex
bostadsmarknaden dr. Debattorer, och da kanske framforallt nationalekonomer, tenderar att
angripa bostadsfragan ur ett stiliserat teoretiskt perspektiv dar exempelvis dagens hyresmodell
antas vara problemet. Givet graden av regleringar pa bostadsmarknaden som aterfinns mer eller
mindre i alla civiliserade lander ar detta ett langt ifran ett tillfredstédllande tillvadgagéngssiitt.
Ansatsen i denna rapport har darfor varit att titta pa alla stérre komponenter i vart
bostadsforsorjningssystem for att forsta hur de samverkar. I mitt forsok att 6verblicka ett



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

valdigt brett politikomrade har vi ibland behovt gora avkall pa omfattningen av egna analyser
och inldsningen av flera av varandra oberoende killor i enskilda fragor.

I skrivande stund befinner vi oss fortfarande mitt i Coronakrisen. I stort tror vi inte att detta
har négon storre paverkan pé rapportens slutsatser. Krisen forvéntas av manga prognosmakare
ddmpa investeringstakten i bostédder ndgot under kommande &r men i vilken grad ar osékert,
sarskilt d& det prisfall pa bostédder som méanga bedémare forvantade sig i borjan av krisen
hittills har uteblivit. Arbetet med att stirka den svenska bostadsforsorjningen stracker sig
bortom en enskild konjunkturcykel men det ar svart att se ett béttre tillfdlle att pdborja resan dn
i ett svagt konjunkturldge med langvarigt laga réntor da finanspolitiken vill géra vad den kan
for att bidra till en hogre ekonomisk aktivitet och fa fler personer i arbete.

Med detta sagt hoppas vi med denna rapport kunna bidra till att féra den svenska
bostadspolitiken framat pa ett sdtt som gynnar vanliga Iontagares intressen.
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2. Sammanfattning

I slutbetéinkandena fran den bostadssociala utredningen 1946 och 1947 beskrevs bostads-
forsorjningen som kéirnan i den svenska vélfardsekonomin.

Den bostadssociala utredningens slutsatser styrde den svenska bostadspolitiken under nédstan
ett halvt sekel. Den gamla bostadspolitiska regimen hade sina brister som blev tydliga i 90-
talskrisen och politiken kom att laggas om. I dag har bristerna i den nuvarande bostadspolitiska
regimen dock blivit smirtsamt tydliga.

Aven om svensk bostadsproduktion varit nigot starkare under de senaste aren dras vi med
en betydande brist pa bostédder, vilket dr en av forklaringsfaktorerna till den kraftiga
prisuppgéng vi sett pa dgda bostdder de senaste 20 aren. Bostadsbristen himmar svensk
ekonomi. Brist pa bostdder i regioner med hog efterfragan pa arbetskraft forsdmrar
matchningen pa arbetsmarknaden och bidrar till en ndgot hogre arbetsloshet men skadar
framforallt produktionen genom en sdmre matchning som kostar miljardbelopp varje ar.

Boverket bedomer att det behdver byggas drygt 64 000 bostdder per ar de kommande tio
aren for att hinga med i den demografiska utvecklingen. Samtidigt ligger produktionstakten i
dag pa cirka 45 00050 000 bostdder per ar. En stor del av diskrepansen mellan produktion och
behov kan forklaras med att manga hushall inte klarar att efterfraga bostider till de priser och
hyresnivaer som nyproduktionen har i dag. For att en storre bostadsproduktion ska kunna
svéljas av marknaden maste produktionen béttre matcha hushallens betalningsformaga.

Olika upplatelseformer har olika funktion pa bostadsmarknaden och behdver stérkas i
framtiden men framforallt leder dagens regelverk till en underproduktion av hyresrétter da
bostadsritter och dganderétter ofta bli betydligt billigare for den boende.

Bostadsproduktionens langa tidshorisonter leder ocksa till en hog grad av stigberoende i
politiken dér gamla vdgval, i hogre utstrackning dn pa andra politikomraden, sitter spar
decennier in i framtiden.

Detta gor att det inom bostadspolitiken, mer &n pa andra politikomraden, rader stora
skillnader mellan hur olika ldnder har strukturerat sin bostadsmarknad. Urbanhistorikern Hakan
Forsell beskrev det som att “alla lander har hittat sin egen vég till en ohallbar situation”.

Det finns dérfor ingen framgéangsrik utlindsk modell som rakt av kan importeras for att 16sa
bostadsbristen. Istdllet for att riva ner gamla strukturer och tro pa att enskilda reformer ska 16sa
dagens bostadsproblem har utgangspunkten i denna rapport varit att bygga vidare och utveckla
det system som finns. Utifrén detta foreslas en bred reformagenda for ett 6kat
bostadsbyggande. Mélbilden &r att stinga gapet mellan dagens produktionstakt och det
demografiskt betingade behovet, vilket ungefdr motsvarar en 6kning pa 25-30 procent jaimfort
med dagens byggtakt.

I den hér rapporten foreslas fordndringar pa sex huvudsakliga omraden:

— A. Séinkta byggkostnader
Sverige behover stiarka produktiviteten och sdnka byggkostnaderna framst genom att se 6ver
regelverk, skapa en stabilare byggtakt, 6ka det seriella byggandet och stirka konkurrensen
pa materialsidan.

— B. Tydligare ansvar och storre befogenheter for kommunerna
Kommunerna brister i sitt bostadsfoérsorjningsansvar. Staten behdver fortydliga
bostadsforsorjningsuppdraget genom att ta fram kommunala byggtal med avseende pé savil
totalvolym som olika upplatelseformer och kostnadssegment till vilka man knyter tydliga
ckonomiska incitament i form av viten och statsbidrag. Kommunerna behdver ocksa fa
storre befogenheter inom plan- och markpolitiken sé att man béttre kan paverka takten i
bostadsproduktionen och 16pande sikerstélla tillgangen till byggbar mark.

— C. Biittre och mer rittvisa finansieringsvillkor
De flesta lander har en betydande offentlig finansiering av billigare hyresrétter. Svenska
staten borde bidra till finansieringen av hyresrittsproduktionen genom statliga lan med langa
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16ptider for att minska ranterisken for investerarna. Dartill behover de skatteméssiga
villkoren mellan upplatelseformerna utjimnas genom att skatten pa det dgda boendet hojs,
sdrskilt for bostadsritter.

— D. Ge allméinnyttan biittre forutsiattningar
Rattsléget for de allmédnnyttiga bostadsbolagen ar osdkert efter att regelverket fordndrades
genom Allbolagen 2010. Detta har gjort att Allménnyttan fitt samre forutsittningar att bidra
till bostadsforsorjningen. Lagstiftningen bor fortydliga att allmdnnyttan inte omfattas av
LOU samt att lagre avkastningskrav kan anvandas i enskilda investeringsobjekt.

— E. Litta pa kreditrestriktionerna
Flera hushall stédngs i onddan ute fran dgarmarknaden pé grund av dagens kreditregleringar.
Genom att hoja bolanetaket for personer under 35 och genom att staten tydligt beslutar om
en regel for slopande av amorteringskraven vid markant hdgre rantenivaer dn idag kan
bankerna ge lan till fler hushall som egentligen ar kreditvérdiga men som hindras av
regelverken.

— F. Hjilp fler med laga inkomster in pa hyresmarknaden
Aven vid mer rimliga hyresnivéer har stora delar av befolkningen i dag svart att klara hyran
i nyproduktionen pa grund av ldga inkomster, for kort kotid eller sociala problem. Vid sidan
av ett okat utbud av billigare bostdder behdver bostadsbidragen utvecklas for att kunna
hjilpa nagot fler. Tillgdngen pa sociala kontrakt behover sékras. For grupper utan sociala
problem men med bristande ekonomi bor hyresgarantier anvéndas i hogre utstriackning.
Bostadskon bor reformeras sa att rak kotid inte blir enda kriteriet for formedling av
hyresbostdder. Vid sidan av kotid bor fler objektiva behovskriterier végas in.

Med ovanstaende atgirder skulle den svenska bostadsforsorjningen kunna forbattras betydligt
med hogre tillvixt och dkad trygghet for medborgarna som resultat.
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Del 1. Overgripande ldgesbeskrivning

Fér att veta vart man ska mdste man forst veta var man dr och var man kommer ifrdn. 1
foljande kapitel gar vi igenom hur bostadsmarknaden ser ut i dag och hur den utvecklats under
de senaste dren vad gdller utbud och priser samt skillnader mellan upplatelseformerna.
Ddrefter tittar vi pd bedémningar av bostadsbehoven och hur forutsdttningarna ser ut for olika
hushall att betala for sitt boende.
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3. Svensk bostadsproduktion under de
senaste 50 aren

En titt pa byggstatistiken dr en god grund for en dversikt av den svenska bostadspolitiken under
de senaste 50 dren.

I den bostadssociala utredningen efter andra varldskriget hade bostéderna pekats ut som
kédrnan i vilfardsekonomin. De allmidnnyttiga bostadsbolagen skulle leda arbetet med att bygga
den nya tiden och gavs generdsa kreditvillkor. Kreditmarknaderna var strikt reglerade och via
dessa kunde produktionstakten styras. I borjan av 60-talet var dock boendestandarden
fortfarande lag och bristen pa bostider beskrevs som akut. Detta foranledde det sa kallade
miljonprogrammet aren 1966—1975 da cirka en miljon bostdder byggdes, samtidigt som en
betydande del av det dldre bestandet revs.

Under artiondet efter miljonprogrammet sjonk produktionen tillbaka. Avregleringen av
kapitalmarknaden under mitten av 80-talet genomfordes, samtidigt som mycket av den gamla
bostadspolitiken med sin generdsa statliga finansiering 1ag kvar. Tillsammans med mycket
generdsa ranteavdrag, lag soliditet i fastighetsbolag och bostadsréttsforeningar ledde detta till
en kraftig 6kning av produktionen fram till 90-talskrisen da de risker som byggts in i
marknaden utvecklades till samhéllsekonomiska problem. Fastighetsbolag gick i konkurs eller
sag stora virden utraderas och kreditforlusterna hos savél staten, kommunerna som
finansinstituten skattades i efterhand till minst 100 miljarder med svara privatekonomiska
foljder for enskilda hushall.!

Overproduktionen under slutet av 80-talet kom att prigla savil politiken som marknaden
under lang tid. Byggandet blev historiskt 1dgt under resten av 90- och 00-talet och 4ven om
mingden nyproducerade bostdder legat pa hogre nivaer under de senaste aren ar detta ett
undantag sett dver de 25 senaste aren.

De hoga produktionsnivéerna under 70-talet exemplifieras ofta med
miljonprogramsomradenas flerbostadshus, men mot slutet av programmet lag tyngdpunkten i
den svenska bostadsproduktionen snarare pa gruppbyggda sméhus.

Diagram 1 Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus
Antal
80 000
70 000
60 000
50 000

40 000

30 000

20 000 I

o A e
0

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

u flerbostadshus = smahus

KALLA: SCB
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Inom flerbostadshusen har det ocksa skett ett betydande skifte mellan upplatelseformerna.
Bostadsrittsforeningarna introducerades redan pa 1930-talet men regelverket kring att kpa
och silja bostadsritter liberaliserades under 70-talet. Dessforinnan hade det forenklat varit
bostadsrattsforeningen sjdlva som satte priserna. Under 80-talet 6kade
bostadsréttsproduktionen for att sedan falla tillbaka efter 90-talskrisen dd manga
bostadsréttsforeningar hamnat i ekonomiska problem och fallande bostadspriser och férsvagad
betalningsforméga hos hushéllen gjorde hyresréitten mer attraktiv relativt bostadsrétten. Under
forsta halvan av 90-talet var 8 av 10 nya lagenheter hyresritter. Detta fordndrades dock under
slutet av 90-talet och mitten av 00-talet sa att ungefar en lika stor del av de nyproducerade
lagenheterna var bostadsratter som hyresratter.

Diagram 2 Andel lagenheter i nybyggda flerbostadshus per
upplatelseform
Procent

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

== Andel bostadsratter == Andel hyresratter

KALLA: SCB

Under 2018 och 2019 har vi sett antalet byggstarter minska, vilket framforallt vintas synas
pa volymen féardigstéllda bostdder under 2020. Det har samtidigt skett ett tydligt skifte i
fordelningen inom flerbostadshusen dar en allt storre andel av de bostdder som nu pabdrjas ar
hyresritter.

10
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Diagram 3 Prognos paborjade bostader i flerbostadshus

Antal
30 000
25000 M
20 000 \
15 000
—— \
10 000 —
5000
0
2017 2018 2019 2020P 2021P
e Bostadsratt Hyresratt Smahus

KALLA: Boverkets indikatorer, september 2020

Det dr dock inte bara nyproduktionen som statt for forandringen av bestandet av
flerbostadshus. Nyproduktion tillsammans med ombildningar (samt i viss man rivningar) har
gjort att bostadsstockens sammanséttning dndrats sa att allt storre andel ager sitt boende direkt
eller genom en bostadsrittsférening. Under de senaste tre decennierna ar det framforallt
bostadsrétter som statt for nettotillskottet i bostadsbestandet. Av ett nettotillskott pa nira
900 000 bostader sedan 1990 har cirka 75 procent utgjorts av bostadsratter eller dganderétter,
medan bara 25 procent utgjorts av hyresrétter. Hyresratterna utgor ddrmed en allt mindre del av
bostadsbesténdet i dag dn for 30 ar sedan.

Diagram 4 Bostadsstockens utveckling 1990-2019

Antal
2500 000
2 —
000 000 +220 000
T +240 000 i ! 2%
————— (+15 %) °
1500 000
1000 000 —A—+=6000
(+76 %)
500 000
0
Hyresratter Bostadsratter Smahus
= 1990 m2019

NOT: | hyresratter ingar har hyresratter i smahus (91 467 stycken, 2019), i bostadsrétter har dven dganderatter i
flerbostadshus inkluderats (954 stycken 2019)
KALLA: SCB
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Sedan 90-talet har d&ven sméhusproduktionen varit historiskt 1dg. Kommunerna verkar i
dagslaget inte planera villaomraden i lika hog grad som vi sdg under framforallt 70-talet. Vissa
bedomare menar att en stor del av smahusbestidndet 4gs av dldre personer som kommer att silja
sina bostdder inom det ndrmaste decenniet. Vissa menar darfor att detta naturligt kommer att
latta trycket pa smahusmarknaden.

Ombildningar

Sedan 1991 har drygt 200 000 hyresritter i Sverige ombildats till bostadsritter enligt SCBs
statistik. Mojligheten till ombildning uppstod som en sorts forléngning av besittningsskyddet.
Om hyresvarden skotte sin fastighet daligt eller ville sédlja den skulle hyresgésterna ha
mojlighet att sjélva kdpa loss fastigheten. I dag ar kopplingen till frigan om besittningsskydd
nistan helt borta ur debatten om ombildningarna. Ombildningarna &r starkt centrerade till
storstdderna och da framforallt Stockholm. I Stor-Stockholm har ombildningarna dverskridit
nyproduktionen av hyresritter vilket bidragit till att antalet hyresrétter i omradet minskat med
over 50 000 (—12 procent) sedan 1991. Under samma tid har regionens befolkning vuxit med
drygt 700 000 personer (44 procent) sé att antalet personer per hyresrétt gatt fran 3,8 till 6,1
under perioden'. Detta #r ett dramatiskt skifte pa Stockholms bostadsmarknad.

Diagram 5 Hyresratter ombildade till bostadsratter
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Ungefir hélften av alla ombildningar i landet har skett i Stockholms stad. Sarskilt manga
ombildningar skedde under till det borgerliga styret 2007—2010. Dérefter har farre
ombildningar i det kommunala bestdndet genomforts men i den privatdgda stocken sker fortsatt
vissa ombildningar. Efter valet 2018 har dock den nya politiska majoriteten i Stockholm tagit
initiativ till ytterligare utférsdljningar av allménnyttan. I vilken utstrackning detta kommer att
genomforas dterstér att se.

"I resten av landet har antalet hyresritter vuxit om 4n ldngsammare &n befolkningen. I Stor-Goteborg har antalet
personer per hyresrétt gétt fran 4,4 till 5,0 mellan 1991 och 2018. I Stor-Malmg 4r samma siffror 5,1 till 5,7.
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4. Pris- och kostnadsutvecklingen

Sedan 2005 har priset pé bostadsrétter stigit med cirka 200 procent i Sverige medan priset pa
sméhus stigit med cirka 140 procent. Detta ar en mycket snabb prisuppgang, sérskilt som
prisdkningarna i ekonomin i dvrigt varit sé laga under perioden.

Diagram 6 Bostadsprisutveckling i Sverige (nominelit)
Index 100 = januari 2005
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KALLA: HOX Valueguard, Konjunkturinstitutet

De stora prisdkningarna pa bostadsmarknaden ér till stor del motiverade av fordndringar i
vad som kan kallas fundamenta. Byggvolymerna har varit 1dga sedan 90-talskrisen, samtidigt
som befolkningen vuxit snabbt — sérskilt i storstadsregionerna. Reallonerna har vuxit i god takt
och inkomstbeskattningen har minskat samtidigt som flera fordndringar i skattesystemet
(slopad fastighetsskatt och formogenhetsskatt samt infort ROT-avdrag) har gynnat dgande av
bostider.

Framforallt har rantorna successivt sjunkit pa ett satt som inte bara forklaras av
konjunkturella faktorer utan troligtvis av andra mer strukturella sédana. Bara under de senaste
tva aren har bedomningarna globalt om de framtida rdntenivaerna reviderats ned betydligt och
dven om de flesta fortsatt rdknar med en nagot hogre rénta i framtiden sé rdknar man med en
avsevirt mindre uppgdng i dag in vad man gjorde for ett par ar sedan.’
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Diagram 7 Genomsnittlig bolaneranta for nya lan med rorlig rénta
Procent
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KALLA: Finansinspektionen

Utvecklingen med fallande réntor har pagatt under lang tid. Publika dataserier 6ver de
faktiska rdntorna i bolanetagarnas kontrakt som gar langre tillbaka dn 2002 saknas men om
man tittar pa enskilda bankers listrdntor 6ver tid framtrader samma trend mycket tydligt.
Swedbank har exempelvis publicerat listrdntor sedan 1985 och dven om avvikelserna mellan
faktiska riantor och listrdntor kan skilja sig 6ver tid &r den 6vergripande trenden mycket tydlig.
Over 30 &r har vi sett fallande réntor och nigra tendenser till ett trendbrott #r inte i sikte.

Diagram 8 Swedbanks listrantor per bindningstid
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De fallande rantorna har bidragit till stigande bostadspriser pa tvé sitt. Dels har fallet i
nominella rantor slagit igenom i en vasentligt ldgre realrdnta vilket sdnkt den faktiska reala
kostnaden av att kopa en bostad. Detta bor dka viljan att ta lan for alla hushéll och foretag.
Dels har de ldgre nominella rdntorna inneburit lagre nominella réntebetalningar vilket gjort det
lattare att ta lan och klara sina ridntebetalningar. Detta bor dka viljan att ta lan {or alla hushall
och foretag som lanar pa grinsen av sin budgetrestriktion. I ekonomisk teori ldggs traditionellt
sett mest fokus pa den tidigare effekten, men vilken effekt som faktiskt ar storst ar inte
uppenbart.

Huruvida ovanstéende forandringar i fundamenta kan forklara hela den prisuppgang vi sett
pa bostadsmarknaden ar svart att exakt sla fast men att de kan forklara en valdigt stor del av
utvecklingen ér otvetydigt.

Hyror i nyproduktion

Aven om hyresnivierna i den samlade hyresfastighetsstocken utvecklas i en rimligt 1ag takt
som ligger relativt nira inflationsnivan (2018 steg hyrorna med 1,9 procent vilket var den
hogsta hyresokningen sedan 2013) dr hyresnivaerna i nyproduktionen intressanta for att forsta
utvecklingen i det tillkommande bestandet. Dér har vi sett relativt snabba hyresdkningar.
Nationellt har vi sett hyresokningar i det nyproducerade bestandet dver de senaste sex aren pa
drygt 3 procent per ar, medan det i Stockholm stigit med knappt 5 procent per ar. Detta &r
mycket snabbare dn 16neutvecklingen under samma period. I genomsnitt ligger i dag
hyresnivan for samtliga nyproducerade ldgenhetstyper och byggherrar i Stor-Stockholm pé

2 154 kronor per kvadratmeter eller exempelvis 9 511 kr/méan {6r 2 rum och kék om 50 kvm.

Diagram 9 Hyresnivaer i nyproduktion
Kronor per kvadratmeter och ar
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KALLA: SCB

Mindre ldgenheter har hdgre hyra per kvadratmeter sa for senare diskussioner om hushallens
kopkraft i relation till hyresnivaerna kan det vara virt att betrakta hyresnivaerna for olika
lagenhetstyper som vi kommer att dterkomma till i kapitel 7. Sérskilt intressant ar forhallandet i
distributionen mellan olika hyresnivaer per ldgenhetstyp. I Stor-Stockholm ser vi att
hyresnivan pa 1a kvartilen i genomsnitt bara ligger 4 procent under medianhyran medan 3e
kvartilen i genomsnitt ligger 10 procent 6ver medianhyran. Hyresnivaerna i nyproduktionen
forefaller alltsa vara mycket sammanpressade under medianen med nagot hogre spridning for
lagenheter med nagot hogre hyror.
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Tabell 1 Hyror per lagenhetstyp och kvartil i nyproduktion 2018
Kronor per kvadratmeter och ar

Kvartil 1 Median Kvartil 3

1 ROK Riket (34,8 kvm) 1899 2098 2432
Stor-Stockholm (34 kvm) 2 260 2 467 2722

2 ROK Riket (53,2 kvm) 1623 1833 2014
Stor-Stockholm (52,3 kvm) 2075 2123 2339

3 ROK Riket (71,8 kvm) 1473 1673 1835
Stor-Stockholm (71,6 kvm) 1848 1957 2077

4 ROK Riket (90,7 kvm) 1475 1691 1817
Stor-Stockholm (90,5 kvm) 1801 1817 2039

5 ROK Riket (111 kvm) 1274 1665 1752
Stor-Stockholm (99,9 kvm) 1752 1810 1994

KALLA: SCB

Stigande produktionskostnader minskar nyproduktionens prisdampande effekt pa
marknaden

Utover de forklaringsfaktorer till prisutvecklingen som beskrivs ovan bor i normalfallet de
langsiktiga bostadspriserna styras av kostnaden for nyproduktion (i enlighet med vad som
kallas Tobins Q).* I perioder d4 ett tillgingsvérde éverstiger kostnaden att ersitta samma
tillgang kommer investeringsnivén att vara hog. Det vill sdga, ndr marknadspriset pa bostider
ar hogre dn nyproduktionskostnaden kommer det att byggas mycket. I en modell utan lages-
eller markbegriansningar kan kostnaden for att bygga nytt ses som ett langsiktigt pristak for det
existerande bestandet (stiger priset for mycket ska en 6kad nyproduktion dka utbudet pa
bostéder och pressa ner priset).

Diagram 10 Konsumentprisindex och byggnadsprisindex for
flerbostadshus
Procent, geometriska medelvarden
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KALLA: SCB, egna berakningar

Byggpriserna i Sverige har stigit avsevirt snabbare dn 0vriga priser i ekonomin under de
senaste 20 dren. Det vanligaste sdttet att méta byggpriserna dr SCBs byggnadsprisindex (BPI)
som stigit avsevért snabbare dn konsumentpriserna sedan 1980-talet men framforallt sedan ar
2000. Mattet forefaller dock ha betydande brister. Bland annat har mattet kritiserats for att inte
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klara att fanga kvalitetsskillnader i byggandet.® Indexet visar ocksa pa stora skillnader i
byggprisutvecklingen mellan bostadsritter och hyresrétter pa ett sitt som inte kan forklaras av
materiella skillnader mellan de bostidder som produceras per upplatelseform. Detta beror pa att
byggpriset for ett bostadsrattshus sétts till forsiljningspriset for samma hus. Vilka kostnader
man haft for sjdlva bygget och hur stora vinster som gjorts &r inte specificerat. For hyresritter
ar det ddremot i stort de faktiska kostnaderna som redovisas. Stigande priser for bostadsritter
medfor darfor definitionsméssigt stigande byggpriser for bostadsrétter. Under 2000-talet har
bostadsrétterna utgjort en tilltagande andel av byggandet vilket kan vara en forklaring till den
hogre d6kningstakten i BPI under perioden.

Tittar man pa faktorprisutvecklingen for flerbostadshus ér det framforallt stigande
materialkostnader som bidrar till prisékningen.

Diagram 11 Faktorprisindex for flerbostadshus, 2000-2019, exklusive
moms och I6neglidning
Procent, geometriskt medelvarde
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NOT: Vikterna per faktor ar baserade pa SCBs vikter for 2015, men totalt faktorprisindex har av SCB beraknats med olika
vikter 6ver perioden.
KALLA: SCB, Egna berékningar

Produktivitetsutvecklingen i byggsektorn har varit svag. Produktiviteten i byggbranschen
har i allt vasentligt stétt still over de senaste 25 aren och faktiskt forsamrats tydligt sedan 2007.

Forklaringarna till den svaga produktivitetsutvecklingen far vi anledning att aterkomma till,
men tills vidare kan vi konstatera att en rad skil verkar bidra till att nyproduktion av bostédder
blivit védsentligt dyrare vilket bidragit till att halla uppe marknadspriser och hyror i hela
bestandet.
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Diagram 12 Produktivitetsutveckling i naringslivet
Index 100 = 1993
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KALLA: Konjunkturinstitutet

Att jamfora den svenska byggprisutvecklingen med utvecklingen i andra lédnder &r inte
okomplicerat. Det finns stora standardskillnader mellan byggnader i olika ldnder och som vi
konstaterat redovisas kostnaderna olika i enskilda ldnder. Olika metodik verkar ge visentliga
skillnader i de skattade byggkostnaderna som ocksa kompliceras av vaxelkurs- och
kopkraftseffekter.® Men tittar vi pd byggpriser enligt Eurostat och bland jémforbara linder har
Sverige byggpriser som ligger i paritet med Danmark, nagot under Tyskland och Norge men
over lander som Finland, Osterrike och Benelux-landerna.

Diagram 13 Prisnivaindex for bostadsbyggande, i jamforelse med
genomsnittet for EU28
Index 100 = EU28
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KALLA: Eurostat
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I denna jamforelse har de svenska byggpriserna vuxit langsammare dn EU-genomsnittet
sedan 2010. Detta drivs frimst av att kostnadsutvecklingen gétt snabbare uppét i gamla Ost-
och Centraleuropa. I relation till jaimforbara lander framstar det dirmed inte som att det
svenska kostnadsldget forsdmrats under det senaste decenniet.

Markpriser

Under 2000-talet har markpriserna for bostader stigit vasentligt och markkostnaderna utgor en
allt storre del av de totala produktionskostnaderna for nya bostider. Detta &r tydligast pa
bostadsréttssidan medan kommunerna som &r de storsta markédgarna pa olika sétt understddjer
hyresréttsproduktionen genom liagre markpriser, exempelvis genom att anvisa mark med krav
om att det som byggs ska vara hyresritter, eller genom att anvianda sig av tomtrétter med laga
tomtrattsavgilder for nyproduktion av hyresrétter.

Diagram 14 Markkostnad som andel av produktionspris
Procent
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KALLA: SCB

Hur ska vi forstd denna utveckling? Med en god tillgang till mark borde markpriserna vara
relativt stabila men om vi istéllet tinker oss att utbudet av mark &r begrinsat leder stigande
marknadspriser for bostéder, vid konstanta byggkostnader, framst till hdgre markpriser.

Det hér kan 14ta lite abstrakt sa 14t oss ta ett exempel. Om vi forenklat tdnker oss att villor i
en stad kostar 3 miljoner kronor. Att bygga ett nytt hus kostar 2 miljoner kronor men det finns
bara en markdgare som dger ett fatal obebyggda tomter i hela staden, samtidigt som det finns
manga spekulanter pa hus. Markdgaren vet da att hen kan ta upp till 1 miljon kronor betalt for
marken utan att totalkostnaden for det nybyggda huset blir hogre 4n marknadspriset pa hus i
staden. Om bostadspriserna i staden stiger till 4 miljoner skulle markégaren istéllet kunna ta
upp till 2 miljoner kronor betalt och fortfarande veta att kdparen skulle fa en billigare bostad dn
om hen kdpte ett gammalt hus. Pa samma sitt skulle ett prisfall pa byggpriser fran 2 till 1
miljon kronor per hus innebéra att markdgaren kan ta &nnu mer betalt for sin mark.

Detta dr sa klart en grov forenkling. Entreprenad och byggherrekostnaderna varierar i viss
grad med efterfragetrycket (ndr manga vill bygga kan entreprendrerna ta ut hdgre priser) och
stigande markpriser leder till ett visst 6kat utbud av mark (vid tillrdckligt hdga priser vill nagot
fler stycka av sina tomter eller pa annat sétt silja mark som tidigare brukats till andra &ndamal).

Under de senaste 20 aren har bostadspriserna stigit snabbare dn byggkostnaderna men allra
snabbast har markpriserna stigit. Utbudet av byggbar mark verkar alltsa inte véxa i tillrdckligt
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snabb takt for att mota en stigande efterfrdgan och markégarna har pa sa sétt kunnat fanga en
stor del av prisuppgangen pa bostadsmarknaden i form av hogre markpriser.

20



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

5. Stora skillnader mellan
upplatelseformer

Forenklat finns i dag tre olika upplételseformer pa bostadsomréadet. Hyresrétter, bostadsrétter
och dganderatter (ndstan uteslutande i form av sméhus). For medborgarna fyller de olika
upplatelseformerna olika behov pa bostadsmarknaden. Men de har ocksa stor effekt pa
samhillsdynamiken. Givet dagens ekonomiska villkor kan &dgande- och bostadsrétter i manga
fall vara ekonomiskt béttre for mer langsiktigt boende. Kapitalkrav och hogre riskprofil gor
ocksa att boendeformerna ar béttre ldmpade for mer kapitalstarka grupper som kan klara
prissviangningar. Likasé stiller dessa boendeformer hogre krav pa den enskildes formaga att
skota underhallet och den ekonomiska planeringen kring bostaden.

Hyresritten ar ddremot sérskilt viktig dar det rdder osdkerhet om langsiktigheten i boendet.
Om du ska prova ett nytt jobb eller studier i en ny stad dir du &r oséker pa om du kommer
trivas dr hyresrétten ett béttre alternativ dn att trida in pa dgarmarknaden med de stora
kortsiktiga risker som foljer med detta. Likasa giller detta mer kapitalsvaga grupper, som unga,
eller individer som av olika skl inte vill eller kan béra det yttersta ansvaret for drift och
underhall av bostaden.

Inom politiken har det i vissa kretsar funnits en forvantan om att det hogre enskilda ansvaret
for bostadsritter skulle leda till béttre underhéll eller ansvarstagande kring fastigheten. Dessa
effekter finns sdkert i vissa avseenden men forskare patalar samtidigt att fastigheterna som
byggs for bostadsritter riskerar att hélla simre kvalitet 4n de som byggs for att upplatas som
hyresrétter da kdparna har simre sakkunskaper och kortare tidsperspektiv pa fastigheten.
Risken &r betydande att entreprendren som bygger bostadsritter i hogre utstrackning har
garantiperioden i fokus &n den langsiktiga underhallskostnaden for fastigheten. Den kollektiva
aspekten av bostadsrittsforeningen har ocksa kommit att fordndras betydligt sedan HSB
bdrjade bilda bostadsrattsforeningar for att bland annat stirka de boendes inflytande 6ver sitt
boende. Intresset inom bostadsrittsforeningarna for den egna forvaltningen &r i1 dag ofta svalt.
Trots att manga placerat sina livsbesparingar i boendet &r det ofta svart att hitta personer som
vill ta ansvar i en styrelse eller ens delta pa arsmoten. For de boende hgjer det dgda boendet
insatserna for fordndringar i omradet. Ny bebyggelse paverkar ofta enskilda hushall negativt. I
form av sdmre utsikt, dagsljusvérden eller buller. Om de boende i omradet bade upplever sin
narmiljo forsdmras och samtidigt ser sina bostadsviarden minska med sd mycket som en eller
flera arsloner kommer de sjalvklart att bestrida utvecklingen. Det dr ddrfor sannolikt att den
okande andelen dgt boende har forsvarat stadsutvecklingen.

Ekonomiskt &r savil dganderitten som bostadsritten ofta billigare dn hyresrétten. Detta har
flera forklaringar. Dels forfordelas hyresritten i skattesystemet och dels dr hyresritten en
boendeform med hdgre serviceniva dn dganderétten och bostadsritten. Ett trasigt kylskép byts
ut av hyresvérden. De boende bér ett mindre ansvar. Transaktionskostnaden for ett bostadsbyte
ar lagre. Den finansiella risken dr narmast obefintlig. Att hyresréatten ar dyrare beror ocksa pa
att avkastningskrav pé det insatta kapitalet dr hogre for fastighetségaren &n for de
privatpersoner som kdper en bostadsritt eller dganderiitt. Aven om den skattemissiga fordelen
som bostadsritten eller dganderétten atnjuter skulle férsvinna kommer det 4gda boendet ofta
vara nagot billigare dn hyresritten for stabila hushall med langsiktiga bostadsbehov. Sverige
behover i dag framforallt fler hyresritter men for manga av LO-forbundens medlemmar ar
bostadsritter och dganderitter ett alternativ som inte ska undervirderas. Aven om det
framforallt dr hyresrdtter som verkar saknas i den svenska bostadsstocken sa kommer ett 6kat
utbud av bostadsritter och dganderatter i rétt kostnadssegment att vara viktiga for
bostadsforsorjningen framover.

Skatteskillnaderna mellan upplatelseformerna

Skatteskillnaderna mellan upplételseformerna &r stora. Enligt Bengtsson och Kopsch gor
skatteskillnaderna att bostadsrétten blir upp till 25 procent billigare dn hyresritten, beroende pa
mingd insatt kapital, rinteantaganden med mera.” Agare till bostadsritter eller Aganderitter har
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ratt att gora rdnteavdrag och ROT-avdrag vid renoveringar men énnu viktigare ar skillnaderna i
kapitalbeskattning mellan privatpersoner och fastighetsbolag, med bland annat goda
mojligheter till rdnteavdrag for privatpersoner och bolagsskatt for fastighetsagare.

Skatteskillnaderna bidrar till ombildningstrycket frén hyresrétter till bostadsritter d& det
finns ett skattearbitrage for fastighetséigare och hyresgéster att gora genom att dndra
upplatelseformen. Skatteskillnaden bidrar ocksa till att forskjuta balansen i nyproduktion sa att
det blir relativt sett mer lonsamt att bygga bostadsrétter dn hyresrétter.

For kostnadsskillnaden mellan boendeformerna i det existerande bestandet 4r effekterna av
skatteskillnaden mer svaranalyserade da den relativt lagre beskattningen av dgt boende driver
upp priserna sé att boendekostnaderna for nagon som tréder in pa4 marknaden till viss del
jamnas ut.
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FORDJUPNING: Jimforelse av de ekonomiska skillnaderna mellan
hyresratt och bostadsratt for boende i nyproduktion i Stor-
Stockholm

Jamforelse av boendekostnader
Agandet av en bostadsritt ger upphov till flera kostnader och intikter:

— Riintekostnad (efter rinteavdrag) och alternativkostnad for insatt kapital: 851
kr/kvm/ar
Snittpriset per kvm for en nyproducerad tre-rums bostadsréitt i Stor-Stockholm var
2018; 55 514 kr/kvm. SBABs listranta for ett 1an bundet pa 10 ar med 85 procent
skuldséttningsgrad &r 2,19 procent (september 2020). Vi kan lata det representera den
langsiktiga rantekostnaden for att dga en bostadsrdtt. Den kontantinsats man betalat for
bostaden skulle ha forrdntat sig pa annat hall. For enkelhetens skull antar vi har att
alternativavkastningen motsvarar bolaneréantan (2,19 procent) vilket gor att vi kan
berdkna den sammanlagda kostnaden av rantor och alternativkostnad for insatt kapital
till det samma som rantekostnaden efter rinteavdrag med 100 procent belaningsgrad.
Denna blir da 851 kr/kvm/ar (55 514 x 2,29 procent x 0,7).

— Auvgift till BRF: 681 kr/kvm/ar
Den genomsnittliga avgiften i Stor-Stockholm f6r en nyproducerad tre-rums
bostadsritt var 681 kr/kvm/ar 2018.

— Avskrivning faciliteter: 208 kr/kvm/ar
Som bostadsrattsdgare ansvarar du sjalv for att underhélla/renovera inkramet i
lagenheten sasom kok, badrum, golv med mera (dock med ett visst statligt stod genom
ROT-avdraget). Om vi antar en avskrivningstid pa 25 ar och foljande
anskaffningsvirden kok (150 000 kr), badrum (150 000 kr), golv (30 000 kr),
ommalning (30 000 kr), 6vrigt underhall (40 000 kr) sa far vi en totalkostnad om
400 000 kr for inkramet, att fordela 6ver avskrivningstiden och den genomsnittliga
trerumslagenhetens 77 kvm vilket ger en avskrivningskostnad om 208 kr/kvm/ar
(400 000 kr / 25 ar/ 77 kvm)

— Avkastning virdedkning (efter reavinstskatt): 456 kr/kvm/ar
Bostader har historiskt stigit ndgot i varde realt men givet radande hdga prisniva kan
det vara vagat att basera prognoser om framtida avkastning pa historisk avkastning.
Lat oss darfor bara anta att bostadspriserna ligger still realt. Detta skulle innebéra att
det nominella vardet stiger med inflationen. 2010—2018 var inflationen i genomsnitt
1,05 procent. Om vi antar att detta ar var nominella avkastning pa var bostadsrétt sa
motsvarar detta 456 kr/kvm/ar efter skatt (1,05 procent x 55 514 x (0,78).

— Transaktionskostnad
Kostnader for méklartjinster och andra relaterade kostnader vid forsiljning av boendet
ar inte obetydlig men beror strikt av boendetiden och har ej inkluderats i den har
analysen.

Den totala boendekostnaden for en bostadsritt i ovanstdende konservativa scenario ar
alltsa cirka 1 284 kr/kvm/ar. Detta kan jaimforas med att snitthyran for en nyproducerad
trerums-lagenhet 2018 var 1 965 kr/kvm. Boendekostnaden for en nyproducerad
bostadsratt var alltsa 35 procent ldgre an for en nyproducerad hyresratt.

Diskussion om antaganden

— Hyran for hyresrétten stiger regelméassigt medan bostadsrittens totalkostnad kommer
stiga langsammare da avgiften utgor en mindre andel av totalkostnaden dar
rantekostnaderna inte har en trendmassig utveckling i ndgon riktning. Kalkylen blir
alltsa allt mer gynnsam for bostadsrétten ju ldngre tiden gér.

— Det dr ndrmast regelmaissigt sa att ett nytt kok eller badrum i en hyresrétt &r forknippat
med en hojd hyra. Detta talar for att avskrivning av inkramet inte ska inkluderas 1
kalkylen for bostadsratten. Samtidigt dr det tydligt att bostadsrittsdgaren ansvarar sjalv
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for att ersitta ett trasigt kylskap eller dylikt pa ett sitt som en hyresgist inte gor, vilket
talar for att en kostnad for avskrivningar i ndgon man bor inkluderas.

— Bankerna tar ut en premie for att binda rdntan som gor att den genomsnittlige
bolanetagaren tjdnar pengar 6ver tid pa att vélja rorlig rinta. Den genomsnittliga
rantenivan under de kommande tio aren bor dirmed ligga under den ranteniva som
valts i den hér kalkylen. Antar vi att premien uppgar till 0,3 procent och att den
genomsnittliga rdntan under de kommande 10 aren dr 2,0 procent sidnks kostnaden
med cirka 100 kr/kvm/ar.

— Forséljning av bostadsritten har storre transaktionskostnader, framst i form av
méklararvoden som inte inkluderats i denna kalkyl.

— Den forvantade vardestegringen pa Bostadsritten (avkastningen) pa 1 procent per ar
nominellt &r mycket lagt ur historiskt perspektiv. Langre tidsserier tyder pa en
langsiktig prisutveckling nagonstans mellan KPI och 16neindex.

— Huruvida laget hos en genomsnittlig hyresrétt i Stor-Stockholm &r jamforbart med
laget for en genomsnittlig bostadsrétt i regionen ar ocksa osakert. Troligtvis ar det
genomsnittliga laget battre for bostadsritterna dn hyresratterna varpa bostadsritten
egentligen r dnnu billigare 4n vad som framgar av ovanstdende kalkyler.

Diagram 15 Kostnadsjamforelse bostadsratt och hyresratt
Kronor per kvadratmeter och ar
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KALLA: SCB och egna berékningar

Jamforelse av kassaflode
Jamfor man kassaflodet mellan de bada boendeformerna ar forhallandena de omvénda.
Om man antar 85 procent beldningsgrad vilket ger 2 procent i amorteringstakt och att en
nyproducerad lagenhets faciliteter inte behdver renoveras i nartid sa uppgar avgiften samt
rantebetalningar och alternativkostnad for insatt kapital fortsatt till 681 kronor respektive
851 kronor. Dartill tillkommer amortering om 944 kr/kvm/ar. Totalt blir det manatliga
kassaflodet déarfor 2 476 kr/kvm/ar for en bostadsritt vilket alltsa ar 26 procent hogre én
for hyresrétten i1 detta exempel. Dértill krédvs ett insatskapital som innebér ett stort
betalningsflode initialt.

Har du pengar for att klara kassaflddet kan du bo billigt i en bostadsrétt.
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6. Behov och brist

Brist och behov dr svara begrepp. Boendetétheten (antalet individer per bostad) foll under hela
efterkrigstiden och var under en 14ng period efter 90-talets borjan i princip konstant for att fran
2010 och framét stiga marginellt. Detta anvéinds av vissa som argument for att ndgon viasentlig
forsamring egentligen inte skett vad géller tillgangen pa bostider sedan borjan av 90-talet. Men
bostadsforsorjning ar dels en lokal/regional fraga och dels har demografiska och sociala
forandringar stor betydelse for bostadsbehovet. Antalet ensamhushall har 6kat kraftigt i
Sverige bade pd grund av befolkningens aldersstruktur (fler dldre utan hemmaboende barn)
men ocksa pa grund av att exempelvis parbildningar sker senare i livet i dag an forr vilket ger
fler ensamhushall.

Statistiken over antalet lediga lagenheter i bestandet ar en indikation om att det nationella
nyttjandet av bostadsstocken dr betydligt mer anstrdngt i dag dn for 20 ar sedan. I
undersokningen for 2019 var endast 8 899 lagenheter lediga for uthyrning. Endast 14 procent
av dessa fanns i storstadsomradena (Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmd) och hela
okningen i antalet lediga lagenheter mellan 2017 och 2019 har skett pa orter utanfor
storstadsomradena med farre dn 75 000 invanare. Samtidigt talar aktdrerna pa marknaden om
att det i dag tar lédngre tid att fylla nyproduktionen med nya hyresgéster. Om detta ar sant sa
syns det i varje fall inte i den offentliga statistiken. En forklaring som vissa lyfter &r att
hyresvérdarna i flera kénda fall valt att sénka hyrorna efter en tids vakans. Detta kan halla nere
antalet explicita vakanser men visa pa en underliggande avkylning.

Diagram 16 Lediga lagenheter i flerbostadshus
Antal
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KALLA: SCB

I debatten cirkulerar manga olika pastdenden om bostadsbristen. Ofta skrivs det om hur
manga kommuner som séger sig ha bostadsbrist eller att det behdvs si och sa ménga bostider
nationellt.

Boverket gor 16pande prognoser for bostadsby ggnadsbehovet. Enligt Boverkets senaste
beddmning behver det byggas 641 300 bostider under en tiodrsperiod (2018-2027)' for att
bostadsproduktionen ska hiinga med de demografiskt betingade behoven.®

i p4 uppdrag av regeringen ser Boverket nu ver rutinerna kring beddmningen av bostadsbristen, detta arbete ska
avrapporteras september 2020.

il Boverket presenterar dven tva alternativscenarion for bostadsbehovet baserat pA om migrationen blir hogre eller ligre
an prognos, dir det laga scenariot ger ett bostadsbehov om 519 300 bostéder, och det hoga 733 400 bostdder.
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Boverkets behovsprognoser utgér frén att varje hushall har behov av en bostad.’ Behovet
beréknas utifrdn Sveriges 60 arbetsmarknadsregioner (FA-regioner), SCBs
befolkningsprognoser, antaganden om vissa hushallskvoter (alltsd det genomsnittliga antalet
individer i en viss &ldersgrupp som utgor ett hushall) samt att det behdvs ett visst
buffertoverskott i bestdndet. Utifrdn den demografiska prognosen for regionerna beridknas
sedan hur manga nya bostider som kommer att behovas for att hinga med i demografin.
Risken med metoden ér att den egentligen inte vet hur manga bostdder som ’behdvs” utan
utgdr fran en startpunkt d& man antar att det varit balans pad marknaden. Boverket utgér fran
hush&llskvoterna 2012 i sin behovsberikning' och beddmer att det 2018 finns ett demografiskt
motiverat underskott om 160 600 bostader. Behovsprognosen fran Boverket kan alltsa ses som
det byggande som kravs de kommande tio &ren for att aterskapa 2012 ars balans pa
bostadsmarknaden. I sin prognos tar Boverket heller inga kvalitativa hdnsyn om vilken typ av
bostédder som behdvs.

Diagram 17 Utfall, prognos och behov for paborjade bostader
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KALLA: Boverket, SCB

Sedan 2017 har byggtakten tydligt saktat in. Manga bostadsutvecklare har dragit ner sin
totalvolym och skiftar en del av det som byggs fran bostadsritter till hyresrétter (se Diagram
3). Samtidigt hdvdar man att det i vissa omraden &r svarare att fa nyproducerade hyresrétter
uthyrda. Hur kan detta vara fallet om behovet dr sa mycket storre d4n dagens utbud? Att det
finns ett behov dr inte samma sak som att alla klarar att efterfraga de bostdder som byggs till
radande priser. Foretaget Evidensgruppen analyserade pa uppdrag av Sveriges byggindustrier
Region Syd mingden bostider som marknaden forvintas kunna svilja i Skne.'? Resultatet 1g
ungefér 25 procent under det demografiskt betingade behovet, framst pa grund av att
hushéllens inkomster var for laga (eller att priserna pa nyproduktion var for hoga). Detta ar i
linje med Boverkets bedémning. Jimfoér man Boverkets behovsprognos med Boverkets
prognos for det faktiska byggandet kan man konstatera att den prognostiserade byggtakten for
2020 ligger cirka 25 procent under det bedomda behovet. Utan betydande fordndringar ar det
alltsa hogst sannolikt att byggtakten kommer att vara otillrdcklig for att klara
bostadsforsorjningen i Sverige.

V2012 #r startéret for det svenska ldgenhetsregistret som ligger till grund for beréikningen av hushéllskvoterna.
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Var och for vilka grupper behdvs det nya bostader?

I Boverkets enkdtundersdkning fran 2020 anger 74 procent av kommunerna att det rdder ndgon
form av brist i kommunen, och att det framforallt ar storre hyresrétter och bostader for de med
laga inkomster eller som av andra skél har en svagare stéillning pa bostadsmarknaden som
saknas.!! Ménga av de intervjupersoner LO-ckonomerna talat med varnar for tillforlitligheten i
denna undersokning. Boverkets egen byggnadsbehovsprognos, som anses ha hogre
trovardighet, pekar pa ett visst behov i stora delar av landet men att det framforallt ar i
storstadsregionerna dér de stora volymerna behdver byggas. Enligt denna behover mer 4n tre
fjardedelar av nettotillskottet under den kommande tiodrsperioden komma i
Stockholm/Uppsala (288 000), Malmé/Lund (100 000) och Goéteborgs (100 000) FA-
regioner.'?

Forandringar i inkomstférdelningen har ocksé skapat nya problem pa bostadsmarknaden.
Inkomstklyftorna i Sverige har dkat, bade genom att allt fler hushall har inkomster 1dngt under
medianinkomsten, liksom att allt fler hushall tjdnar avsevért mer d4n medianinkomsten. Detta
har forsvarat bostadsforsorjningen. Niar man byggde bostider under 70- och 80-talet byggde
man i praktiken bostider som passade alla med avseende pa kvalitet och pris. I takt med att
inkomstfordelningen har dragits ut och svansarna i fordelningen blivit langre ar det dock allt
fler som av ekonomiska skél inte klarar att efterfriga medianbostaden. Anviandandet av sociala
kontrakt har dkat betydligt (dock fran mycket laga nivaer), men detta dr endast tillgéngligt for
grupper som far stdd av socialtjansten och som da oftast har sirskilda utmaningar, sdsom
missbruk, psykisk ohélsa eller de som dr nyanldnda i Sverige.
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7. Vad klarar vanligt folk att efterfraga?

Som vi sett &r alltsd behovet av bostéder storre &n produktionen av bostader. Forklaringen till
detta ligger alltsa i att ménga hushall av en rad skil inte klarar att efterfraga bostader till de
priser som de bjuds ut pd marknaden. For att béttre forstd vad detta betyder for LO-forbundens
medlemmar har vi tagit fram ett antal typhushall och tittat pa deras mdjligheter att efterfraga
bostdder pd marknaden. Vi ska titta pd foljande typhushall for arbetare:

Tabell 2 Typhushallens manadsinkomster

Kronor

Fore skatt Efter skatt Not
Typhushall 1: Tva vuxna (man och kvinna) med tva barn
Man 28 900 22 205 100 procent anstalld i partihandel
Kvinna 19 600 15 544 80 procent i kommunal
Barnbidrag 2 650 2 650 1 250 kr + 75 kr flerbarnstillagg
Totalt 51 150 40 399
Typhushall 2: Kvinna med tva barn
Kvinna 24 500 19 053 100 procent kommunal
Barnbidrag 2 650 2 650 1 250 kr + 75 kr flerbarnstillagg per barn
Underhallsstod 3146 3 146 1 573 kr/man per barn
Totalt 30 296 24 849

Typhushall 3: Ensamboende kvinna
Kvinna 25 300 19 626 100 procent handelsanstalld

NOT: Antaganden om genomsnittlig kommunalskatt 2019, samt ej medlem i svenska kyrkan, inga studielan
KALLA: LOs lénerapport 2019, Egna berékningar

Den genomsnittliga manadslonen for arbetare exklusive rorliga tilldgg var 2018; 28 500
kr/man for man 25 000 kr/méan for kvinnor. Detta visar att typfallen kan betraktas som
representativa dven om typfallen inte dr valda utifran deras genomsnittliga representativitet
utan fran premissen att detta dr vanligt forekommande hushéll med en god etablering pa
arbetsmarknaden vars behov bostadsmarknaden kan forvintas kunna tillgodose.

I f6ljande berdkningar kommer vi att utga fran att samtliga individer har fast anstéllning. Det
ar dock viktigt att komma ihag att 25 procent av kvinnorna och 17 procent av ménnen i
arbetaryrken har en tidsbegrinsad anstéllning och ar ddrmed i praktiken utestdngda fran
kreditmarknaden oavsett om de klarar eventuella inkomstkrav vid en kreditprovning eller ¢j.!

En mer detaljerad redogdrelse for olika hushalls mdjlighet att efterfraga bostédder gjordes
inom ramen for LOs jimlikhetsutredning.'* Vissa skillnader i metod men framforallt i aktuell
data mellan de berdkningarna och nedanstdende berdkningar forekommer.

3

Typhushallens mojlighet att efterfraga bostadsratter och dganderatter
Som vi konstaterat tidigare ar bostadsritten en billigare boendeform &n hyresratten for de det
passar. Det dr darfor vért att analysera vilken formaga samtliga dessa hushallstyper har att
efterfraga bostidder inom det dgda bestandet. Den begriansande faktorn hér dr bankernas
beddmning av hushéllens kreditvérdighet som baseras pa den sa kallade kvar-att-leva-pa-
kalkylen (KALP). I denna sammanstélls hushallens inkomster och de levnadsomkostnader
exklusive boendet som banken antar for ett visst hushéll, dérefter provar banken hur mycket
hushéllet kan l&na och samtidigt klara sina boendekostnader (drifts- och rintekostnader) samt
nddvéndiga amorteringar (inkluderat sedan 2016). I sin kalkyl anvinder bankerna inte dagens
rantenivaer utan anvander istillet en hogre kalkylrénta for att se att hushallen kan klara en
ranteuppgang. Enligt finansinspektionen ar bankernas genomsnittliga kalkylranta cirka 7
procent.!® Vilka antaganden om levnadsomkostnaderna som gors dr mindre transparent men
Finansinspektionen beskriver i sin boldnerapport vilka levnadsomkostnader man antar i sina
stresstester och skriver att dessa ska korrespondera relativt vil med genomsnittet for
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bankerna.'® Givet detta kan vi beridkna den faktiska lanerestriktionen som véra typhushall
moter.

Tabell 3 Maximalt lanebelopp for olika typhushall och bostader
Kronor

maximalt

Inkomst efter Levnads- lanebelopp vid

skatt och omkostnader Avgift+ 7 % kalkylranta

transfereringar exkl. boende Typbostad drift & KALP>0

Typhushall 1 40 399 24 000 4 rok, 90 kvm 5 &3P 1924 505
Typhushall 2 24 849 16 900 3 rok, 70 kvm 4142 662 231
Typhushall 3 19 626 9700 2 rok, 40 kvm 2417 1 306 046

NOT: Levnadsomkostnader hamtade fran Finansinspektionens bolanerapport 2019, Avgift baserad pa 650 kr/kvm/ar, drift
endast hushallsel, amorteringskrav om 2 procent antaget (amorteringskrav vid skuldkvot dver 450 procent av inkomst &r ej
en bindande restriktion for dessa typfall). Jamforelser med lanekalkyler fran SBABs och Swedbanks hemsidor visar att
atminstone dessa banker erbjuder ett 1agre maxbelopp for samtliga typhushall an vad vara egna berakningar visar i tabellen
(2020-01-29).

KALLA: Egna berdkningar

Men lika viktig som lanerestriktionen dr de kontanta medel som kravs. Vi har analyserat
Hemnets samtliga registrerade transaktioner for sévél dldre som nyproducerade bostédder under
2019. Utifrén detta har vi antagit tdnkbara priser for vara typbostdder som ska motsvara den
billigaste kvartilen i regionen (den forsta kvartilens bostader i Stor-Stockholm ligger typiskt
sett i kommuner som Haninge eller Jarfalla). Utifran detta har vi berdknat dagens
kontantinsatskrav for vara typbostdder. Dartill har vi berdknat hur lang tid respektive
typhushall skulle behdva for att kunna spara ihop till sin insats givet en viss boendekostnad
under sparperioden om de lade undan samtliga medel utéver levnadsomkostnaderna.

Tabell 4 Krav om kontantinsats for nyproducerade typbostader i Stor-
Stockholm

Bokostnad
Kontant- under Spar- Ar till
Typbostad Pris¥ insats sparperiod utrymme insats
Typhushall 1 4 rok, 90 kvm 2,8 mkr 420 000 kr 11 500 kr 4 899 kr 7 ar
Typhushall 2 3 rok, 70 kvm 2,3 mkr 345 000 kr 7 500 kr 449 kr 64 ar
Typhushall 3 1-2 rok, 40 kvm 1,8 mkr 270 000 kr 5 000 kr 4 926 kr 5ar

KALLA: Egna berakningar

Vad sédger oss da dessa riknedvningar? Jo nagra saker framgér. Samtliga typhushall ar sa
begransade nér det géller beloppet de far lana att de i praktiken ar utestdngda fran
agarmarknaden i Stor-Stockholm (detsamma géller for Stor-Goteborg, medan situationen ser
nagot béttre ut i Stor-Malmo — se appendix). Samtidigt dr det inte bara det maximala
lanebeloppet som begrinsar dessa hushalls mojlighet att efterfraga ett dgt boende. Utan nagot
storre arv, eller lotterivinster sa forefaller det ndrmast hoppldst att spara ihop till en
kontantinsats for dessa hushall.

Det ar viktigt att betona att det kanske &r orimligt for vissa hushall att 4ga en bostad om de
har bristande tillgdng pa kapital och sm& marginaler. Aven om det dgda boendet #r billigare &r
det ocksa mer riskfyllt. Men 1at oss dndé se vad boendekostnaderna hade varit for dessa hushall
om de hade kunnat efterfraga véra typbostéider.

Y For en oversikt dver faktiska forséljningspriser for bostader per region se appendix.
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Tabell 5 Kostnader och betalningar for typbostader

Kronor
Rantekostnad Avgift+ Manads- Manads-
Typbostad efter avdrag drift kostnad Amortering betalning
Typhushall 1 4 rok, 90 kvm 3110 5333 8443 3967 12410
Typhushall 2 3 rok, 70 kvm 2 554 4142 6 696 3258 9 955
Typhushall 3 2 rok, 40 kvm 1999 2417 4416 2 550 6 966

NOT: Antagen ranta 2,24 procent (SBAB 10-arig bunden ranta 2019-11-22), 2 procent amorteringstakt, 85 procent
belaningsgrad, nominell vardestegring och férlorad alternativavkastning fran insats exkluderat ur berakningen.
KALLA: Egna berékningar

Av ovanstdende analys framstar det som att Typhushall 1 och 3 har goda marginaler for att
klara sina boendebetalningar om de skulle ges ett [&n. Typhushall 2 har daremot svért &ven om
det skulle fa lan och klara kontantinsatsen.

Typhushallens méjlighet att efterfraga hyresratter

Fastighetsbolagens krav pé hyresgésternas ekonomi har varierat mycket 6ver tid. De allra flesta
verkar tillimpa ndgon form av inkomst- eller kvar-att-leva-pa-krav. I hem och hyras
undersokning fran 2016 konstaterades bland annat att 28 procent av de allminnyttiga bolagen
krivde att nya hyresgister hade inkomster som minst var 3 gdnger hyran.!” Endast 22 procent
av bolagen saknade inkomstkrav. Dértill konstaterade man att hilften av de allminnyttiga
fastighetsbolagen inte inkluderade olika former av bidrag sdsom bostadsbidrag eller barnbidrag
i sina kalkyler och 34 procent godtog inte hyresgéster som hade forsérjningsstdd
(socialbidrag). I undersokningen uppgav dven 99 procent att de genomforde kreditupplysningar
pa de sdkande och att 57 procent kriavde intyg fran tidigare hyresvird.

Till f6ljd av att fragan uppméirksammats verkar kraven ha littats ndgot paA manga hall och
2018 utkom en viigledning frdn Sveriges allminnytta och Fastighetsiigarna.'® Vigledningen ér
inte bindande men beddms ha viss paverkan pa beteendet hos hyresviardarna. Dar
rekommenderas bland annat att inte kréva fast anstillning, att inkludera alla typer av inkomster
och att basera inkomstkravet pa en kvar-att-leva-pa-kalkyl utifrin konsumentverkets
berdkningar av levnadsomkostnaderna efter att hyran ar betald. Vidare argumenteras for att
forsorjningsstdd som huvudregel bor godtas (i vissa utsatta omraden kan undantag goras for att
minska segregationen). Vilka effekter detta har fatt pa hyresviardarnas inkomstkrav &r osikert.
Men sékert &r att en tight hyresmarknad 6kar hyresvirdarnas mojlighet att vélja sina
hyresgéster genom olika typer av mer eller mindre diskriminerande krav.

I Stockholms allménnyttiga bostadsbolag har inkomstkraven siankts och 2019 kravdes att en
ensamstaende vuxen har 4 923 kronor kvar efter att hyran ar betald. For tva vuxna personer
krévs att hushéllet har 8 133 kronor kvar efter att hyran ar betald. Antalet barn verkar inte
péverka kalkylen."

Inkomstkraven spelar stor roll for vad vara typhushéll klarar av att efterfraga. |
nedanstaende tabell har maxhyran beréknats enligt olika inkomstkrav (Stockholms
allménnyttiga bolags inkomstkrav, krav om tre ganger hyran i inkomst, samt krav om positiv
kvar att leva pa kalkyl enligt bankernas levnadsomkostnader), samt redovisat vad hyran i
billigare nyproducerade ldgenheter enligt véara typbostéder &r i Stor-Stockholm.

Tabell 6 Maxhyra vid olika inkomstkrav fran hyresvarden
Kronor

Maxhyra, Maxhyra, Maxhyra, Hyra billigare

Sthimskrav inkomst 3x hyra KALP>0 lagenhet

Typhushall 1 4 rok, 90 kvm 32 266 13 466 16 399 13 600
Typhushall 2* 3 rok, 70 kvm 19 926 8 283 7 949 11 100
Typhushall 3 2 rok, 40 kvm 14 703 6 542 9 926 7 300

* Bostadsbidrag om 1 700 kr/man har inkluderat for Typhushall 2 som &r det enda hushallet som ar beréttigat bidraget.
KALLA: SCB fér hyror i férsta kvartilen, Egna berakningar

30



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

Vid de inkomstkrav som Stockholms allménnyttiga bostadsbolag i dag anvander fér
samtliga vara typhushall hyra en nyproducerad hyresratt. Men vid inkomstkrav om tre gdnger
hyran ar det inget av vara typhushall som skulle fa hyra ens den billigaste kvartilens nya
hyresrétter i Stor-Stockholm. Samtidigt kanske bada dessa kravnivaer ar déliga indikationer for
vad en rimlig boendekostnad ska vara for att vara hushéll ska ha en god hushallsekonomi pa
sikt. I det dgda boendet sker en stor del av sparandet genom amorteringar och nominell
virdestegring pa bostaden. For den som hyr sitt boende blir ett eget sparande viktigare for att
bygga upp buffertar 6ver tid. Stockholmsbolagens inkomstkrav saknar helt sparande och
forutsétter mycket laga levnadsomkostnader. Utgar man istéllet frdn de levnadsomkostnaderna
som bankerna bedomer véra typhushall att ha far den ensamstdende mamman (typhushéll 2)
problem medan de 6vriga hushallen far ihop ekonomin om &n med sma marginaler.

Dessa kalkyler bygger ocksa pa den grundlidggande forutsittningen att vara typhushall far
hyresrétter. I den storsta delen av landet &r detta inte ett stort problem men i storstadsomradena
(framforallt Stockholm och Géteborg) ar kdtiderna dven till nyproducerade hyresrétter
betydande (se diagram 23).

Slutsats av ovanstaende analyser

Stora delar av LO-kollektivet har svart att fa tilltrédde till &garmarknaden i storstadsomradena.
Det ar fullt mojligt att bygga bostdder som dessa grupper har rad att bo i men av en rad skél dr
utbudet av billigare dganderitter och bostadsritter i dagsliget alldeles for begrinsat. Aven om
kostnaderna for det 4gda boendet framstar som fullt rimliga givet vara typhushélls inkomster &r
deras tillgang till kreditmarknaden och deras tillgang till eget insatskapital sa begriansad att de i
praktiken inte kan efterfraga ett 4gt boende i storstadsomradena.

Nir det géller hyresmarknaden &r bilden fér LO-grupperna mer otydlig. Hyresvéardar som
stiller strikta inkomstkrav (till exempel 3 méanadshyror i inkomst) utesluter samtliga typhushall
till och med fran den billigaste kvartilen nyproduktion. Men med de krav som allménnyttan i
Stockholm tilldmpar har & andra sidan alla typhushéllen mojlighet att hyra dven nyproducerade
bostdder. Om vi istéllet utgar fran en mer rimlig kvar-att-leva-pa-kalkyl ar bilden mer blandad
dér tva av tre av vara typhushall far ihop ekonomin.

Vara typhushall har i detta exempel varit viletablerade péa arbetsmarknaden, men dven da ar
alltsd marginalerna sma. Motsvarande analyser for studenter, personer med aktivitetsstod,
ofrivilligt deltidsarbetande eller nyanldnda visar foljaktligen att nyproducerade hyresrétter
knappast ar ett realistiskt boendealternativ for dessa grupper i dagsldget.

Med ett billigare utbud skulle fler kunna kosta pa sig att flytta hemifran under studietiden,
barnfamiljen skulle kunna flytta till radhuset istéllet for att vilja att bo kvar i sin tvaa, killen
eller tjejen som “provar lyckan” i Stockholm hade stannat kvar istéllet for att flytta hem till
Viarmland och sé vidare. Till stor del handlar inte det hdr om binédra beslut (har jag rad med
hyran eller maste jag bo pa gatan?) utan det handlar ju om en glidande skala dér cost-benefit-
analysen for att flytta till en ldgenhet successivt blir mer och mer gynnsam ju lagre hyran &r.

Jamforelse med andra liknande analyser

Jan Berg och Hans Lind gjorde 2019 pé uppdrag av Fores en analys som visade att det finns
nyproduktion som #ven laginkomsttagare har rdd med.?’ Berg och Lind tittar i sin studie pa ett
antal specifika hyresrittsprojekt dar hyrorna varit 1dgre och konstaterar att hushall med lagre
inkomster klarar att efterfraga dessa objekt. Ovanstdende analys av LO-ekonomerna bygger
istdllet pa den lagsta kvartilens hyror i nyproduktion i Stor-Stockholm som &r mer
representativa for utbudet och ligger drygt 20 procent hogre &n de exempel som Berg och Lind
anvént sig av. En annan metodologisk skillnad ar att Berg och Lind antar ldgre
levnadsomkostnader dn vad som gors i ovanstaende analys ddr vi konsekvent utgatt fran
finansinspektionens levnadsomkostnader. Vilket som &r det mest rimliga antagandet hér &r en
smaksak. Troligtvis ligger Finansinspektionens antagande nagot hogt men dé vi samtidigt inte
antagit nagot sparande bor detta vara rimligt. Om man likt Berg och Lind bade antar ldgre
levnadsomkostnader och ett obefintligt sparande blir marginalerna sa sma att &ven mindre och
tillfalliga inkomstbortfall vid exempelvis karensdagar eller vard av barn spracker kalkylen.
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I huvudsak ar dock slutsatserna av de bada analyserna kompatibla. Det finns billig
nyproduktion dér ute, men volymen ér liten. Vissa hushéll med ldgre inkomster kan bo i
nyproduktion och dnda fa ekonomin att ga ihop, men marginalerna &r sma.
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Del 2. Reformer for en battre
bostadsforsorjning — diskussion och
forslag

Vad krévs for att bostadsmarknaden ska fungera bittre? 1 foljande kapitel gér vi igenom olika

omradden ddr fordndringar i regelverk och beteenden skulle kunna bidra till en bdttre
bostadsforsérjning.
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A. Sankta byggkostnader

En 6kad byggtakt kréver lagre priser och hyror i nyproduktionen for att kunna sviljas av
marknaden och for att hjélpa de hushéll som i dag har en svéar boendesituation. Detta krdver en
lagre totalkostnad for att bygga nytt. Den totala produktionskostnaden for nya bostdder bestar
av flera delar men storst ar sjdlva byggkostnaderna (entreprenad och byggherrekostnaderna).

De svenska byggkostnaderna har varit en standig kélla till oro. Redan pa 1950-talet tillsattes
sarskilda utredningar for att komma tillrdtta med de hoga byggkostnaderna och fragan har
belysts regelbundet sedan dess.

Som vi visat i kapitel 4 har de svenska byggkostnaderna stigit snabbt och
produktivitetsutvecklingen i byggsektorn har varit minst sagt svag (eller till och med negativ).
Samtidigt verkar Sverige folja samma monster som de flesta andra jamforbara EU-lander dér
kostnaderna ocksa stigit under det senaste decenniet.

Ingen enskild atgdrd kommer att som genom ett trollslag vinda utvecklingen men ett fortsatt
langsiktigt arbete krévs for att forbéttra forutsittningarna att bygga billigare 1 Sverige.

Det positiva i ssmmanhanget &r att det verkar finnas en rad goda exempel och erfarenheter i
Sverige av en mer kostnadseffektiv bostadsproduktion. Till stor del verkar problemet vara att
fa storre skala och spridning pé de positiva exempel som finns.

Politisk rader stor enighet om behoven att genomlysa regelverk och verka for siankta
byggkostnader och ett betydande arbete pagar redan i denna riktning.

Volatilitet i byggtakten driver kostnader

Den svenska produktionstakten har varierat dramatiskt 6ver tid. Sa behdver det inte vara. Tittar
man pa exempelvis Finland eller Danmark ser man en visentligt mer stabil (och hog)
produktionstakt dver tid.

Under de senaste aren, med kraftigt stigande fastighetspriser och hog efterfragan, har
produktivitetstrycket varit lagre &n normalt. Mellan 2014 och 2018 dubblerades antalet
fardigstéllda bostader. Fa sektorer (som utgor en sa betydande del av den svenska ekonomin)
kan klara en sa snabb expansion. Sarskilt utan att ocksa ha betydande kostnadsinflation.

En byggherre som intervjuats for den hér rapporten beskriver den snabba 6kningen i
produktionsvolym de senaste aren som ”forddande” for produktiviteten i branschen.

Enligt Tobins Q kan man forvénta sig att en oreglerad marknad under ldnga perioder har en
mycket lag investeringstakt men att denna 6kar tydligt ndr marknadspriset pa bostader
Overstiger investeringskostnaden. En oreglerad bostadsmarknad med viss troghet i priserna
skulle alltsd kunna forvéntas ha en hog grad av volatilitet i produktionsnivéaerna. Enligt studier
frén Boverket verkar den svenska bostadsproduktionen reagera kraftigare pé prisfordndringar i
marknaden #n andra ldnder.?!

Jamfort med andra ldnder (exempelvis Danmark, England, Finland, Frankrike,
Nederlinderna, Tyskland och Osterrike) har Sverige en mycket l4g grad av offentlig
finansiering till bostadsbyggande.?? Det ir troligt att frAnvaron av en offentligt finansierad och
stabil basproduktion bidrar till en hogre grad av kostnadsdrivande svangningar i
produktionstakten.

Men dven den kommunala markforvaltningen riskerar att bidra till en 6kad volatilitet i
byggtakten. Ett prisfall i marknadspriset forvéntas framforallt sl& pd markpriserna. Vid ett
prisfall pa markpriserna kan kommunerna, som de storsta markdgarna, avsta att sdlja mark i
vantan pa att priset ska aterhdmta sig. Detta kanske ar rimligt ur exploateringskontorets
perspektiv men skadligt sett till hela marknadens funktion.

Lag grad av seriellt byggande
De vanligaste vagarna till 6kad produktivitet vid sidan av en 6kad kapitalanvindning
(automatisering) 4r tilltagande skalfordelar (standardisering och massproduktion).

Aven om viss automatisering sker i byggbranschen s ir det mycket begrinsat jimfort med
andra sektorer.
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En mojlighet till att 6ka graden av automatisering ar graden av prefabricering.
Prefabricerade betongelement fick fullt genomslag genom miljonprogrammet och innebar en
stor fordndring och produktivitetshdjning for sektorn.

Jamfort med 60- och 70-talet framstar dock dagens byggande som mer smaskaligt med
hogre variation. Stora gruppbyggda och likformiga villa/radhusomréden dr ovanligare i dag édn
pa 70- och 80-talet. Miljonprogramsomradena har haft sina baksidor men skalan i planering
och konstruktion mdjliggjorde avsevirt hogre produktivitet. Standardiseringen mojliggor inte
bara 6kad industriell produktion av prefabricerade delar eller moduler. Mojligheten att fa
bygga samma hustyp flera ganger ger ocksé mdjlighet att lidra sig av sina misstag och forfina
produktdesignen och produktionsprocessen. Aven kommunernas processer kring planering,
besiktning, bygglov med mera underléttas av en dkad produktstandardisering.

Under de senaste aren har flera aktorer tagit fram olika typer av standardhus som bygger pa
ett mer industriellt tinkande. Sveriges allmdnnyttas ramupphandling av de sa kallade
”Kombohusen” &r ett tydligt exempel pa hur flera fastighetsbolag forsdker skapa skalférdelar
och hitta mer standardiserade modeller for att bygga billigare. Stockholms allménnyttiga
bolags upphandling av ”Stockholmshusen” gar ocksa i riktningen mot ett mer standardiserat
koncept. Sveriges allménnytta séger att externa utvérderingar konstaterat att Kombohusen
ligger cirka 25 procent under ordinarie marknadspris. De som ansvarar fér upphandlingen av
Stockholmshusen betonar framforallt att malet dr 6kad effektivisering genom en snabbare
hantering av projekten. Genom att ha ramupphandlingarna pa plats kan man involvera
byggbolaget tidigare och projektering kan goras parallellt med framtagande av detaljplan.
Idéfasen blir ocksé avsevirt kortare eftersom man redan vet vad man vill ha och
bygglovsprovningen gar fortare nir liknande hus provats flera ganger tidigare.

En forutséttning for denna typ av standardisering &r en homogenisering av regelverken
mellan olika kommuner. Sedan ett par ar tillbaka 4r det forbjudet for kommuner att stilla egna
krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper (sé kallade kommunala sdrkrav) men det finns
fortfarande stora skillnader mellan kommunerna i form av olika tolkningar av det nationella
regelverket samt att kommunerna alltid stéller sirskilda krav i sina markanvisningar.
Kommittén for Modernare Byggregler har 1dmnat forslag pa fortydliganden av regelverket
samtidigt som ett stort antal krav helt slopats for att pad sa sétt minska utrymmet for olika
tolkningar. Utredningen har dock bara genomlyst en del av regelverket for att ddrefter Gverlata
till Boverket att genomlysa resten av regelverket. Givet de politiska avdomningarna av olika
intressen som finns i utformningen av byggreglerna forefaller detta olampligt. Det krévs en
oversyn av hela regelverket som vagar doma av balanspunkten mellan olika intressen pa ett sitt
som kréver ett storre mandat &n myndigheten traditionellt ansett sig ha.

For att homogenisera bedomningen av vilka 16sningar som uppfyller Boverkets byggregler
(BBR) har kommittén for modernare byggregler ocksa foreslagit inrdttandet av en ny
expertmyndighet, likt exempelvis skatterdttsnaimnden, dédr byggherrar mot avgift kan fa sina
16sningar provade mot BBR.?® Denna provning ska vara bindande for kommunerna. Detta
framstar som en bra ordning sérskilt for nya aktorer som vill trdda in pa marknaden. Detta
skulle ocksé kunna forenkla kommunernas handldggning av bygglov.

Kommunala krav i detaljplan och markanvisningar &r dock svarare att komma at och bor
kanske inte heller inskrénkas. Krav i detaljplanen kan ju anvéndas av kommunen for att aktivt
starka utbudet av bostider for grupper med svagare inkomster. Kommunen har planmonopol
och viljer vad man vill géra med sin egen mark. Forskare som intervjuats for denna rapport
menar dock att lokalpolitikerna séllan d&r medvetna om vilka kostnadseffekter de krav som
stills far, och att ansvaret for detta framforallt faller pda kommunala tjénstemén som inte
belyser fragan i tillrackligt hog utstrackning. Lokalt finns ofta ett stort intresse av att bygga
unikt och d& kommunerna brister i sin analys av behoven inom olika kostnadssegment (se
kapitel B. Tydligare ansvar och storre befogenheter for kommunerna) blir diskussionen inte
tillrdckligt balanserad nér det géller avvdgningar mellan exempelvis gestaltning och kostnader.

Standardkrav som P-norm, dagsljus-, buller- och tillganglighetskrav

De standardkrav som finns for svenska bostéder bottnar i goda intentioner och har sin grund i
att alla bostader ska vara bra bostdder. I manga fall dr de dock tydligt kostnadsdrivande och det
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ar troligt att vissa justeringar i kravbilden skulle kunna goras utan att i storre utstrackning
sanka boendekvalitén. Detta handlar dock i huvudsak om avvigningar mellan exempelvis
folkhélsoaspekter och byggkostnader dar det krdvs mer ingdende cost-benefit-analyser for att
foresla forandringar som inte har kunnat goras i forfattandet av den hér rapporten. Det finns
dock négra intressanta observationer och slutsatser om regelverken som jag tycker &r virda att
belysa.

En effekt av dagens standardkrav dr att de sammantaget leder till mycket homogen
bostadsproduktion dér alla bostdder ar likadana i de flesta avseenden utom lége. Detta bidrar
till en 6kad geografisk segregation i nyproduktionen da det i praktiken inte produceras mindre
attraktiva bostdder i béttre lagen. Forr i tiden var exempelvis adressen “6ver gard” en
lagstatusadress for de gamla gardshusen hade bland annat simre utsikt och ljusinslapp.
Samtidigt bidrog de till ett mer blandat bestand. Lagenheter med kokvra eller utan egen dusch
byggs knappt i dag."' I huvudsak ir nog detta ndgot vi ska vara tacksamma for, men det gar inte
heller att bortse ifran att en effekt av detta blir ett mer homogent bestand med en mer
segregerad stad som f6ljd. Vissa intervjupersoner menar att standard- och prisvariationen inom
ett omrade ar avsevart storre i stidder i andra europeiska ldnder &n vad fallet 4r i Sverige.

Nedan har jag listat ndgra observationer i relation till standardkraven som kommit upp i
arbetet med denna rapport.

Bullerregler

Under manga ar har de svenska bullerreglerna debatterats. Buller innebar betydande hélsorisker
och de svenska bullerreglerna stéller hoga krav pa vilken niva av buller som tillats. Regelverket
dndrades av regeringen 2017 sé att ndgot hogre bullernivaer tillits och sedan dess har debatten
sjunkit undan ndgot.?* F4 aktdrer som intervjuats ser i dag behov av ytterligare forindringar.

P-normen

Gar man exempelvis in pa hemsidan for Rikshem, en av Sveriges storsta dgare av hyresritter,
star det “ledigt just nu; 88 ligenheter och 415 bilplatser”.> Aven om detta inte kunnat beliggas
genom extern statistik sdgs normalfallet vara att antalet lediga parkeringsplatser dr vésentligt
hogre dn antalet lediga lagenheter for de flesta hyresvérdar.

Den kommunala parkeringsnormen reglerar antalet parkeringsplatser per lagenhet.
Fastighetsutvecklarna som intervjuats betonar att bygget av garage och parkeringsplatser i de
allra flesta fallen ar en ren forlustaffar och att &ven med relativt hoga parkeringsavgifter
subventionerar ldgenhetshyrorna parkeringsplatserna. P-normen bidrar ocksa till
homogenisering i bestdndet. DA de flesta fastigheter i en viss kommun eller omrade belidggs
med samma krav pa antalet parkeringsplatser per bostad blir ockséd malgruppen for bostdderna
mer homogent. Hyresgésterna i varje enskild fastighet forvéntas ha bil i ungefdr samma
utstrackning. Detta minskar variationen i bostadsbestandet.

Okad flexibilitet kring P-normen skulle kunna sinka byggkostnaderna och i forlingningen
priser och hyror samt medverka till mer blandade mélgrupper. Stockholms stad har exempelvis
slopat parkeringsnormen till forman for flexibla och projektspecifika parkeringstal som sitts i
dialog mellan kommunens tjdnstemén och byggherren. Antalet parkeringsplatser kan dé béttre
anpassas efter lokala forutséttningar vad géller exempelvis ndrhet till kollektivtrafik eller
lagenhetsstorlekar i det specifika huset.

Tillgénglighetskrav

Svenska byggregler kraver en mycket hog grad av tillganglighet for nyproduktionen. Detta ar i
grunden mycket positivt. Kommunerna far minskade kostnader for anpassning av bostader och
personer som far ett funktionshinder kan lattare bo kvar i sina bostdder. Funktionshinder blir
ocksa i lagre grad ett fysiskt hinder ndr man besdker sldkt och vénner. Sammantaget innebér
det en betydande frihet for delar av befolkningen.

Yl Av drygt 14 000 nyproducerade hyresritter 2018 i SCBs hyresstatistik var totalt sett 60 st ligenheter med kokvra.
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I manga fall kommer denna 6kade frihet inte till ndgon ndmnvird merkostnad. Krav om att
ytterdorrar ska vara 80 cm breda for att tilldta en utomhusrullstol att kunna komma in innebér
inte ndgon namnvart hdgre kostnad i jimfort med en smalare dorr.

Vissa andra krav har dock mer tudelade effekter. Ett sddant exempel ror kraven pé
badrummets storlek. For en storre lagenhet ér ett stdrre badrum helt rimligt men for en mindre
lagenhet innebir de hoga tillganglighetskraven en vésentlig standardsankning for ndgon utan
funktionshinder da badrummet tvingas uppta en storre andel av ldgenheten &n vad de hade gjort
utan tillgdnglighetskraven. For sma lagenheter och studentbostdder har en rad ldttnader gjorts
rorande tillginglighetskraven.?® Studentbostider ir tillfélliga boenden i allménhet anvint av
unga som dédrmed kan forvintas i genomsnitt ha lédgre anpassningsbehov én andra bostéder.

Ett annat exempel pa effekterna av tillgénglighetskraven &r att de uppges vara en av de
storsta orsakerna till att de sé kallade Attefallshusen inte natt upp i de volymer som viantades
vid inférandet. Villadgarnas riksforbund péstod att man forvéntade sig att 200 000 Attefallshus
skulle byggas nir regelverket introducerades. Mellan 2014 och 2017 har det byggts 4 000 men
en l3g andel av dem ér klassade som permanentboende.?’ Ett skil &r att den grad av
tillgidnglighet som kravs for att tillata Attefallshuset att hyras ut som aretruntboende ar hog.
Krav om minst 80 cm mellan diskho och spis gor trinettkok omojliga, stora badrum dter upp
stor del av den tillatna totalytan och sé vidare.

Vid nyproduktion av smahus ger tillgdnglighetskraven vissa andra problem. Det uppges vara
mycket vanligt att kommunen krédver att den som bygger ett nytt sméhus anpassar tomten med
ramper eller rullstolshissar for att klara slutbesiktningen. Detta trots att den som uppfor
bostaden ofta monterar bort och siljer rampen eller hissen sé snart slutbesiktningen &r fardig.
Detta &r ren kapitalforstoring som knappast gynnar nagon.

Vid tillbyggnad och ombyggnad har regelverket dven andra effekter. Om en villadgare som
bygger ut sitt hus samtidigt genomfor dndringar i den gamla delen av huset klassificeras bygget
som en ombyggnad. Hela huset maste da uppfylla tillgdnglighetskraven for att fa bygglov,
vilket kan bli kostsamt for en dldre byggnad uppford under ett annat regelverk. Om man
déremot inte gor nagra éndringar i den gamla huskroppen ridknas det hela som en tillbyggnad
och endast den nya delen behover uppfylla tillgdnglighetskraven. I de flesta hus kraver
andringar av planldsningen inomhus inget bygglov. Detta gor att ansokan om bygglov for
ombyggnad blivit ovanligt, istéllet gors tillbyggnation och direfter genomfors planerade
andringar i den gamla delen av huset utan krav pa bygglov. Detta 6kar kostnaderna for dgaren
som av administrativa skil méste dela upp arbetet i etapper pa ett sitt som inte dr ekonomiskt
eller byggnadstekniskt motiverat. For flerbostadshus géller liknande problem nér exempelvis
en bostadsrittsforening vill bygga om ett utrymme i fastigheten, sdsom en gammal vind, till
nya bostider."! En ombyggnad av ett trapphus i fastigheten gor da att hela fastigheten méste
anpassas. Kommittén for modernare byggregler har dven hér foreslagit dndringar av
ombyggnationsbegreppet som begransar mangden foljdédndringar som maste goras i fastigheten
vid en ombyggnad.

Slutsatser rérande standardkrav

Vi bor bygga bostider ur ett 1angsiktigt perspektiv och boendet ska vara vél anpassat for alla
som kan tdnkas bo dér i framtiden, med en god standard och ett ambitidst folkhalsoperspektiv.
Den svenska grundhallningen framstér darfor som den rdtta, men det bor kunna goras
ytterligare justeringar pa marginalen i regelverket. Det framstar som mer rimligt att ha hoga
tillgénglighetskrav pa omrdden som &r mer kostsamma att atgérda i efterhand (dorrmatt,
badrumsstorlek etc) dn for atgarder dar merkostnaden for tillgdnglighetsanpassning i efterhand
ar ovisentlig (ramp eller rullstolshiss pa tomten). I sadana fall skulle exempelvis en
forsdkringslosning dér den som bygger utan att uppfylla tillgdnglighetskraven i dessa
avseenden ersétter kommunen for den forvéntade genomsnittliga kostnaden for att atgérda den
bristande tillgdngligheten i framtiden. Likasé framstar standardkraven pa bostader dar de
boende bara far bo under en begrinsad tid (sdésom studentbostédder) kunna vara mer flexibla

“i Kommunerna har mojlighet till att ltta pa exempelvis hisskravet om de tillkommande bostédderna dr mindre &n 35
kvm men ménga kommuner har valt att inte gora det.
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med avseende pa sévil tillgidnglighet som buller- eller dagsljuskrav. Det &r ocksé vért att
overviaga om reglerna bor mojliggdra for en mindre del av bostdderna i en fastighet att ha en
lagre standard &@n regelverket foreskriver for att mojliggora att fler nya lagenheter “kldms in” i
det existerande eller tillkommande bestandet for att pa sa sétt gora det lite mer blandat.

Langa overklagandeprocesser

Mycket av debatten kring byggkostnaderna i Sverige har handlat om att den totala ledtiden i
processen kring ett nybygge ér visentligt langre i Sverige 4n andra lander. Enligt en studie fran
KTH har Sverige den lingsta éverklagandekedjan av alla studerade linder.?® SKR konstaterar
att 25 procent av detaljplanerna dverklagas, detta kanske later hanterbart men detaljplanerna
ser samtidigt valdigt olika ut och vissa nya detaljplansbeslut kan handla om mindre justeringar
medan andra kan rdra planeringen av stora nya bostadsomraden.?® Representanter for SKR
anser det troligt att en majoritet av de planerade bostédderna finns i de detaljplaner som faktiskt
overklagas. Det beskrivs som ytterst ovanligt att den som 6verklagar ett bygglov eller en
detaljplan i slutindan fér rétt gentemot kommunen men statistik i frigan har inte granskats.
Detta ar visentligt for att forsta vilket (lagt) varde 6verklagandena faktiskt skapar. Mycket
tyder darmed pa att ytterligare inskrdnkningar i mojligheterna att 6verklaga inte forvéntas
paverka det slutliga resultatet samtidigt som ledtiderna skulle kunna kortas.

Nyligen kortades dverklagandekedjan for detaljplaner da léansstyrelserna togs bort som
forsta instans. Samtidigt har handldggningstiderna i mark- och miljddomstolen blivit ldngre sa
att effekterna pa den sammantagna ledtiden for 6verklaganden &r oklar. Intrycket &r dock inte
att domstolarnas ledtider fortsétter att vixa. Om detta stimmer rader balans mellan resurser och
infléde. Det kan dock under en begransad tid behdvas 6kade resurser for att jobba av balanser
och trycka ner ledtiden.

En metod for att begrénsa antalet 6verklaganden har varit att snéva in sakidgarkretsen. Men
dven om nagon utan sakdgarskap overklagar ett beslut maste sakédgarskapet provas i domstol.
Denna provning gar visserligen snabbare dn provning i sak men fordrgjer dnda arbetet och
upptar domstolarnas tid. Atgirder som begrinsar mdjligheterna eller incitamenten att
overklaga, exempelvis genom att avgiftsbeldgga overklaganden dir den 6verklagande beddms
sakna sakdgarskap, bor overvigas. Likasd bor kraven pa mark- och miljddomstolarnas
handlaggningstider skérpas.

Minst lika viktigt som &verklagandeprocesserna dr dock kommunernas egna
handlaggningstider for framtagande av detaljplaner med mera. Kommunerna &r alagda korta
handlaggningstider for bygglov och liknande drenden riktade mot enskilda privatpersoner. For
storre projekt overfors kommunens handlaggningskostnader i allménhet pa bostadsutvecklaren
(ofta pa I6pande rikning) och motsvarande tidskrav saknas. Dessa processer skiljer sig mycket
at mellan olika kommuner och har darfor inte kunnat analyseras pa ett tillfredsstéllande sitt i
den hir rapporten. Aterkommande #r dock att kommunerna uttrycker brist pa plankapacitet, i
form av handlaggare med rétt kompetens. Men ocksé att belastningen pé plankontoren &r hog
pa grund av att detaljplanerna oftast 4r mer detaljerade och dirmed mindre flexibla &n vad
lagen kréver.

Vissa konkurrensproblem
Att byggbranschen kidnnetecknas av bristande konkurrens har historiskt varit ndrmast en
sanning i Sverige. Mycket tyder dock pa att denna generella bild bor nyanseras.

Bristande konkurrens brukar kdnnetecknas av hoga vinstnivéer. I sin bok ”Den ineffektiva
byggbranschen” argumenterar den tidigare VDn for Einar Mattsson Bygg for att vinsterna i
entreprenaddelen av byggsektorn dr begrinsade och att antalet foretag ar hogt, framforallt
betydligt hogre 4n i ménga andra inhemska tjénstesektorer.>® Som en rést frén entreprenadsidan
talar Anjou visserligen i egenintresse men hans argumentation dr évertygande. Betydande
markvinster har under 2000-talet gynnat byggsektorns vinster som helhet och formagan att
skilja dessa vinster fran vinsterna i byggverksamheten ar avgdrande for att forsta branschens
underliggande l6nsambhet. I linje med denna argumentation konstaterade Konkurrensverket
bade 20153! och 201832 att konkurrensen forbéttrats men att I1dnsamheten var visentligt hogre
pa projektutvecklingssidan (dar markvinsterna ofta hamnar) én pa entreprenadsidan.
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Marknadskoncentrationen har dértill minskat och de fyra storsta byggforetagens
marknadsandel har gatt fran 50 procent 2013 till 33 procent 2017 vilket ocksé kan ses som ett
tecken pa att konkurrensen forbéttrats.*

Aven om det i dag #r mindre triffsikert att i generella termer beskriva byggsektorn som
kénnetecknad av bristande konkurrens &n den var for 20 &r sedan sé kvarstar ett antal
konkurrensproblem.

For det forsta har konkurrensen kring varje enskilt byggprojekt férsdmrats av den snabba
okningen i produktionsvolym. Mellan 2011 och 2018 mer &n tredubblades antalet fardigstillda
bostédder i Sverige vilket gjort att manga bolag arbetat pa kapacitetstaket och inte kunnat ldgga
anbud pa nya projekt. Detta framstar dock som en naturlig vixtvark. Med en langsiktigt hogre
och mer stabil produktionstakt som bolagen tror pa bor vi se investeringar i ny
produktionskapacitet fran aktdrernas sida.

For det andra belyser bland andra Sveriges allmannytta lokala konkurrensproblem i vissa
delar av landet dér fa aktorer lagger anbud pé offentliga upphandlingar av bostadsbyggande.
Detta giller sérskilt regioner dér det inte byggts flerbostadshus under en léngre tid. Hér skulle
en offentlig aktdr pa entreprenadsidan kunna vara marknadskompletterande. Givet att den
storsta andelen av nyproduktionen under kommande ér &r fokuserad till storstadsomradena, dar
konkurrensen forefaller fungera bittre, ska inte detta konkurrensproblem dverdrivas i en analys
av bostadsmarknaden som helhet.

For det tredje verkar framforallt byggmaterialsidan vara den del av byggsektorn dér
konkurrensen dr mest begriansad. Det &r ocksé materialkostnaderna som sett den snabbaste
prisdkningen i faktorprisindex (se diagram 11 Faktorprisindex for flerbostadshus, 2000-2019).
Marknadskoncentrationen ér till delar mycket hog. Exempelvis har Cementa 99 procent av
branschomséttningen inom cement och Saint Gobain har 90 procent av gipsskivemarknaden.
For insatsvaror som &r dyra att importera, till exempel fabriksbetong och betongstommar &r
byggforetagen helt beroende av regionala leverantorer. Stigande materialkostnader beskrivs av
Konkurrensverket som en viktig forklaring till de stigande byggpriserna.3* Marknaden
kinnetecknas ocksé av lag grad av pristransparens. Stora rabatter (ibland pa upp till 90 procent)
pa vissa insatsvaror dr norm, vilket kan betraktas som konkurrenshimmande.*® Sérskilt finns en
risk att de stora rabatterna fran listpriser driver upp statistiken dver faktorpriserna.
Faktorprisstatistiken anvénds i sin tur som underlag for upprédkningen av priserna i manga
flerariga byggavtal, vilket kan gora att byggherrar tjanar pa stigande listpriser och rabatter.
Lampliga atgirder mot detta konkurrensproblem bor identifieras och vidtas. Utdver
pristransparensen skulle konkurrensen mellan olika material kunna forbattras. Regelverk som
mojliggor och forenklar byggande i tré ar inte bara bra av klimatskél, det kan ocksa bidrag till
en bittre konkurrens nir andra material blir konkurrenskraftiga alternativ till exempelvis
betong. Harmonisering av regelverket kring byggmaterial anses av utredningen “’Plats for fler
som bygger mer” kunna vidga marknaden och forbéttra konkurrensen.3¢

Kompetensutveckling och arbetets organisering

Jamfort med andra sektorer dr byggnation extremt fragmentiserat. 40, 50 eller till och med 100
olika bolag kan vara involverade i uppforandet av en enda byggnad. Bygget styckas upp och
upphandlas del for del fran olika aktdrer som i sin tur tar in underentreprendrer (som i sin tur
tar in under-under-entreprendrer) for att utfora arbetet. Fragmentiseringen bor underlatta
mojligheten att pressa priserna i varje enskilt led, men den leder ocksa till andra kostnader. De
storsta oproduktiva-kostnaderna (waste) som lyfts fram i olika produktivitetsstudier av den
svenska byggbranschen dr kostnader for 6verlamningar mellan olika foretag och yrkesgrupper,
kostnaderna for att ritta fel, samt administrativa kostnader.?” Samtliga dessa kan forvintas 6ka
av en fragmentisering av produktionsprocessen. Denna fragmentisering lyfts bland annat upp i
Statskontorets uppfoljning av byggkommissionens slutbetéinkande som visserligen har nagra ar
pa nacken men som av ménga intervjupersoner fortfarande anses ge en adekvat bild av flera
problem i sektorn.*® Framforallt betonar man effekterna i form av bristande kunskapsaterforing
som skadar produktivitetsutvecklingen. Aven om vi skulle bygga likadana hus gang pa ging si
ar det svart att ldra sig av tidigare misstag ifall hela arbetslaget ar nytt.
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Mikael Anjou lyfter i sin bok fram att detta dr en produkt av branschens
“upphandlingssjuka” som i kombination med kollektivavtalet med sin ackordsmodell och
strikta uppdelning mellan yrkesgrupper segmenterar en fragmentiserad struktur pa byggena
[red: Anjous perspektiv dr hans egna men far hér representera arbetsgivarsidan].

Fragmentiseringen leder enligt Anjou till bristande helhetsansvar och dkade
overldmningskostnader bland annat pa grund av att ackordmodellen forsvarar samarbetet
mellan olika yrkesgrupper som arbetar pa olika ackord, samtidigt som modellen kréaver stindig
forhandling for att fastsld ackordet for olika arbetsmoment. Representanter for Byggnads lyfter
a sin sida fram ackordsmodellens starka incitament for arbetarna att ta ansvar for
produktionstakten och inte acceptera dalig organisering av arbetet och héanvisar till negativa
erfarenheter av experiment med sé kallade resultatloner pa 90-talet. Deras intryck &r att utan
det engagemang fran arbetstagarna som dagens modell vintas generera skulle arbetet vara
sdmre organiserat med dkade viantetider och fel som konsekvens.

Vilken organisationsmodell som ger den hogsta produktiviteten dr en empirisk fraga som vi
inte vet svaret pad men det &r viktigt att betona att parterna hér har samma intresse. En béttre
produktivitetsutveckling mdjliggor savél storre 1onedkningar som storre vinster. Mojligheterna
att dndra 1 dagens modell dr dock beroende av tilltron mellan parterna. Man vet vad man har
men inte vad man far. Den fragmentiserade organisationen av arbetet och den hoga graden av
fusk och arbetsplatsrelaterad brottslighet som forekommer i byggbranschen har med stor
sannolikhet forsdmrat tilltron mellan parterna, liksom att det har forsdmrat fackets mojligheter
att garantera att 16ner och villkor f6ljs av den stora miangd arbetsgivare som finns pa varje
bygge, vilket ytterligare hdjer riskerna med andra l6nesystem.

Kostnaderna for fel och dverldmningar skulle vidare kunna minskas med 6kad
kompetensutveckling. Arbetstagare som beharskar fler kompetensomréden skulle bade kunna
utfora flera arbetsmoment utan dverldmning och ha en god forstaelse for hur deras arbete
paverkar andra yrkesgruppers arbete. Mellan sévél fack som arbetsgivare finns i grunden en
samsyn om att kompetensutvecklingen behover forbéttras men avgorande skillnader i hur det
ska astadkommas. Anjou anfor att det dr franvaron av individuell 16nesattning som forstor
mdjligheterna till kompetensutveckling. Men samtidigt har fackférbund som Pappersanstilldas
forbund avtal ddr I6nen é&r strikt kollektiv men dér fastslagna tilldgg finns for de som lér in nya
kompetensomraden.

Forslag: Byggkostnaderna behover sjunka!

1. Fortsatt att genomlysa Boverkets byggregler inom ramen for en politiskt tillsatt
kommitté likt dagens Modernare byggregler i syfte att forenkla regler och minska
lokala skillnader i tolkningen samt forenkla kommunernas handldggning.

2. Anvénd statlig medfinansiering for att sékerstélla en stabil bostadsproduktionstakt till
hyresnivaer som kraver seriellt byggande

3. Andra reglerna kring ombyggnation sé att dagens krav endast omfattar de delar av
fastigheten som éndras

4. Ersitt P-normen med forhandlade projektspecifika parkeringstal i alla kommuner

5. Vidta atgérder for att minska antalet 6verklaganden av detaljplaner och bygglov,
exempelvis genom att infora avgifter

6. Utveckla byggreglerna for att forenkla for nya material for att pa sa satt oka
konkurrensen pa materialsidan samt lat konkurrensverket identifiera atgarder for okad
pristransparens

7. Infor en ny expertmyndighet som mot avgift provar byggherrars 16sningar mot
Boverkets byggregler och vars provning &r bindande for kommunerna

8. Regeringen bor skjuta till engdngsmedel for att mark och miljodomstolarna ska kunna
jobba av sina balanser och etablera en ny balanspunkt for ledtiderna
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B. Tydligare ansvar och storre
befogenheter for kommunerna

Kommunerna ar nyckeln till bostadsforsoérjningen. Kommunen har planmonopol, 4r en stor
markégare och édger ofta en stor del av bostadsbestdndet genom ett eller flera allménnyttiga
bostadsbolag. Med dessa verktyg kan kommunen styra en stor del av bostadsproduktionen.

I dag finns tydliga brister i kommunernas ansvarstagande for bostadsforsorjningen. Lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar inférdes 2001. Detta gjordes till stor del for att
klargdra att kommunerna hade ansvar for fragan. Samtidigt 14t lagen till stor del kommunerna
sjdlva definiera vilket behov som skulle tillgodoses. Detta har bade stéllt betydande
kompetenskrav pa kommunen men riskerar ocksa att gora lagstiftningen tandlos eftersom
kommunen har méjlighet att anpassa sin behovsanalys efter vilka mal man vill sitta upp istéllet
for tviartom. Vidare ar bostadsmarknaden i storstadsomradena regional snarare 4n kommunal
vilket skapar ytterligare problem for ansvarsfordelningen.

Kommunerna har ansvar for att analysera det lokala bostadsbehovet men utredningen Et¢
gemensamt bostadsforsorjningsansvar konstaterade att ingen kommun pa ett lampligt sétt
analyserat hur bostadsbehovet verkligen ser ut i relation till det utbud som finns i kommunen.
Analyserna éterfinns ofta i det lokala bostadsforsorjningsprogrammet som beskrivs ha
begrinsat genomslag tvirs den kommunala organisationen, till stor del p& grund av bristande
konkretion och svag koppling till kommunens 6versiktsplan. I de bostadsférsorjningsprogram
som jag tagit del av i arbetet med den hir rapporten beskrivs snarast en prognos for byggandet
dn en bedomning av hur mycket man skulle behova bygga for att uppna en tillfredstdllande
bostadsforsdrjning eftersom man inte bestimt vad man efterstriavar nér det till exempel géller
ungdomars mojligheter att flytta hemifran, vad som &r en rimlig véntetid eller vad som anses
vara en rimlig hyra. Det saknas dérfor bade en informerad analys av hur mycket man
egentligen behdver bygga samt vilka boendekostnader de grupper med en utsatt
boendestillning i kommunen kan klara att hantera och vilken typ av bostidder som dérfor
behdver byggas.

Utover bristen pa en informerad analys lyfter intervjupersonerna flera olika ténkbara motiv
till det bristande ansvarstagandet fran kommunerna.

I storstadsomradena &r bostadsforsorjningen i huvudsak regional med risken att vissa
kommuner aker snélskjuts pa andra som 1 hdgre grad bidrar till bostadsforsorjningen.
Kommunerna har traditionellt endast ansvar for sin egen kommunbefolkning men for en
véxande region med stor inflyttning krévs att bostadsforsorjningsansvaret stracker sig ldngre dn
de egna kommuninvanarna.

Lokalt motstand fran de som ér etablerade pa bostadsmarknaden blir ett politiskt hinder.
Kommunpolitiker kan i klartext avsittas om de bygger for mycket (sérskilt om den existerande
bostadsstocken framforallt bestar av dganderitter eller bostadsrétter dar hushéllen ar oroliga for
sdnkta bostadsvirden).

Exploateringskostnaderna (framforallt indirekt i form av ny kapacitet i kommunala
valfardsverksamheter som forskolor och skolor) belastar kommunala budgetar och kan
innebdra initiala investeringar som kréver 6kad upplaning av kommunerna — nadgot som kan
vara svért om det riskerar att paverka deras kreditbetyg och ddrmed deras lanekostnader.

Lokala politiska incitament paverkar dven vilken typ av bostider som byggs. Aven om det
kommunala utjaimningssystemet gor att kommunen har mindre att vinna pé att attrahera mer
inkomststarka invanare kan lokala opinioner och politiska preferenser begrinsa byggandet av
bostdder for laginkomsttagare.

Kommunerna &r ocksa vl medvetna om att kostnadsbilden i nyproduktion ofta &r hdgre &n
vad de som behover bostdderna klarar. Samtidigt betraktas detta ofta som ett faktum som man
inte kan paverka. Jamfort med vissa andra lander framstéar det som att de kommunala
planeringskontoren i Sverige bara i begrdnsad utstrackning véger in olika besluts effekter pa
prisbilden for bostdderna. Till exempel beskrev en representant for ett allménnyttigt
bostadsbolag hur det var avsevért billigare per kvadratmeter att bygga ett lamellhus med sex
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vaningar dn ett hus med fyra vaningar eftersom markarbeten, grund och tak i allt véasentligt ar
densamma for de bada alternativen. Beslutet om hur ménga vaningar som huset fick ha dgdes
dock av stadsplaneringskontoret som bara bedémde fragan utifran vad som “passar in” i den
lokala stadsbilden. Ndgon diskussion om vilken effekt beslutet skulle ha pa byggkostnader och
déarmed pa vilka hyror de boende skulle fa betala hade han aldrig hort talas om. Detta kan i sin
tur bero pa att den svenska vélfardsmodellen generellt sett har fokuserat pa att utjimna
inkomstskillnader istillet for att utjimna levnadskostnader. Med smé inkomstskillnader blir
frdgan om vem som har rad att bo var visentligt mindre dn den blir i ett samhélle med stdrre
inkomstskillnader.

Ett annat skal till det bristande intresset for vilka typer av bostider som byggs ar att manga
tror att fragan spelar mindre roll d& nya bostdder ger upphov till flyttkedjor som fristéller andra
bostdder. Befintlig forskning om flyttkedjor stdder dock inte idén om att nya bostader skapar
flyttkedjor som berdr hushall med ligre inkomster.*

Oavsett de bakomliggande motiven sé visar statistiken tydligt pa stora variationer i olika
kommuners ansvarstagande for den regionala bostadsforsorjningen.

Diagram 18 Tillvaxt i bostadsstock 2000-2019
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KALLA: SCB, egna berékningar

I Stockholmsregionen finns inget uppenbart samband mellan geografi och bostadsbyggande.
Danderyd och Sundbyberg liksom Liding6 och Nacka har jamforbara avsténd till centrala
Stockholm men stora skillnader i byggande. Att Stockholms stad inte klarar att upprétthélla
lika hog byggtakt i relation till sin befolkning &r inte férvanansvart, givet kommunens hoga
exploateringsgrad. Men dven Solna och Sundbyberg ér titbefolkade kommuner. Graden av
politisk vilja framstir som betydelsefull. Danderyd ér till ytan mer &n dubbelt sa stort som
Sundbyberg men med ett liknande avsténd till centrala Stockholm. Kring millennieskiftet var
kommunerna dven jamforbara i befolkningsstorlek (cirka 30 000 invanare) men under de
senaste 20 dren har Sundbyberg byggt cirka 7 gdnger sd minga bostdder som Danderyd (6 981
stycken respektive 992 stycken). Detta trots att baida kommunerna &r lika beroende av
regionens forméga att klara den samlade bostadsforsorjningen for att sdkra sévil tillvixt och
personalforsorjning till foretag och offentliga verksamheter i den enskilda kommunen som for
att sikra mojligheter for kommunens egna invéanare att hitta nagonstans att bo i regionen.
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Likasé kan man tydligt se stora skillnader i vem man bygger fér mellan kommunerna. En
indikation pé detta kan man fa genom att titta pd mixen av upplételseformer i de olika
kommunerna i storstadsregionerna. Detta kan variera av en rad historiska skil dar mer perifiera
kommuner dominerade av smahus av naturliga skél kan véintas ha en lagre andel flerbostadshus
men man kan &nda konstatera att vissa kommuner sticker ut med mycket lag andel hyresratter
utav lagenheterna i flerbostadshusen.

Diagram 19 Andel bostader per upplatelseform i Stor-Stockholm, 2019
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KALLA: SCB, egna berakningar

Kommunerna r de i sirklass storsta dgarna av exploaterbar mark. Som vi tidigare
konstaterat har markkostnaderna stigit snabbt under de senaste 20 aren. Detta dr inte sérskilt
forvanande. Vad en bostadsutvecklare ar villig att betala for marken &r ju pa manga sétt ett
resultat av att utvecklaren raknar baklidnges fran ett givet marknadspris for bostdderna med
avdrag for kostnaderna for att uppfora byggnaden och den egna avkastning man kréver for att
anse projektet vara vért risken. Restposten blir vad man é&r villig att betala fér marken.

Sett till varje enskilt projekt saknar kommunen incitament att sinka sina markpriser. Om
forséljningspriset pa den nybyggda bostaden &r givet av marknadspriset skulle ett lagre
markpris endast medfora en storre vinst hos bostadsutvecklaren. Pa samma sétt kan fallande
produktionskostnader eller statliga stod utan reglering av hyresnivaer riskera att framforallt
driva upp markpriserna. Men ur ett storre perspektiv har kommunens utbud (och prisséttning)
av mark béring pa bostadspriserna. Ett utdkat markutbud bor leda till nagot lagre markpriser
med ett 6kat byggande och pressade bostadspriser som resultat. Om inte kommunerna planerar
for en snabbare exploatering av mer mark och undviker att agera som en vinstmaximerande
monopolist i prissdttningen av marken riskerar de flesta andra bostadspolitiska instrumenten att
ha liten paverkan pé den totala produktionsvolymen.

For att nyproduktionen ska kunna bli billigare i genomsnitt kriavs lagre genomsnittliga
markpriser i den samlade nyproduktionen &n vad fallet 4r i dag. Sa enkelt ar det. Detta kan
antingen astadkommas genom att den mark som planeras i hdgre utstrickning finns i mindre
attraktiva lagen eller genom att totalvolymen tillgénglig mark 6kar sa att markpriserna sjunker.

I vissa kommuner finns dock ett betydande privat markinnehav. Den snabba
prisutvecklingen pa mark har gjort markinvesteringar mycket I6nsamma. Detta har enligt flera
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intervjupersoner stirkt incitamenten for bostadsutvecklare att kopa mark med byggratter i
spekulationssyfte utan att bebygga dem vilket i sin tur bidragit till hogre markpriser och farre
bostdder.

For att motverka att exploatorer “sitter” pa mark anvénds ibland tidsbegréinsade byggrétter.
Enligt SKRs undersdkning fran 2017 uppger ménga kommuner att de stéller krav pa byggstart
nér de séljer mark men i vilken utstrdckning och om detta &r ett nytt beteende ar svart att
bedoma fran statistiken.*! Detta verkar fraimst forekomma vid markanvisningar (byggande p&
kommunalt d4gd mark). Huruvida detta 4r mojligt &ven niar kommunen sluter exploateringsavtal
med en privat markédgare verkar mer osédkert (enligt Byggrittsutredningen ér det juridiskt
mojligt men det finns en starkt forankrad bild bland aktorerna pa marknaden om det
motsatta).*?

Tydligare koppling mellan nationella behov och kommunal planering
Det saknas i dag en direkt koppling mellan det nationellt bedomda bostadsbehovet och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Staten har heller inte definierat vad
bostadsforsorjningsansvaret innebér. Exempelvis finns ingen nationellt antagen norm for vad
som klassas som trangboddhet eller nagra riktlinjer kring vad som kan anses vara en hallbar
boendekostnad i relation till hushallets inkomster och 6vriga utgifter.

Under efterkrigstiden levde manga stora familjer i sma lagenheter med bristféllig tillgang till
toalett och dusch. Fragan om en hdjd boendestandard var en central del av bostadspolitiken
under decennier. Trangboddhetsnormer och dylikt hade dérfor en viktig roll i moderniseringen
av bostadsbestandet. I takt med att standarden hojts i bostadsbestandet har dock fragan sjunkit
undan. Nédrmast alla bostéder har helt enkelt en fullgod standard i dag. Samtidigt &r det svart att
beskriva vad som &r en fungerande bostadsforsorjning utan riktlinjer om exempelvis
trangboddhet och boendekostnader. For ett hushéll med tva vuxna och tva barn spelar det ingen
roll om det finns en uppsjo av tillgdngliga ettor. Likasa spelar det liten roll om det finns
tillgéngliga bostdder att kopa eller hyra ifall priserna/hyrorna ar langt hdgre én vad
inkomsterna hos de hushéll som har en utsatt boendesituation klarar att betala. I vissa
sammanhang anvénds fortfarande den sa kallade norm 2 som definierades under
miljonprogrammet och som stipulerar hur manga rum en viss familjekonstellation minst bor ha.
Normen dr dock dver 50 ar gammal och saknar officiell status. Vad som kan betraktas som en
rimlig hyra &r ocksa otydligt, men i allt fler ssmmanhang sneglar olika aktérer pa hyrorna i
hyresratter med statliga investeringsstod som ar en av fa exempel dér det offentliga i ndgon
man sagt att en viss hyresniva ar ’rimlig”. Men inte heller detta matt ar officiellt sanktionerat.
Franvaron av den hér typen av riktlinjer gor det svarare for kommunerna att forsta hur 1angt
deras bostadsforsorjningsansvar faktiskt stricker sig.

Det ér viktigt att betona att denna typ av stdllningstaganden inte férhindrar ménniskor att bo
trangre eller dyrare &n vad olika normer séger. Ménniskor vill leva sina liv pé olika sétt och
prioriterar olika aspekter av sitt boende. Men det dr ocksa viktigt att sddana val inte ar resultat
av ndd och tvang eller att det offentliga abdikerar fran sitt bostadsforsdrjningsansvar med
hinvisning till att ménniskor har olika preferenser. Likasé ar det viktigt for att sétta en tydlig
grans for var det offentligas bostadsforsorjningsansvar slutar.

Det finns i dag ett antal olika bedomningar av bostadsbehovet. Boverket gor analyser for det
totala bostadsbyggnadsbehovet i Sverige som sedan 2018 bryts ned pa Sveriges 60
arbetsmarknadsregioner (se kapitel 6). Vidare har Boverket nu uppdragits att ta fram mer
forfinade bedomningar som utdver det totala bostadsbehovet tydligare bedomer fragor om brist
i termer av tillgdngen pé bostader i kostnadssegment som de med en utsatt bostadssituation
klarar att efterfraga. Ett exempel pa en sddan analys har nyligen tagits fram av foretaget Tyréns
at Uppsala kommun som del i ett forskningsprojekt som leds av KTH och Boverket.** Dirtill
skriver ldnsstyrelserna en lagesbedomning av bostadsmarknaden som ska vara underlag for en
regional dialog om bostadsforsdrjningen. Denna dr dock framst baserad pd kommunernas svar i
Boverkets bostadsmarknadsenkit. Enkéten har en rad kvalitetsméssiga brister, helt enkelt for
att de flesta kommuners analys av bostadsbehovet dr mycket bristfallig.

Utredningen om kommunal planering for bostider** presenterade i sitt slutbetinkande ett
forslag for hur en planeringskedja frén stat till kommun skulle kunna se ut. Staten ska ansvara
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for detaljerade beddmningar och i forslaget foreslogs en avtalsmodell dar kommunerna slot
avtal med staten om ett visst byggande for ekonomiskt svaga grupper mot olika typer av
motprestationer sdsom investeringar i infrastruktur. En liknande avtalsmodell anvinds i dag i
Finland nér det géller planeringen av bostéder i storstadsregionerna. Modellen sidgs har fordelar
i sin flexibilitet men i Finland &r ocksé staten en stor aktor pa bostadsmarknaden genom det
statliga social housing-bolaget ARA-bostéder och den finska lagstiftningen ger en 6kad
mojlighet till positiv sarbehandling av produktionen av sociala bostdder. Avtal om markforvarv
och dylikt sluts dérfor redan i dag mellan staten och kommunerna i Finland pa ett sitt som inte
ar fallet i Sverige.

Utredningens malséttningar framstir som helt korrekta men en tydlig svaghet var dess vaga
slutsatser runt hur de statliga motprestationerna skulle kunna se ut och den réttsosidkerhet som
avtalsmodellen innebér. Forhédllande mellan stat och kommun var ocksa osdkert. Ett delat
ansvar for bostadsforsorjningen mellan stat och kommun later ju bra men riskerar ocksé att
minska trycket pa kommunerna. I utredningens modell nirmade man sig en sorts social
housing-modell som var kiinslig for exempelvis Sveriges Allminnytta*'' som férespréikar en
mer generell bostadspolitik.

En béttre koppling mellan det statligt bedomda behovet och kommunernas bostadsplanering
bor ha foljande inslag:

1. Fortydliga kommunernas ansvar
Det kommunala bostadsforsorjningsansvaret behdver fortydligas. Staten behdver ta stéllning
om normer for trangboddhet, kdtider och vad som ér att betrakta som rimliga hyresnivaer
givet vissa inkomster sé att kommunerna vet vad som forvintas av dem. Staten bor genom
Boverket™ ta fram specifika byggtal for varje enskild kommun som inte bara beskriver
behovet i termer av totalvolym utan dven kvantifierar behovet av bostéder av olika
upplatelseformer och i olika kostnadssegment. Dértill bor bedomningen ta hénsyn till hur
kommunen forvéantas bidra till den regionala bostadsforsérjningen. Det &r viktigt att betona
att kommunen fortsatt bor ansvara for bostadsforsorjningen. Det 4r kommunen som bast
kinner de lokala forutsiattningarna men de statliga byggtalen ska vara en utgangspunkt for
den diskussionen och mdjliggdra for Boverket och allménheten att uppméarksamma och
kréva battring ndr kommunerna kraftigt avviker fran det bedomda behovet.

Kommunerna bor ocksa fa ett uttalat ansvar for att skapa ett blandat bostadsbestand med
avseende pa upplatelseformer och pris-/hyresnivaer. Detta ansvar bor bade gilla kommunen
som helhet och enskilda bostadsomréden. Bostadsforsorjningsprogrammen som finns i
kommunerna &r ett bra instrument men haller for lag kvalitet. Ofta finns skrivningar om
socialtjédnstens brukargrupper men forsorjningen av bostéder till laginkomsthushall utan
sociala problem uteldmnas i stort. Programmet bor ocksé ges en tydlig koppling till
oversiktsplanen dar man konkret beskriver hur behoven for alla grupper ska tillgodoses
inom den planerade nyproduktionen. Om nddvéndigt genom en foérdndring av
bostadsforsorjningslagen.

2. Incitament fér kommunerna att ta sitt bostadsférsérjningsansvar
Det finns ett stort antal faktorer som bidrar till att bromsa enskilda kommuners
bostadsbyggande. Att atgirda var och en av dessa faktorer enskilt &r inte rimligt. En mer
framkomlig vég ar att skapa tydligare ekonomiska incitament for kommunerna att agera i
enlighet med allménintresset. Kommuner som tydligt och upprepat avviker fran sina byggtal
bor vitesbeldggas. Den kommunala byggbonus som infordes av regeringen 2016 hade
manga brister i sin utformning men adresserade ritt problem. Att delar av statsbidragen till
kommunsektorn baseras pa den enskilda kommunens bostadsbyggande kan vara ett sitt att
ge kommuner béttre tdckning for sina exploateringskostnader och en viss kompensation for
att ett 6kat utbud av planerad mark innebér att kommunerna avstér viss del av de
kommunala markvinster som hade kunnat realiseras genom att begriansa markutbudet.

Vit Se Jorgen Mark Nielsen frén Sveriges allménnyttas sérskilda yttrande i utredningen.
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Statsbidragen bor dock vara mer transparenta och forutsdgbara (exempelvis genom att
specificeras till fasta belopp per fardigstalld bostad).

Jamlikhetskommissionen belyser samma problem och foreslar en modell dir regionerna ges
ansvar for att ta fram byggtal for de enskilda kommunerna. Fordelarna med det &r flera, till
exempel att regionen dger stor del av infrastrukturplaneringen. Regionerna bestér dock av
foretradare fran de enskilda kommunerna och att fastsla byggtal som i nésta steg kan leda till
viten for de enskilda kommunerna ar inte okomplicerat. Exakt utformning av Regionens och
Boverkets roll i en sddan planeringskedja behover darfor belysas tydligare.

En oro har gillt i vilken grad det kommunala sjélvstyret undermineras av en ordning dér
staten eller regionen dr med och definierar det kommunala bostadsforsorjningsansvaret och ger
riktlinjer for hur mycket som bor byggas. Jimfort med andra offentliga ansvarsomraden
framstar en sddan oro som omotiverad. Kommunen bar exempelvis huvudmannaansvaret for
skolan men staten reglerar de malséttningar och ramar som géller for verksamheten i
styrdokument som skollag, laroplan, timplan med mera. I dag fastslér staten att kommunerna
har ett bostadsforsorjningsansvar. Att dartill fortydliga detta ansvar innebér och skapa tydliga
sanktioner for nir detta inte uppfylls ingen ytterligare inskrankning av det kommunala
sjalvstyret.

Okade kommunala befogenheter
Med ett 6kat ansvar och hojda mal kan det ocksé kravas 6kade befogenheter.

Skillnaderna mellan olika kommuners forutséttningar ar stora, till stor del beroende pa
skillnader i det kommunala markégandet. Téatbefolkade kommuner har en storre andel
offentligt dgd mark. Vissa kommuner har stora naturskyddsomraden som maste vdgas in i en
kvantitativ beddmning, men dven om man tar hdnsyn till detta aterstér betydande skillnader
mellan kommunerna som framst verkar bero av historiska eller politiska skdl. Huddinge
kommun dger exempelvis ndra 80 procent av marken i kommunen medan Tyresé och Nacka
(som har en jamforbar befolkningstithet) endast dger 28 procent respektive 36 procent.

*1 Tyreso kommun dger Naturvardsverket 6ver 30 procent av marken som &r utpekat naturskyddsomrade och i Nacka
utgdr Herman Petersen Fideikommiss drygt 20 procent av totalytan. Detta har stor betydelse for kommunernas
forutsittningar.
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Diagram 20 Andel av kommunens markyta i kommunal @go, utvalda
kommuner
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NOT: Kommunalt markagande ar har beraknat som kommunens direkta &gande samt om nagon av de tre storsta
markégarna i kommunen (vid sidan av kommunen) &gs av kommunen. Vissa kommuner har bolagiserat sitt markagande i
ett separat bolag, eller ager mycket mark genom allméannyttiga fastighetsbolag. Denna metod fangar inte upp allt
kommunalt markagande. Stockholms stad ager dartill betydande andelar av marken i bland annat Tyresé och Nacka, vilket
inte inkluderats i den har berakningen. Kommuner i Stockholms 1&n med lagre befolkningstathet &n 500 invanare/km? har
exkluderats. Kommuner med lag befolkningstathet ager generellt mindre mark da stérre del av markdgandet ofta ar skogs-
eller jordbruksfastigheter.

KALLA: Lantmateriet, Egna berakningar

Kommuner med mindre mark har mindre mandverutrymme att nyttja den kommunala
markpolitiken for att uppnd bostadspolitiska mal. Forbattrade mojligheter att fora en aktiv
markpolitik ddr ny mark forvarvas och en god markreserv byggs upp hos kommunen kan darfor
vara en del i att utoka kommunernas mdjlighet att klara bostadsforsorjningen. Byggrétts-
utredningen foreslog i sitt delbetinkande Ett snabbare bostadsbyggande en rad atgirder som
skulle stirka kommunernas méjligheter till en aktiv markpolitik som framstar som motiverade.*’
Utredningen foreslog dven ett fortydligande kring kommunernas mdjligheter att i exploaterings-
avtalen ldgga in krav pa tidplan for fardigstdllandet av bostdderna. Tidigare fanns dven en
kommunal forkopsritt vid markforsiljningar. Denna rundades dock ofta genom att markdgandet
bolagiserades sa att dgarbolaget sedan kunde séljas utan att kommunens forkpsritt aktiverades.
En modern forkopsritt som hanterar den gamla forkopsrittens brister bor utredas. Vilka
kostnadsnivaer som ska gélla vid olika typer av kommunala tvangsforvarv av mark bor ocksa
belysas noggrannare. Hér framstar regelverken i exempelvis Finland avsevirt mer gynnsamma
for kommunens mdjligheter att fora en aktiv markpolitik. Vilket av vissa betraktas som en viktig
forklaring till att den finska byggtakten varit hdgre &n den svenska.

Likasa skulle 6kade mdjligheter att styra markanviandningen &ven i de fall kommunen inte
dger marken kunna vara viktigt. Detta har utretts med slutsatsen att det inte skulle vara mojligt
att styra upplatelseformen pa mark som redan &r i privat dgo i Sverige, da det tydligen anses
vara ett for stort intring i dganderitten.*® Diremot foreslés en sirskild lagstiftning som
mdjliggdr for kommunen att reglera upplatelseformen pa sin egen mark sa att den dven efter en
eventuell forsédljning &r bunden till en viss upplatelseform. Detta &r viktigt av tva skél. Dels for
att motverka ombildningar och sdkra tillgdngen pa hyresritter pa langre sikt, dels for att
kommunerna ofta pa olika sétt tar ut ldgre markpriser for hyresrétter (antingen genom att halla
tomtréttsavgélder 14ga, eller genom att markanvisa med krav pa upplatelseform vilket oftast
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medfor ldgre markpriser. Om en hyresfastighet byggs pa mark med reducerat markpris for att
sedan ombildas till bostadsrattsforening, har kommunen inte fatt rétt pris for sin mark. Det vore
onskvart att hitta enklare metoder for att vid exploateringsavtal reglera upplatelseformer men
aven kostnadsnivéer i ndgon form. I exempelvis Tyskland krdver kommunen ofta att privata
bostadsutvecklare ska bygga en viss andel hyresrétter eller social housing (med ldgre,
subventionerade hyror) for att fa ritt att bygga oavsett vem som édger marken. I Hamburg
kréver staden en sé kallad drittelmix, dér varje nytt omrade ska innehélla en tredjedel social
housing, en tredjedel hyresratter till marknadshyra och en tredjedel dganderitter/bostadsrétter.
Detta anses vara nddvandigt for att sdkerstilla ett blandat utbud av bostéder i hela staden. I
avvigningen mellan den privata dganderétten och allménintresset framstér den svenska
balanspunkten som extrem ur ett europeiskt perspektiv.

Vissa kommuner har borjat experimentera med att ha ldgsta boendekostnad som kriterium
vid markanvisningar. Ibland finns det en motséttning mellan att fa ut stdrsta mojliga markvarde
och halla nere boendekostnaderna, men detta &r inte alltid fallet. Exempelvis forlorar en
kommun som anvénder sig av tomtritter inget pa att anvisa marken till ndgon med en billigare
produkt med ldgre hyresniva. Den hir typen av avvigningar vid markanvisning dr dock mycket
ovanlig och ménga kommuner kinner sig osdkra over rittslaget. For att fa storre genomslag
behover en lamplig nationell metod tas fram.

Utveckla tomtratten
Manga kommuner kombinerar pa olika sétt forsidljning av mark samt anvidndandet av
tomtrétter.

Tomtrétterna infordes till méngt och mycket for att mojliggora for mer kapitalsvaga grupper
att bygga sméahus. Genom att hyra marken istillet for att kopa den minskade kapitalkravet pa
hushallet som byggde ett smahus. Fér kommunen borde anvindandet av tomtrétter vara sarskilt
attraktivt i ligen dir nya omraden med laga initiala markvérden exploateras. I takt med att
infrastrukturen byggs ut och omradets attraktivitet 6kar stiger markvérdena. Genom att
anvédnda tomtrétter bér kommunen pa sa sétt kunna fanga mer av det langsiktiga markvérdet.
Aven om skyddet for tomtrittsinnehavaren ir mycket hogt si bor dven mojligheten att till
exempel omvandla omraden med smahus till flerbostadshus 6ka i de fall kommunen sjélva dger
marken men upplater den med tomtrétt.

Prisséttningen av tomtrétter ser dock vildigt olika ut mellan olika kommuner. Detta framgér
tydligt av att titta pa reglerna for berdkning av tomtrittsavgélderna samt villkoren for
tomtréttsinnehavaren att frikdpa marken i1 nagra utvalda kommuner.

Tabell 7 Prissattning pa tomtrattsavgalder och frikop, utvalda
kommuner

Tomtrattsavgald Frikop
Avgiéld som andel Frikop som andel
Regel av marknadsvarde Regel av marknadsvarde
Smahus
Stockholm 3,25 % av 40 % av 0,98 % 50 % av 37,50 %
taxeringsvarde taxeringsvarde
Sollentuna 3,25 % av 90 % av 2,19 % taxeringsvarde 75 %
taxeringsvarde
Malmé 3 % av 65 % av 1,46 % 65 % av 49 %
taxeringsvarde taxeringsvarde
Flerbostadshus
Stockholm 3,25 % av 40 % av 0,98 % taxeringsvarde 75 %
taxeringsvardet
Sollentuna 3,25 % av 90 % av 2,19 % taxeringsvarde 75 %
taxeringsvardet
Malmé 3 % av "forsiktigt bedomt Cirka 2,7 % Individuell Cirka 100 %
marknadsvarde” marknadsvardering

KALLA: Stockholm.se, sollentuna.se, Malmé Stads utredning Om mdjligheterna att faststélla tomtréttsavgéld och frikbpspris
pa ett likartat sétt (2018), egna berékningar
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Skillnaderna i prisséttningar for tomtritter mellan kommunerna framstar som ologiska och
potentiellt ineffektiva.

Tomtréttsmodellen beskrivs som administrativt kostsam vilket framforallt har sin grund i
fyra problem med tomtrattsmodellen:

— Langa avgildsperioder
Avgildsperioden for tomtratter (tiden mellan omreglering av avgélderna) &r 10 ar eller mer,
vilket leder till att avgélderna kan héjas mycket kraftigt vid omreglering i tider av stigande
markpriser.

— Stora skillnader i berikningen av avgéilden
De stora frihetsgraderna kring hur markégaren far bestimma avgilden leder till ménga olika
mer eller mindre komplexa berdkningsmetoder vilket i sin tur skapar osdkerhet och tvister
om avgildens storlek vilket belastar domstolarna. Den rénta som tas ut pé avgildsunderlaget
kan i tider av laga marknadsrintor betraktas som oskiligt hog.

— OKklarheter kring méjligheterna till frikop
Mojligheterna for en tomtréttsinnehavare att frikopa sin tomt ér dartill mycket olika vilket i
sin tur ocksa ger upphov till tvister och osékerhet for tomtrittsinnehavaren.

— Differentiering mellan upplitelseformerna
Dartill klarar manga kommuner inte att differentiera avgélderna med avseende pa
upplatelseformen pa ett effektivt sitt.

I Stockholms stad angav socialdemokratiska politiker (som ansvarade for den forra
omregleringen av avgilderna) lokala opinioner och bristande samsyn med oppositionen som
forklaring till att man inte klarat att hoja tomtréttsavgilderna i takt med markprisutvecklingen.
Da omregleringarna gors var tionde ar blir hojningen kraftig nér den vil ska goras och det parti
som ansvarar for omregleringen far béara den politiska kostnaden men pa grund av att man valt
en modell dér de nya avgélderna fasas in 6ver tid &r det frimst kommande politiska majoriteter
som far dra nytta av de offentliga intdkterna som beslutet ger upphov till.

Foretradare for Stockholms stads exploateringskontor uppger att man juridiskt inte har
mdjlighet att differentiera berdkningsmodellen for tomtréttsavgédlderna mellan olika
upplatelseformer. Resultatet i kommunen har blivit att man i Stockholm f6r nyproduktion
endast tillater anvindandet av tomtrétter for hyresrétter samtidigt som man valt att ldgga
avgilden mycket lagt. Det stora antalet ombildningar av hyresrétter till bostadsrétter i
Stockholms innerstad har samtidigt gjort att ett betydande bestand med bostadsrittsfastigheter
star pa tomtratt. De ldga avgilderna innebar ddrmed en marklig subvention till
bostadsrittsforeningar som knappast kan betraktas som ekonomiskt motiverad. Malmo
kommun gor istéllet individuella varderingar av alla flerbostadshus pa tomtratt dar
markvérderingen dven tar in faktorer som byggrittens upplételseform. Det gor att man kan
anvinda samma berdkningsmodell for samtliga tomtrétter men dnda i praktiken skapa en
differentiering i avgilderna mellan hyresritter och bostadsrétter dd markvardena for mark dar
byggratten endast tillater hyresrétt blir ldgre. Detta arbetssitt framstar samtidigt som
administrativt mer kostsamt.

I hidndelse av forandringar i hyressattningssystemet, dir fastighetsdgaren far storre frihet att
sdtta hyran ar det angelaget att kommuner med en icke marknadsmassig tomtréttsavgald
omgaende hojer sina avgidlder for att inte rakt av subventionera fastighetséigarnas vinster.

Tomtrittssystemet utreddes 2012 utan att nagra storre forandringar genomfordes.
Delbetiankandet Tomtrdttsavegdld och Frikop verkar pa ett klokt sdtt hantera flera av de hér
frigorna och borde genomfdras i ndgon form.*” Ett bittre system for tomtritter skulle gora
denna upplatelseform for mark mer attraktiv och pa sa sitt ge kommunen (liksom privata
markégare) ytterligare ett verktyg i markpolitiken for att klara bostadsforsdrjningen.

Under senare tid har media aterkommande publicerat artiklar om bostadsrittsforeningar pa
tomtrétt som pa grund av kraftigt stigande markvéarden och langa avgéldsperioder fatt kraftiga

49



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

héjningar av sin avgild som foreningen och dess medlemmar upplever som oréttvisa. Sannolikt
ar fa bostadsréttskopare som dr medvetna om dgarforhdllandet for marken nér de koper en
bostadsratt. For sméhus deklarerar méklarna allméanhet tydligt om objektet star pa tomtrétt eller
dganderitt, ndr avgilden senast reglerades och om det finns nagra beslutade avgéildshdjningar,
men for bostadsrétter dr detta inte lika transparent. Har borde kraven pé information frén
miklarna hojas.

Forslag: Tydligare ansvar och storre befogenheter for kommunerna
Stark kopplingen mellan nationellt behov och kommunal planering

1.

Konkretisera bostadsforsorjningsansvaret med avseende pa trangboddhet och
boendekostnad. Fortydliga kommunernas ansvar for att sdkerstélla ett blandat utbud av
bostidder med avseende pa upplatelseformer och pris-/hyresnivaer som svarar mot
samtliga malgruppers behov. Staten (alternativt regionerna) ska bidra med
planeringsunderlag som beskriver bostadsbehovet pa kommunal niva per
kostnadssegment och upplatelseform. Fortydliga reglerna kring de kommunala
bostadsforsorjningsprogrammen sa att det finns en tydlig koppling till det statligt
beddomda behovet.

. Ekonomiska incitament for kommunerna att bygga mer i enlighet med allménintresset.

Dels i form av en specificerad ersittning per ny bostad och dels i form av viten for en
kommun som inte arbetar for att uppfylla sitt bostadsforsdrjningsansvar.

Ge kommunerna storre befogenheter inom plan- och markpolitiken

3.

Modern forkopsritt, fortydligad mojlighet till tidsplan i exploateringsavtal,
exproprieringskostnader, inlosensbestimmelser, slopa inskrankning mot att
byggherren finansierar byggnadsverk for vélfardsinrattningar.

. Okade mojligheter for kommunen att styra upplatelseformer, och kostnadssegment.
. Uppdra Boverket att ta fram en modell for att vdga in ldgsta boendekostnad som ett

kriterium vid markanvisningar.

. Utveckla tomtrétten.
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C. Battre och mer rattvisa
finansieringsvillkor

Bostadsproduktion ér en kapitalintensiv verksamhet och kapitalkostnaderna utgdr en stor andel
av de totala kostnaderna av en hyresritt. En intervjuad fastighetsutvecklare uttryckte det som
”Folk tror att byggbranschen handlar om arkitektur och sént, men egentligen handlar allt om
finansiering”.

Réntorna dr i dag mycket laga och det verkar i stort finnas en mycket god tillgang pa kapital.
Samtidigt betonar bostadsproducenterna ett antal svarigheter i kreditforsorjningen. Dels har det
blivit svéarare for bostadsutvecklarna att fa hushéllen att teckna sig for kop av bostadsritter
langt i forhand. Pa en uppétgadende marknad var oftast hela huset sélt pa relativt kort tid efter
att de lades ut till forhandsbokning. Att kdpa i forvag innebér en risk nér du som hushall ar
dubbelt exponerad mot marknaden bade genom den bostad du har i dag och den du tecknat dig
for att kopa i framtiden. Nér man koper och siljer samtidigt innebér prisfluktuationerna en
mindre risk. Ett tillfalligt prisfall gor att du far simre betalt for den bostad du séljer men ocksa
att du behover betala mindre for den bostad du kdper. Med 2017-ars prisfall farskt i minnet och
med en langsammare generell prisokningstakt accepterar inte hushallen att teckna sig i férhand
i samma utstrickning, &ven om bostéderna ofta blir salda nér de vil &r fardigstéllda. Baserat pa
intervjuer med banker i Stockholmsomradet verkar bankerna dock fortfarande ha kvar ungefar
samma krav pa forhandsforséljningen for nyproduktionen som man hade tidigare innan man
ger byggnadskreditiv till bostadsutvecklarna. Detta blir lite av ett moment 22. Hushéllen vill
inte kopa forrdn bostédderna ér klara, men bostadsutvecklarna far inte de lan som krévs for att
bygga huset forrdn bostdderna &r silda.

For hyresrétter 4r finansieringssituationen nagot annorlunda. Da de boende inte betalar
nagra insatser krivs att fastighetségaren binder upp mer kapital ver lédngre tid. Detta paverkar
framforallt mindre fastighetsdgare som kan vara begrinsade i sin byggvolym pa grund av
begransningar i det egna kapitalet. Det finns ett betydande intresse fran exempelvis
pensionsfonder att forvérva fardigstillda och uthyrda hyresritter. I hyresfastigheter dér
lagenheterna redan &r uthyrda &r risken mycket lag och intresset for att kopa sddana fastigheter
beskrivs darfor som hdgt. Men finansieringen av sjdlva nyproduktionen &r svérare. Riskerna i
nyproduktionen &r storre framst vad géller vakansrisk och byggkostnadsrisk. Att hitta kapital
som vill kdpa en fardigstélld och uthyrd fastighet verkar dirmed vara enklare &n att hitta
kapital som vill finansiera nyproduktion av hyresritter.

I samband med Coronakrisen skrev Boverket ner sina prognoser for bostadsproduktionen.
En faktor bakom detta var en tightare finansiering av nya bostdder. Manga storre
fastighetsbolag finansierade sig till stor del via kapitalmarknaderna. I samband med krisen
stingdes den hér finansieringskanalen ner nistan helt och hallet dé intresset for att kdpa
fastighetsobligationer avmattades kraftigt. Fastighetsbolagen blev da i hogre grad hénvisade till
att finansiera sig via upplaning hos bankerna som uppges vara dyrare én den tidigare
kapitalmarknadsfinansieringen. Dértill bedomer Boverket att mindre bostadsutvecklare, som
hela tiden finansierat sig med banklan, riskerar att tryckas undan da bankerna inte vill 6ka hela
sin exponering mot fastigheter i samma utstrackning som den 6kade efterfragan pa krediter
fran fastighetsbolagen. Boverket tror att storre aktdrer kommer att ges prioritet av bankerna
medan mindre far det svarare att fa finansiering.

Statlig medfinansiering

De flesta lander har system for olika typer av statlig medfinansiering till bostadsproduktion.
Enligt Boverkets genomgang av 6 linder (Osterrike, Frankrike, Storbritannien, Danmark,
Nederldnderna och stora delar av Tyskland) har alla nagon form av stdd till stora delar av sitt
hyresréttsbestand (enligt Boverket dr 42—68 procent av hyresrétterna i ovanstaende lander
foremal for direkta stod).*® Detta stod dr oftast ndgon form av kombination av kreditgarantier,
offentliga lan, direkta investeringsstod, riktade skatteldttnader eller sérskilda drifts- och
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underhéllsstdd vid sidan av mer implicita stod sdsom subventionerade markpriser eller
bostadsbidrag.

Den offentliga medfinansieringen syftar primért till att 6ka den totala bostadsproduktionen
och andelen av denna med lagre hyresnivaer men sekundart finns ocksé andra motiv sdsom att
stabilisera byggtakten konjunkturellt. Tidigare hade Sverige ocksa betydande offentlig
finansiering till bostadsproduktionen men de flesta stodformer har férsvunnit och i dag ar
investeringsstdden till hyresrétter med lagre hyra det tydligaste instrumentet som finns.
Investeringsstddet dr utformat sé att hyresnivan i den nya fastigheten maste ligga under
“normalléget” for att vara berittigat investeringsstdd. Fastighetségarna &r positiva till
investeringsstddet, inte for att det nddvindigtvis ger projekten en sa mycket hdgre avkastning
utan for att den ldgre hyran sénker vakansrisken. Investeringsstodet uppges dven av flera
intervjupersoner ha varit betydelsefullt for att skapa ett 6kat fokus pé rimliga sluthyror i
nyproduktionen.

Dagens investeringsstod har alltsé tva funktioner. Dels att 6ka bostadsproduktionen
generellt, dels att sdnka hyran for nyproducerade bostdder. Nagon utvédrdering av det nuvarande
systemet har inte gjorts men av en oversiktlig granskning framgar att stodet verkar effektivt nér
det géller att sinka hyran. Vilken effekt stodet haft pa produktionsvolymen kraver en mer
omfattande granskning. Tidigare investeringsstodsmodeller bedomdes av Boverket i en
utvirdering for perioden 1993-2004 som tréaffsikert da bara en tredjedel av de bostidder som
byggdes med stddet hade blivit av utan de stdd som fanns da.*

En 6kad statlig medfinansiering skulle kunna bidra till att ytterligare 6ka produktionen av
billigare bostéder.

Traffsdkerhet och avgrénsning centralt

Den svenska bostadspolitiken under slutet av 80-talet var pd manga sitt ett misslyckande.
Overproduktion i fel ligen med stora kreditforluster och en kraschad bostadsmarknad som
foljd var mycket kostsamt. Detta grundade sig dels i ett 6verdrivet risktagande genom mycket
laga nivaer av eget kapital i fastighetsbolag och bostadsrittsforeningar (det egna kapitalet var i
flera fall sa litet som 5 procent) samt ett alltfor hdgt byggande i kommuner med krympande
befolkningsunderlag.>

Samtidigt framstér detta som fullt hanterliga problem med de kunskaper vi besitter i dag.
Bankerna lanar i dag sillan ut mer dn 65—70 procent till fastighetsutvecklare. Kraven pa eget
kapital ar i dag vésentligt hdgre &n pa slutet av 1980-talet.

Lagt eget kapital har tva risker. Dels i att det rent aritmetiskt dkar riskexponeringen for
langivaren da bufferten av eget kapital ar liten, dels moral hazardproblematiken som gor
investeraren dverdrivet riskvillig. Om man tror att moral hazardproblematiken &r dominerande
skulle bankerna troligtvis hoja sina rdntor pa marginalen om statligt medfinansieringskapital
skulle ersitta eget kapital hos fastighetsdgarna, medan om det egna kapitalet fraimst fungerar
som en ren buffert sa bor bankerna inte bry sig om huruvida denna buffert bestér av statliga lan
eller eget kapital.

En fungerande nationell planeringskedja dr nddvéndig for att sdkerstélla ramarna for vilka
projekt som ska fa ta del av en statlig medfinansiering. Bade med avseende pa hyresnivaer och
geografi. Risken med savil dagens investeringsstddsmodell som med andra
medfinansieringsmodeller dr att bostadsbyggandet understdds i regioner dir det saknas
underlag. Stoden bor dérfor begrinsas baserat pa den underliggande behovsbeddmningen.
Detta kan vara politiskt svarare &n manga tror dé det till stor del handlar om att begrénsa stod
pa landsbygden och i ekonomiskt svagare regioner. Omraden som politiken vanligen 6mmar
for.

En viktig fraga som ror olika typer av subventionerade bostdder dr ockséd hur de producerade
bostdderna allokeras. De ldgre hyresnivéerna gor lagenheterna relativt sett mer attraktiva dn
andra nyproducerade bostdder (dock inte nddvéandigtvis mer attraktiva @n det dldre bestandet
som i dag redan har betydligt ldgre hyror). Om de férmedlas med rak kotid riskerar de att
formedlas till personer med lang kotid som potentiellt har en stabilare bostadssituation i dag
vilket minskar nyttan av den lagre hyran. I kapitel F fors en diskussion om hur
bostadsformedlingen kan utvecklas for att 6ka nyttan av subventionerad bostadsproduktion.
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Madjliga stédmodeller
De flesta lander har alltsé en rad olika modeller for statlig medfinansiering for produktion av
bostéder till ldgre hyror. Olika modeller har olika for- och nackdelar.

Investeringsstod

Rena investeringsstod dr pd ytan den enklaste och mest transparenta stodformen. For att
paverka den totala produktionsvolymen och minimera dédviktsforlusten kriavs dock att man
tydligt identifierar ett visst segment dir det finns ett behov men som inte bér sig pa rent
marknadsmassiga villkor, vilket kan vara nog s& komplicerat da behov och
produktionskostnader skiljer sig mellan regionerna. Aven med de forstirkningar som gjorts av
dagens stod kravs en betydande 6kning for att det ens matematiskt ska framstd som troligt att
man kan stédnga gapet mellan den byggtakt som krévs enligt Boverkets behovsbeddmning och
vad nuvarande prognos ger vid handen (givet viss dodviktsforlust, och med dagens
subventionsnivaer). Jimlikhetskommissionen uppskattar kostnaden for att stinga gapet till
knappt 10 miljarder®'.

Kreditgarantier

Marknadsmassiga kreditgarantier finns redan i dag. Cirka 3 procent av alla bostidder som byggs
i dag byggs med kreditgarantier fran Boverket. Kreditgarantierna har framforallt betydelse for
mindre aktérer med mindre kredithistorik. Dagens system é&r sjdlvfinansierande men ocksa en
relativt marginell foreteelse. For att anvianda kreditgarantier som medel for att markant 6ka den
totala produktionsvolymen skulle systemet behdva goras om sé att det inte ldngre &r
sjdlvfinansierande. D4 garantierna dr mer virdefulla for foretag med 1&g soliditet skulle ett
sadant system behova stélla tydliga krav pé bolagens egna kapital med mera. Vilket genomslag
garantierna far pa bolagens finansieringskostnad beror av hur bankerna varderar riskerna i de
olika projekten. Att utforma ett fungerande system med icke marknadsmaéssiga kreditgarantier
med de effekter som efterstrdvas framstar som relativt svart. Sarskilt om man inte har mojlighet
att diskriminera mellan olika aktorer pa det sétt som exempelvis dr mdjligt i ldnder med social
housing-regelverk.

Hyresbortfallsgarantier

Istéllet for att garantera lanen kan staten ocksa vilja att garantera hyresintdkterna for
hyresvirdarna under en begriinsad period efter att bostiiderna #r firdigbyggda. Aven hir ér
risken betydande for att exempelvis dyra bostdder med hdga hyresnivaer byggs som sedan star
tomma for att det saknas efterfragan. Likt investeringsstoden krévs hér att staten bestimmer sig
for vilka hyresnivaer som ska garanteras differentierat mellan olika regioner.
Redovisningsmadssigt belastar 4ven de utstéllda garantierna statsbudgeten direkt men till
skillnad fran investeringsstoden innebér hyresbortfallsgarantierna samtidigt en betydande
osédkerhet eftersom kostnaden i efterhand kan visa sig vara hogre eller ldgre 4n man rdknat med
nir garantierna stilldes ut. Kommunala hyresbortfallsgarantier fanns tidigare men systemet
uppges varit kostsamt och missbrukats av hyresvardar som latit vissa lagenheter st tomma,
med bibehallna hyresintékter men minskade kostnader for drift och underhéll som resultat.
Vilken effekt ett battre utformat system med sjélvrisker och hyreskrav kan véntas fa pa
fastighetsdgarens kostnader ar ocksa osdkert. Bankerna bor kriva en liagre riskpremie pa rantan
eller tolerera en ldgre niva pa eget kapital for garanterade objekt men i vilken grad &r svar att
beddma i forhand.

Statliga lan (mellanfinansiering)

Istdllet for att paverka fastighetsutvecklarnas lanevillkor via garantier kan staten ocksa direkt
stdlla ut lan till bostadsutvecklarna. Staten har ldgre finansieringskostnad dn bankerna och bor
kunna erbjuda battre villkor utan att det innebar nagon kostnad for det offentliga, detta géller
sarskilt pa den ldngre tidshorisonten dir Riksgédlden exempelvis skulle kunna stilla ut 20-ariga
statsobligationer som med ett visst rintepaslag, for att ticka eventuella kreditforluster, kan
lanas ut till fastighetsutvecklare. Fastighetsutvecklare investerar pd mycket langa
tidshorisonter. Aven om rintan ir mycket 1dg i dag har det en mindre betydelse for
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investeringsbeslut med en avskrivningstid pa 50 &r. Om staten kan gora kapitalkostnaden mer
forutségbar over tid har det ett betydande vérde for ménga fastighetsutvecklare. Den lagre
ranterisken bor medfora att investeraren kan acceptera ett lagre avkastningskrav och fler
projekt kan da betraktas som lonsamma. De statliga lanen kan vara i form av
mellanfinansiering mellan det egna kapitalet och bankens lanefinansiering sa att staten bér en
hogre risk d4n banken men en ldgre risk dn fastighetségaren, eller i form av bottenlan. For att
inte medfora kraftigt 6kad risk behovs tydliga krav pé lagsta tillaten niva pa eget kapital hos
bostadsutvecklaren och tak for andelen statlig lanefinansiering. Likt marknadsmaéssiga
kreditgarantier 4r behoven av att styra vilka typer av objekt som ska vara berittigade lan
mindre nér det giller sjdlvfinansierade atgérder &n andra typer av atgérder, men det kan dnda
vara rimligt med exempelvis vissa hyreskrav for att begransa méngden statliga krediter som
stills ut och anvénda krediterna som ett styrinstrument for att dka tillgangen pa billigare
hyresritter. De statliga lanen belastar inte den offentliga sektorns finansiella sparande men det
okar den offentliga bruttoskulden vilket kan paverka forhallandet till det sé kallade
skuldankaret.¥ Eventuella kreditforluster belastar dock sparandet. Om staten exempelvis skulle
stdlla ut 15 mdr kronor i nya 1an varje ar med en 16ptid pa 20 ar skulle den totala effekten pa
den offentliga bruttoskulden aldrig bli stdrre 4n 2—3 procent av BNP beroende pa graden av
kreditforluster, den nominella tillviixttakten och eventuella amorteringsuppligg *

Riktade skattelittnader

Manga lander har riktade skatteldttnader for hyresbostidder med lédgre hyror pa exempelvis
fastighetsskatten. Huruvida en subvention laggs pa inkomst eller utgiftssidan spelar egentligen
mindre roll men i huvudsak &r skatteutgifter som sérskilda skatterabatter mindre transparenta
an direkta utgifter. I vissa avseenden lampar sig dven den svenska skattelagstiftningen sdmre
for mer detaljerad styrning. Att stodja produktion av hyresrétter med ldgre hyror via
skattesystemet framstar darfér som mindre lampligt i en svensk kontext.

Statliga lan i form av mellanfinansiering har foreslagits av savél Byggnads i rapporten
Bostdider dt alla!, Socialdemokraternas partisekreterares expertgrupp i rapporten En ny social
bostadspolitik,>* LOs jamlikhetsutredning,** liksom av kommittén Bostad 2030 under ledning
av Anders Sundstrom.> Alla med vissa skillnader i sin utformning. Statliga 1an eller
kreditgarantier framstar som den l6sning som kan ha storst potential i relation till de
offentligfinansiella effekterna. Detta eftersom det endast &r dessa modeller som utnyttjar den
svenska statens hoga kreditvardighet. Kreditgarantierna tar omvégen via bankernas utlaning
och framstar darfor som nagot mindre forutségbara an statliga lan.

Négot dverraskande &r det faktum att den svenska marknaden for 1an till fastighetsbolag
med bundna villkor 6ver langre tid dn 5 &r mycket ovanliga. De svenska banker vi har varit i
kontakt med uppger sig inte stilla ut den hér typen av lan. Givet fastighetsbranschens
langsiktiga natur framstar det har som markligt. Tva motiv till detta som lyfts &r dels
regleringsrisken (bankerna vill inte binda upp sig 6ver s lang tid om exempelvis
kapitaltackningskraven dndras och gor finansieringen av dem avsevért dyrare &n i dag) och dels
det faktum att manga fastighetségare rdknar med vardedkningar i sitt fastighetsbestand som gor
att de forvéntar sig att successivt kunna fa battre villkor pé sina 1an nér de skrivit upp sina
fastighetsvdrden. Storre fastighetsbolag verkar dock i tilltagande utstrdackning vinda sig till
kapitalmarknaderna istéllet for bankerna for sin finansiering och hur ldnga bindningstider
villkoren har dir har inte kunnat analyseras. Men samtliga fastighetsbolag som vi varit i
kontakt med betonar att de helst skulle trygga sina villkor pa &nnu ldngre sikt. Langa statliga
lan har ddrmed mdjlighet att fylla en lucka pa kreditmarknaden.

* Enligt Eurostats definitioner ska lan till offentliga &ndamal belasta det finansiella sparandet. Infrastruktur anses
exempelvis alltid vara ett offentligt indamal oavsett vem som édger den. Bostéder anses vara privat konsumtion oavsett
om det dr privata eller allménnyttiga bostadsforetag som dger dem och statliga lan till detta &ndamal belastar dérfor inte
det finansiella sparandet enligt finansdepartementet och SCB.

¥ Givet en nominell tillvaxttakt pa 3,8 procent (KIs snitt for 2020-2029) skulle 15 miljarder arligen i utstéllda
amorteringsfria lan med 20 ars 16ptid och 5 procent kreditforlust som mest innebéra en hojd offentlig bruttoskuld
motsvarande 2,8 procent av BNP ar 20.
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Jamna ut de finansiella villkoren mellan upplatelseformerna
Som vi beskrivit 1 kapitel 5 rader stora skatteméssiga skillnader mellan upplatelseformerna som
uppskattas motsvara 25 procent ldgre kostnader i det digda bestindet &n det hyrda®.

Skillnaden innebér bade en relativ dverproduktion av dgda boenden och &r ocksa en av
drivkrafterna bakom ombildningar da det finns ett arbitrage att gora for fastighetsdgare och
hyresgéster genom att omvandla flerbostadshus fran hyresrétt till bostadsrétt.

Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges allminnytta har darfor tidigare fort
fram forslag om inforandet av en 1&g momssats pa hyrorna (6 procent) som dérigenom
mdjliggor for fastighetsdgaren att dra av momsen pa drifts- och byggkostnaderna (25 procent)
vilket gor att nettokostnaderna minskar for fastighetsigaren.’” Detta innebdr dock enligt
intressenterna sjédlva en skattesankning for hyresfastigheter i storleksordningen 10 miljarder
kronor.>

Att jamna ut villkoren mellan upplatelseformerna genom att sdnka skatten pa hyresrétter
vore dock att soka fel balanspunkt. Det dgda boendet &r i dag kraftigt underbeskattat i det
svenska skattesystemet bade jamfort med hyresrétten och jamfort med andra typer av
kapitalinvesteringar.

Fastighetsskatten baserades tidigare pa logiken att boendet var en avkastning fran
investeringen i en bostad som likt alla andra avkastningar skulle beskattas. Slopandet av
fastighetsskatten 2008 och inférandet av den kommunala fastighetsavgiften brot mot denna
symmetris logik. Vidare fanns méanga andra effektivitetsskdl som gjorde beskattningen av
fastigheter till ett ekonomiskt attraktivt inslag i skattesystemet. Dagens system med ett tak pa
fastighetsskatten &r fordelningspolitiskt regressivt och omfordelar tydligt fran land till stad.
Men dven det gamla systemet hanterade bostadsritter pa ett regressivt sitt med en beskattning
som inte stod i paritet med marknadsvardet pa tillgangen. I takt med att bostadsratterna kommit
att utgora en allt storre del av formdgenhetsstocken har detta blivit alltmer problematiskt.

De allra flesta hushéllen finansierar sitt dgande till stor del med lan som i dag berittigar till
skattereduktioner for rintekostnaden. Denna skattereduktion framstar som mer rimlig i ljuset
av den tidigare fastighetsskatten. Du beskattas for din investerings avkastning (det vill sédga
boendet) men du far ocksa dra av delar av de kostnader du tagit pa dig for att gora denna
investering. Utan fastighetsskatt framstar dock rénteavdragen som svarmotiverade ur ett strikt
ekonomiskt perspektiv.

Med en fastighetsskatt bor d&ven beskattningen av inkomster fran andrahandsuthyrning
kunna slopas. Da virdet av boendetjénsten i dag ar obeskattat dr det rimligt att den som hyr ut i
andrahand beskattas for sina hyresintdkter men om boendetjdnsten redan beskattats genom en
fastighetsskatt utgor en skatt pa hyresintdkter en omotiverad dubbelbeskattning.

Utdver finansieringskostnaden for boende utgor drift och underhéll de 6vriga 16pande
kostnaderna for boendet. Med ROT-avdraget reduceras underhéllskostnaderna kraftigt.

Fastighetsskatten ar inte heller den enda beskattningen av bostadens virde. Om
fastighetsskatten ska beskatta avkastningen (boendet) ska reavinstskatten beskatta den vinst
som realiseras vid forsdljning. I beskattning av andra kapitalinkomster/vinster beskattas
viardedkning och utdelningar likadant (i normalfallet med 30 procent). For fastigheter ar istéllet
reavinstskatten redan nedsatt till 22 procent. Dartill finns ett antal transaktionsskatter,
framforallt i form av stdmpelskatt och inteckningsavgifter, som férsdmrar omséttningen av
bostéder, och i sak framstir som omotiverade d4ven om de bidrar till att rddda situationen pa
marginalen givet den laga samlade beskattningen av fastigheter.

Ett hojt skatteuttag pé fastigheter bor astadkomma tre saker. Utjamna villkoren mellan
upplatelseformerna. Utjimna villkoren mellan olika typer av kapitalinvesteringar. Forbattra
nyttjandegraden i det 4gda boendet.

Hoéjda priser pé en vara eller tjanst forvintas leda till ett mer sparsamt nyttjande av denna
tjdnst. Samtidigt har boende fa substitut och elasticiteten forvintas vara relativt sett 1ag. Man
kan dock vénta sig att hojda kostnader skulle paverka valet av lagen och boendeytor pa ett sitt
som skulle forbittra nyttjandet.

De grupper man framforallt ser en potential i for att 6ka rorligheten i bestandet ar dldre
hushall som fortfarande bor kvar i stora ldgenheter, radhus och villor efter att barnen flyttat ut.
Ofta har man kopt eller byggt huset for artionden sedan nér priserna var ldga och i dag dr husen
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lagt beldnade och har 14ga omkostnader. Samtidigt har man ofta upparbetat stora vinster i sin
bostad som vid en forsiljning skulle reavinstbeskattas och férsdmra kalkylen av att exempelvis
byta sin for stora villa mot en mindre bostadsrétt i ett béttre lage till ett motsvarande
marknadspris. Pa sa sitt blir reavinstskatten likt stimpelskatten en transaktionskostnad som
paverkar omséttningen i bestdndet. Utan fastighetsskatt framstar det dock som
fordelningspolitiskt orimligt att ytterligare séinka den redan nedsatta skattenivan for reavinster.
Detta giller sérskilt ur ett perspektiv av intergenerationell rittvisa. Manga av de hushall som i
dag byggt upp stora reavinster dr ocksd hushéll som under l&ng period haft omfattande
ranteavdrag och inte belagts med fastighetsskatt under det senaste decenniet. Att darpa kraftigt
sdnka reavinstskatten, &ven om det finansierades genom en hdjd fastighetsskatt eller sankta
ranteavdrag, skulle kunna innebéra en betydande omfordelning frén yngre och nyintridda
personer pa bostadsmarknaden till dldre och mer véletablerade personer. Ett sétt att dtgdrda
detta dr att lata en del av fastighetsskatten bestd av en forhandsbeskattning av den framtida
reavinsten och vid forséljning rikna av delar av den betalda fastighetsskatten mot reavinsten.
Detta skulle inte séinka skatteuttaget pa reavinsten, men det skulle minska transaktionsskatten
vid forsdljningstillfallet och pa sa sétt 6ka rorligheten.

Potentialen till en mer effektiv anvéindning av bestandet genom ett hojt kostnadslége ska
samtidigt inte 6verdrivas. Den niva av kostnadsdkningar som kan krévas for att forma
exempelvis édldre att av ekonomiska skél flytta fran bostdder dir de kdnner grannarna, sett sina
barn vixa upp och satt sin prigel 6ver artionden ar troligen sa hog att de saknar folkligt stod.

Hur en fordndring av beskattningen av fastigheter bor se ut beror lite pa hur man ser pa
mixen av rinteavdrag, reavinstskatt, fastighetsskatt, stimpelskatt och ROT-avdrag. Det gér att
ténka sig en rad olika kombinationer av skattefordndringar som sammantaget 6kar
beskattningen av fastigheter med mer eller mindre gynnsamma effekter och olika skillnader for
vilka typer av hushéll som péverkas. Det viktiga &r att forandringen medfor en tydligare
koppling mellan fastighetsvardet och beskattningen samt att bostadsritterna inkluderas pa
liknande villkor som dganderétterna (vilket kréver att dagens lagenhetsregister utvecklas och
ges taxeringsvérden likt dagens dganderétter).

Hogre skatter pa fastigheter bor paverka prisbilden och en generell sénkning av
bostadspriserna skulle forenkla intrddet pa dgandemarknaden for breda grupper som i dag stéar
utanfor pa ett sitt som atminstone till del uppvéger den utestdngande effekt hogre
bostadskostnader kan forvintas ha. Viss forsiktighet framstar samtidigt som nodvéandig. Ett
alltfor kraftigt prisfall kan forvéntas fa realekonomiska konsekvenser som behover beaktas. Det
ar ocksa vért att notera vilka effekter ett eventuellt prisfall skulle kunna fa pa nyproduktionen. I
storstadsomradena skulle ldgre bostadspriser framforallt véntas sinka markpriserna och sa
lange inte kommunen anser intdkterna vara for laga i forhallande till exploateringskostnaderna
bor produktionen inte paverkas naimnvért. Men om fordndringarna skulle innebéra sinkta
bostadspriser i hela landet kan fordndringen ha betydelse for nyproduktionen. I stora delar av
landet utgdér markkostnaderna bara en forsvinnande liten del av kostnaderna for
nyproduktionen. Ett prisfall i dessa omraden skulle kunna sanka marknadspriset for bostader
under nyproduktionskostnaden sa att nyinvesteringar blir olonsamma dven om markpriset gar
mot noll. Samtidigt dr behovet av nya bostdder pa dessa orter redan lagt.

Beroende pa graden av statliga stod till nyproduktion av hyresratter behdver inte
utjamningen av skattevillkoren vara fullstdndig. Investeringsstod eller statliga lan kan vaga upp
en del av de orittvisa skattevillkoren.

Forslag: Battre och mer rattvisa finansieringsvillkor!

1. Skapa ett nytt system med statliga lan med langa 16ptider for nyproducerade
hyresratter.

2. Jamna ut de finansiella villkoren mellan upplatelseformerna genom att hoja det
samlade skatteuttaget fran dganderatter och framforallt bostadsritter pa ett satt dar
beskattningen ges en tydligare koppling till tillgdngens marknadsvérde.
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D. Ge allmannyttan battre
forutsattningar

Allménnyttan var motorn i den svenska bostadspolitiken under efterkrigstiden. I dag ags
ungefar hilften av alla hyresritter i Sverige av allménnyttiga bostadsbolag. Med
regelforandringarna i samband med 90-talskrisen men framforallt med det svenska EU-
medlemskapet fordndrades allmannyttans roll och forutsattningar.

De europeiska statsstodsreglerna inskrdnker enskilda medlemslédnders mojligheter att ge
offentliga stdd till enskilda bolag. Detta regelverk kom pa allvar att provas i Sverige 2005 nér
de privata svenska fastighetsdgarna anmilde den svenska regeringen till EU. Fastighetségarnas
menade att flera delar av det svenska regelverket kring de allmannyttiga bostadsbolagen inte
var kompatibelt med de europeiska statsstodsreglerna. For det fosta ansdg man att de
allménnyttiga bostadsbolagen hade for laga avkastningskrav. Genom att inte behdva vara
lonsamma pa samma sétt som de privata bolagen menade fastighetsdgarna att allménnyttan
snedvred konkurrensen. Vidare hade kommunerna regelméssigt garanterat lanen for sina
bostadsbolag vilket tryckt ner finansieringskostnaderna for dessa bolag och genom den sa
kallade kommunakuten hade statliga bidrag slussats rakt in i allménnyttiga bostadsbolag pa
fallrepet. Allt detta menade fastighetsdgarna brét mot EUs statsstodsregler.

Kommunakuten avvecklades men EU-processen fick ocksa till f6ljd att kommunerna
borjade ta betalt av de allménnyttiga bolagen for de kreditgarantier de stéllde ut. EU-
provningen stéllde ocksa det svenska systemet pa sin spets. Vad var egentligen de
allménnyttiga bostadsbolagen for en sorts verksamhet? EU-regelverket tillét riktade statsstod
till vad som kallas social housing men hyresgisterna i dessa forvintades vara foremal for
inkomstprovning sé att frimst personer med en inkomst under ett visst gransvérde fick bo i
dessa bostéder. De allmdnnyttiga bolagen i Sverige hade i enlighet med Sveriges generella
viélfardstradition riktat sig till langt bredare segment av befolkningen &n sa, samtidigt som man
ocksa hade tagit ett tydligt socialt ansvar for bostadsforsorjningen. Sveriges sociala
bostadspolitik passade helt enkelt in i EU-regelverkets ytterlighetsmallar. Allménnyttan var
varken social housing eller ett bolag bland alla andra. I den nya lagstiftning som kom att
reglera allménnyttan, den s kallade Allbolagen fran 2010, valde Sverige vig. For att
sakerstilla att ingen inkomstprovning skulle patvingas den svenska allménnyttan (nagot som
blivit konsekvenserna av en liknande provning i Nederldnderna) fastslogs att den svenska
allménnyttan atminstone juridiskt skulle bli mer av ett foretag bland andra. Centralt var att
allménnyttan skulle agera efter affarsméassiga principer”.

En av bostadsforskarna som intervjuats for den hér rapporten kallade lagen for “en
styggelse”. Kritiken bestéar framst i att Allmannyttan kan séigas ha hamnat i den sémsta av tva
varldar dér de bade ska leva upp till alla krav som stélls pa ett allmanintresse och som stélls pa
ett affdrsintresse. De allménnyttiga bolagen har i praktiken en sérstillning och forvantas vara
mer socialt ansvarstagande dn privata aktorer. De forvintas vara mindre selektiva med sina
hyresgister, upplata fler ldgenheter till socialtjédnsten via sociala kontrakt, de har ett storre
bostadsbestand i socialt utsatta omraden dér de forvéntas ta ansvar for omradets utveckling.
Allt detta ska ske till samma ekonomiska forutsattningar som de privata hyresvirdarna.
Samtidigt rdder osédkerhet om hur socialt ansvarstagande foretagen fér vara och dnda anses
folja affarsmassiga principer. De far inte investera med for lagt avkastningskrav eller sétta
lagre hyror av sociala hansyn. En annan anomali &r att de allménnyttiga bostadsbolagen ska
vara bolag bland andra pé en marknad, men de forvéntas samtidigt f6ljande lagen om offentlig
upphandling som av samtliga intervjuade beskrivs som kostnadsdrivande.

Forsvarare av lagstiftningen menar att Allbolagen inte alls sdtter upp sérskilt manga hinder
men att det krdver mer kreativitet fran de allménnyttiga bolagen. Sveriges allmannytta betonar
att det inte finns nagot direkt motsatsforhallande mellan affirsméssig l6nsamhet och
samhéllsansvar dé allménnyttans forutsattningar att langsiktigt ta sitt sociala ansvar ar
beroende av god ekonomisk hushéllning. Om bolagen tillimpar for laga avkastningskrav
kommer de inte bygga upp tillrackligt med kapital for att klara att investera i nya bostéader i
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framtiden. Likasa kan allménnyttan exempelvis investera i boendemiljon i utsatta omraden
aven om ndgon direkt avkastning inte gér att kalkylera fram, med motivet att detta krivs for att
langsiktigt hoja attraktiviteten och sikra fastighetsvéirdena i dessa omraden.

Oavsett vilken bild som &r den korrekta édr det tydligt att osékerheten om vad ett
allménnyttigt bostadsbolag far och inte far gora okat kraftigt efter Allbolagens inférande.
Lagen har aldrig provats i hdgre instans och utan tydlig vigledning dr ménga allménnyttiga
bostadsbolag riddda for att gora fel och tar darfor ut marginalerna. Exempelvis genom att sitta
hogre avkastningskrav dn man skulle behova. Vissa juridiska experter som Jorgen Hettne
menar att Sverige dvertolkat EUs krav och att Allbolagen inte hade behdvt vara sa strikt som
den kommit att bli.>’

Allménnyttan ar en central aktor for den svenska bostadsforsorjningen. Oklarheter kring
allménnyttans mandat och handlingsutrymme skadar dérfor den svenska bostadsforsorjningen.

Vissa har foresprakat att tydligare klassa allméinnyttan som en allméinnyttig verksamhet i
Den framsta risken med detta dr att allmadnnyttan i sddant fall potentiellt skulle behova sétta ett
inkomsttak for sina hyresgéster. Vissa menar att utvecklingen under de senaste 30 aren gjort att
allménnyttan redan i dag till 6vervdgande det tjinar hushéll med ldga inkomster och att om
inkomsttaken utformas pa bolagsniva snarare &n individniva (exempelvis som att 75 procent av
hyresgésterna ska ha inkomster under medianhushallet i kommunen) skulle regelverket kunna
utformas pa ett sétt som redan fangar hela dagens hyresgistkollektiv hos allménnyttan
samtidigt som en strikt inkomstsegregerad allmannytta undviks. I den hér rapporten har vi inte
kunnat belysa den eventuella potentialen i att omreglera allménnyttan i grunden.

Med dagens regelverk for allménnyttan framstar dock tva forandringar som sérskilt viktiga.

Allméannyttan borde inte behoéva folja lagen om offentlig upphandling

I intervjuer med ett byggbolag for den hér rapporten uppgav intervjupersonen att deras bolag
aldrig lade anbud pa offentliga upphandlingar for att det var for komplicerat och att man da
behdvde ligga sig sa lagt i utgdngspris och direfter “ta igen allt p4 ATAn [Andrings- och
tilldggsarbeten]”. Byggherren beskrev det vidare som att ”...den affarsmodell som krévs for att
fa det att ga ithop skulle aldrig accepteras av vara privata kunder och jag vill inte riskera att vi
arbetar in en sadan kultur i vart bolag”.

Sveriges allmédnnytta menar att manga medlemsbolag har svart att fa flera budgivare vid
upphandlingar. Utdragna 6verklagandeprocesser ar dértill kostnadsdrivande. Méanga
allménnyttiga bolag anser det ocksa vara svart att bygga langre affarsrelationer. Antalet anbud
pa allmannyttiga bostadsprojekt har under de senaste aren minskat vilket ytterligare forsdmrat
bolagens mojligheter att bidra till bostadsproduktionen.

Lagen om offentlig upphandling (LOU) sédger att lagen “omfattar en juridisk person som
tillgodoser behov i det allménnas intresse, under forutsittning att behovet inte ar av industriell
eller kommersiell karaktéir”.! Bostider ér i allt viisentligt en kommersiell vara och d&
Allbolagen dessutom definierar allmdnnyttan som en affarsméissig aktor framstar det som
anméarkningsvart att domstolen vid provning fastslagit att de allménnyttiga bolagen dnda ska
omfattas av LOU.

Frigan utreds i skrivande stund av Typhusutredningen.®? Svensk lagstiftning borde
omgaende faststilla att allmdnnyttan inte ska omfattas av LOU.

Allméannyttan bor fa investera med lagre avkastning @n dagens gangse
tolkning

Allbolagens krav om att allménnyttan ska drivas enligt affirsméassiga principer har lett till en
rad fragetecken rorande vilka krav pa lonsamhet som ska finnas vid nyproduktion. Historiskt
har allménnyttan alltid finansierat nyproduktion med avkastning i det gamla bestandet. D
fastighetens driftsnetto stiger over tid i takt med inflationen samtidigt som finansieringsbordan
ar densamma ar till &r har man kunnat acceptera en légre initial avkastning pa de nya
fastigheterna och kompenserat med en hogre avkastning i det dldre bestdndet. Det man forlorat
pé de nya gungorna har man tagit igen pa de gamla karusellerna. Aven om propositionen for

Ml Jimlikhetskommissionen resonerar om en dversyn av allménnyttans roll.
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Allbolagen tydligt foreskriver att det &r pa bolagsniva som bolagets avkastningskrav och
lonsamhet galler tolkas regeln om affirsméssiga principer ofta som att enskilda projekt i sig
maste ha en marknadsmissig avkastning frén dag 1.9 Kravet om affirsmissiga principer
vicker en rad fragor. Som exempel kan en kommun dér inget privat bolag vill bygga fraga sig
om det kan betraktas som affarsmissigt av det allménnyttiga bolaget att bygga dér?

Avkastningskravet dr det som avgor om ett bygge kan bli av.

En grovt férenkel schablonberdkning som ménga fastighetsekonomer anvénder ar att rikna
baklanges fran driftsnettot for att avgéra den maximala kostnaden for ett projekt. Om man
exempelvis tror att 1 600 kr/kvm och ar dr en hyra som marknaden kommer att kunna
efterfrdga utan nadgon betydande vakansrisk, och man har 400 kr/kvm och &r i driftskostnad
innebér det att driftsnettot kommer uppga till 1 200 kr/kvm och &r. Med ett avkastningskrav om
5 procent pa totalt kapital innebér det att den totala kostnaden for huset inte far overstiga
24 000 kr/kvm (1 200 kr/0,05). Detta ar en kostnadsniva som dr mycket svar att klara i stora
delar av Sverige i dag. Med ett avkastningskrav pa 4 procent skulle dock projektet kunna kosta
30 000 kr/kvm (1 200 kr/0,04) vilket &r klart ndrmare de typiska produktionskostnaderna.

Med ett lagre avkastningskrav tar det ldngre tid for det allménnyttiga bolaget att upparbeta
det kapital som krévs for nya investeringar. I vélkapitaliserade bolag med ett begrinsat
produktionsbehov behover detta dock inte vara sérskilt problematiskt.

For en kommun har nya billigare hyresbostider ett stort egenvirde. Vid en avvigning
mellan fler bostédder och en nagot lagre avkastning i det allménnyttiga bolaget skulle dérfor
manga kommunala dgare acceptera en lagre totalavkastning fran sitt bolag, sérskilt om det ar
fréga om ett 6kat utbud for ekonomiskt svagare grupper (och sérskilt som mojligheten for
kommunen att ta ut avkastning fran bolaget dnda &r kraftigt begrédnsade). Men de flesta
allménnyttiga bolag bedémer en avkastning pa exempelvis 3—4 procent vara en alltfor lag
avkastning for att betraktas som affarsmissig och darfor avstar man ofta fran att bygga med
avkastning pa denna niva.

Detta ligger inte i det allmédnnas intresse.

Avgorande for den kalkylerade avkastningen dr ocksd vilka antaganden som gors om
vakansrisken i det nyproducerade bestandet. Vakanser r vid sidan av oforutsedda
produktionskostnader den storsta risken vid nyproduktion. Generellt verkar
riskvérderingsmodellen bedéma hyresrétter i A-ligen med hdgre hyror som mindre riskabelt &n
hyresritter 1 B- eller C-ldgen med ldgre hyror. Detta trots att ingen vi pratat med kunnat
motivera detta empiriskt. Varderingsmodellen riskerar dérfor att premiera produktionen av
dyrare hyresrétter i battre ldgen trots att vakansrisken kanske ar lagre i det billigare alternativet.
For ett privat bolag dr den hér kalkylen mindre vésentlig. Fastighetsutvecklaren har méojlighet
att prova sig fram, medan redovisningsreglerna styr de allménnyttiga bolagen tydligare
eftersom de ofta inte bedomer sig fa investera i ett projekt dér de inte i forvdg kunnat rdkna
hem avkastning i enlighet med sina krav.

Utredningen om forbattrad bostadsfinansiering foreslog 2017 att ”en mindre 6versyn av K3-
regelverket gors ndr det giller hur nuvérdet av ett framtida kassaflode ska berdknas vid
bestaimningen av nyttjandevérdet av en nybyggd bostadsfastighet. For mindre byggaktorer pa
svagare bostadsmarknader skulle det underldtta om diskonteringsrintan kunde sdttas utifran
faktiska finansieringskostnader”.%*

Diskonteringsréntan bor avspegla savil finansieringskostnaden som risken. Att endast
diskontera med finansieringskostnaden framstar riskabelt lagt men med det sagt skulle en 6kad
frihet for bolagen att sjélva tolka vad som &r en rimlig avkastnings- och diskonteringsrinta ge
allménnyttan 6kad frihet i sin verksamhet.

Staten bor darfor fortydliga regelverket pa lampligt sétt.

Forslag: Ge allmannyttan battre forutsattningar
1. Klargor att LOU inte omfattar allménnyttiga bostadsbolag.
2. De allménnyttiga bolagen bor fa investera med lagre avkastningskrav én i dag.
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E. Latta pa kreditrestriktionerna

De 6kade inkomstklyftorna i vart samhaélle speglas dven i bostadsmarknaden. Bostadsbristen &r
pa manga sitt ett resultat av en diskrepans mellan kostnaden for nyproducerade bostdder och
kopkraften hos vissa hushéll. Aven om de huvudsakliga rekommendationerna i den hir
rapporten ror kostnadssidan och utbudet finns dven skil att se dver vissa fragor pa
efterfragesidan.

I grunden behdver vi se en utveckling dér inkomstskillnaderna utjamnas i samhallet. Detta
skulle ge positiva effekter pa en rad samhéllsomraden, inte minst bostadsmarknaden. Men dven
med rddande inkomststruktur finns det atgdrder som kan stérka hushéllens kopkraft pa
bostadsomradet.

Som vi konstaterat tidigare ar bostadsritten och dganderitten ofta en billigare
upplatelseform &n hyresrétten for hushall med langsiktigt stabila forutséttningar. Att storre
delar av LO-kollektivet har mdjlighet att trida in pa den dgda marknaden ar dérfor angeldget
bade for LOs medlemmar och for samhillets formaga att klara bostadsforsérjningen. For
bostadsutvecklare ar bostadsrétter och dganderitter attraktiva dé de inte binder kapital under
lika lang tid och ett dkat tilltrdde till &garmarknaden minskar ocksa trycket pa hyresbestandet.

Den snabba prisuppgangen pa bostider vi sett under de senaste 15-20 aren har medfort att
hushallens skuldsittning stigit. For att ddmpa utvecklingen i hushallens skuldséttning (vilket
ocksa skulle dimpa prisutvecklingen pa bostadsmarknaden) har finansinspektionen stegvis
infort nya instrument for att begrinsa utlaningen. Nya allménna rad utfirdades hosten 2010 dér
det sa kallade bolanetaket om max 85 procent belaningsgrad introducerades, under 2016
introducerades dven amorteringskrav om 1 procent for belaningsgrader pa 50—70 procent och 2
procent for belaningsgrader >70 procent. Och under borjan av 2018 infordes ocksa ett extra
amorteringskrav om 1 procent for skuldkvoter hogre dn 450 procent av bruttoinkomsten.
Finansinspektionen verkar luta at att amorteringskraven &ven bidragit till att bromsa
prisutvecklingen pa bostadsmarknaden och att detta ses som ett dnskvért utfall.® Att kraven i
nagon man biter framgér av den ansamling vi ser av lantagare vid de olika troskelvédrdena. Att
skuldkvoten och belaningsgraden péverkas dr dock inget sdkert tecken pa att dven priserna
paverkas. Det har under en lang period varit billigt att lana och ménga hushall har troligen tagit
pa sig storre bolan én de egentligen behovt och pa sé sitt kunnat behalla ett storre sparkapital
som buffert fore amorteringskraven och bolanetaket introducerades. En av
kreditrestriktionernas effekt dr dirmed att hushallen i ndgon man strukturerar om sina
balansrakningar: Vissa hushall stoppar in en storre del av sitt sparkapital i bostaden och tar
mindre lan, andra 6kar belaningen pé lagt belanade tillgangar for att minska belaningsgraden
pé andra tillgéngar (till exempel fordldrar som hojer lanen pa sina hus for att ge barnen en
storre kontantinsats till sina bostéder). Det troliga &r att kreditrestriktionerna bade lett till den
hér typen av beteenden, men dven utgjort en reell begransning pa betalningsformagan for
hushéll som varit prisddmpande.
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Diagram 21 Stickprov pa skuldkvot och belaningsgrad for nya lan 2018
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KALLA: Finansinspektionen, bolanemarknaden 2019

Avgorande for hur mycket hushéllen far lana ar bankernas Kvar-att-leva-pa-kalkyler
(KALP). Detta &r en bedomning av hushallets ekonomi och vilken kreditvardighet hushallet
har. Dessa kalkyler baseras pa hushallets inkomster, schablonvirden for levnadsomkostnaderna
for olika hushéllstyper och dérefter fastslas vilket utrymme foér boendekostnader som hushallet
har. Utifran detta bestdims hur mycket ett hushall kan lana och &nda klara eventuella
amorteringar utifran en viss kalkylrdnta utan att de samlade betalningarna 6verskrider
inkomsterna. Mycket fokus har riktats mot det som pa pappret ser ut som anmérkningsvért
hoga kalkylréntor. I genomsnitt tillimpar bankerna en kalkylrénta pa cirka 7 procent.®® Det
later ddrmed som att banken forvantar sig att hushallet ska klara en rénta pa 7 procent. Det hir
framstar som orimligt givet att samma bank ofta erbjuder sina kunder att binda rintan pé 10 ar
till en rénta pa cirka 2,5 procent. I sjdlva verket framstéar det dock som att bankerna snarast
anser att deras skattningar av hushéllens levnadsomkostnader &r alltfor laga, samtidigt som de
inte inkluderat nagot sparande (vid sidan av amorteringen) i sin modell och tar igen dessa
brister genom att applicera en hogre kalkylrénta.

Av beslutspromemorian till det skdrpta amorteringskravet framgar det att
skuldkvotsberiikningen ska baseras pd ldntagarnas sammanlagda bruttoinkomst.” Begreppet
inkluderar inkomster som ar sikerstédllda och varaktiga, inklusive skattefria inkomster sdsom
barnbidrag, stipendier och andra transfereringar. Men vid KALP-berdkningar dr bankerna fria
att vélja om transfereringsinkomster ska inkluderas. Det framstar som oklart i vilken
utstrackning bankerna faktiskt gor detta. Exempelvis barnbidrag och underhéllsstod spelar en
vasentligt storre roll for ldginkomsthushallens inkomster &n for medel- och
hoginkomsthushallen.

Flera intervjupersoner papekar att de inforda kreditrestriktionerna forvéntas ha bidragit till
en relativ 6kning i1 produktionen av bostadsrétter framfor dganderétter och en forskjutning av
skuldsdttningen fran de boende bostadsrattsinnehavarna till bostadsrattsforeningen. Detta
framstar som rimligt &ven om det inte kunnat beldggas med data. Genom att skapa en
bostadsrittsforening kan en del av lanen laggas i féreningen vars beldning inte begrdnsas av
kreditrestriktionerna. Olika typer av radhus eller kedjehus som tidigare byggts som
dganderitter upplats i dag oftare som bostadsritter. Likasa har skuldséttningen per
kvadratmeter i nya bostadsrattsforeningar stigit under de senaste aren. Pa sa sétt kan de
boendes insatser héllas nere och fler kan kopa in sig utan att sla i de olika skuldséttningstaken.

Manga andra lander har vidtagit nagon form av atgirder for att starka hushallens formaga att
trdda in pa dgarmarknaden. Olika typer av statligt subventionerat bosparande, toppléan,
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borgenérssystem eller dylikt for unga eller forstagangskopare finns exempelvis i Norge,
Australien, Storbritannien och Kanada for att nimna négra ldnder.®® Denna typ av subventioner
snedvrider dock ytterligare de ekonomiska forutsittningarna mellan de olika
upplatelseformerna, samtidigt som stodens fordelningspolitiska profil tenderar att vara
regressiv. Subventionerat bosparande gynnar grupper med hogre inkomster som redan i dag har
ett sparande snarare @n att 6ka sparandet hos de grupper man forsoker na.

Det framstéar darfor som battre att se 6ver de kreditrestriktioner Sverige redan har snarare &n
att infora nya subventioner for att kompensera for dessa restriktioner.

Bolanetaket

Bolanetakets krav om en handpenning pa 15 procent framstar som hogt for forstagangskopare,
sarskilt 1 kombination med de amorteringskrav som introducerats. Givet att nyproducerade
hyresritter eller kontrakt pa andrahandsmarknaden &r betydligt dyrare dn det 4gda boendet &r
det svart for manga hushall att forst kunna spara ihop till en handpenning for att sedan kopa en
bostad. Ur det enskilda hushéllets perspektiv hade det varit rimligare att kdpa forst for att sinka
sin boendekostnad och dérefter spara ihop ett eget kapital. Amorteringskraven kan ses som ett
(icke-subventionerat) tvingande bosparande i efterhand.

Enligt bankerna har en allt storre del av forstagangskoparna i dag stod av sina forédldrar for
att fa ihop till kontantinsatsen. Ett lagre bolénetak skulle ddrmed framf6rallt paverka hushall
som inte har tillgang till den har typen av hjélp fran narstdende.

Bolanetaket begriansar mojligheten att ha en hogre belaningsgrad (lan/pris) dn 85 procent
men dven skuldkvoten (l&n/inkomst) ar en bra indikation pa vilken risk hushallet tar pa sig nir
man lanar pengar. Svenskars forvarvsinkomster stiger i genomsnitt snabbt fram till dess att
man fyllt 45 ar. Dérefter planar inkomsterna ut. Riskerna med ett l4ttat kontantinsatskrav for
nagot yngre hushall (som i genomsnitt har minst 10 ar av stigande forvarvsinkomster framfor
sig) framstar darfor som mindre i jamforelse med lattnader for alla hushall.

Ett rimligt forslag vore darfor att begrinsa bolanetaket till 5 procent for individer under 35
ar.

Amorteringskravet

I en hoginflationsekonomi finns inget behov av amorteringskrav. Skillnaden mellan den reala
och nominella réntan (inflationen) kan pa manga sitt betraktas som en amortering. Inflationen
urholkar skuldernas virde nér 16ner och fastighetspriserna stiger i en hog takt. De flesta ldnder
som likt Sverige upplevde en hog inflation pa 70- och 80-talet har talesédtt om hur det for
familjer var tufft de forsta aren efter ett huskop. I Danmark sa man att det forsta aret far en ny
huségare dta grot, det andra aret kottbullar och det tredje aret kan man éta biff. Det svenska
uttrycket “radhusbiff” for blodpudding uppkom ocksé som en beskrivning av de forsta rens
tuffa ekonomiska situation efter huskop. Inflationen var hog, rantebetalningarna var déarfor
ocksé hoga, men situationen forbéttrades ocksa snabbt nér 16nerna steg med 10—15 procent per
ar. I dag nér de nominella I6nerna stiger mer mattligt sa forédndras inte den ekonomiska
situationen alls lika fort och dylika uttryck har tappat sin mening.

I en 1ag inflationsekonomi kan ddremot amorteringskrav vara motiverade for att successivt
minska ldntagarnas risk dver tid. Men om svensk ekonomi skulle se hogre inflation och hogre
nominella rantor bor amorteringskraven ha spelat ut sin roll och bor i sé fall avskaffas.

I KALP-kalkylerna raknar bankerna att ndgon som lanat exempelvis 75 procent av sin
bostads vérde bade ska klara en ridnta pd 7 procent och ett amorteringskrav pa 2 procent trots
att det framstér som orimligt att staten skulle bibehalla amorteringskravet i ett sddant ranteldge.

Nedanstaende illustrativa exempel ser vi hur skuldkvoten utvecklas i dag —
laginflationsscenario med amorteringskrav — och vid ett hoginflationsscenario utan
amorteringskrav.
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Tabell 8 Skuldkvotsutveckling vid olika scenarion
Kronor

Laginflation (2 % amorteringskrav, 2,5 % nominell inkomstutveckling)

Ar 1 2 B 4 5
Inkomst per ar, kr 300 000 307 500 315188 323 067 331 144
Lan, kr 1 300 000 1274 000 1248 520 1223 550 1199 079
Skuldkvot, procent 433 % 414 % 396 % 379 % 362 %
Hoginflation (0 % amorteringskrav, 5 % nominell inkomstutveckling)

Ar 1 2 B 4 5
Inkomst per ar, kr 300 000 315 000 330 750 347 288 364 652
Lan, kr 1 300 000 1 300 000 1300 000 1300 000 1 300 000
Skuldkvot, procent 433 % 413 % 393 % 374 % 357 %

KALLA: Egna berékningar

Finansinspektionen eller regeringen borde dérfor tydliggora for bankerna under vilka
omstindigheter amorteringskravet kommer att fasas ut och/eller avskaffas helt sa att bankerna
kan viga in detta i sin vérdering av hushallens kreditvardighet och inte bade rdkna med en hog
tvingande amorteringstakt och ett hogt rinteldge simultant.

Om bankerna exkluderade amorteringskravet i sina kvar-att-leva-pa-kalkyler vid
kalkylrdntor om 7 procent skulle det maximala beloppet som manga hushall med svagare
inkomster far 14na kunna stiga med upp till 40 procent.* Detta skulle dramatiskt forbittra
deras forutsittningar att efterfraga bostader pa dgarmarknaden.

Reformen skulle ha viss prisdrivande effekt men hur stor denna &r har vi inte analyserat i
arbetet med den hér rapporten. Samtidigt foreslar vi i den hér rapporten en hojd beskattning av
bostadsritter och dganderitter, vilket skulle verka prisdimpande.

Forslag: Latta pa kreditrestriktionerna

1. Séank insatskravet for forstagangskopare under 35 ér till 5 procent.

2. Besluta om en regel for ndr amorteringskraven kommer att fasas ut sa att bankerna inte
behdver ta hansyn till bade amorteringskrav och hoga kalkylréntor i sina kvar-att-leva-
pa-kalkyler.

XV Prelimindra beréikningar for de typhushall som analyseras i kapitel 7 visar att de maximala lanebeloppen skulle
forandras pa foljande sitt vid slopade amorteringskrav, allt annat lika: Typhushall 1 (tva vuxna och tva barn) skulle fa
lana 2,7 mkr istdllet for 1,9 mkr, Typhushall 2 (ensamstdende med tva barn) skulle fa lana 930 tkr istéllet for 660 tkr
och typhushall 3 (ensamstaende utan barn) skulle fa lana 1,8 mkr istéllet for 1,3 mkr.
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F. Hjalp fler med laga inkomster in pa
hyresmarknaden

Forutom lattnader i kreditrestriktionerna for att fler ska fa tillgang till 4garmarknaden sa
behovs forbattringar nar det géller forméagan for hushall med laga inkomster att efterfraga
hyresrétter.

For stora delar av befolkningen som i dag har en utsatt boendesituation skulle ett 6kat utbud
av billigare nyproduktion, tillsammans med bland annat ldttade kreditrestriktioner kunna 16sa
deras boendesituation. For dessa grupper kan vi helt enkelt bygga bort problemen. Samtidigt
finns det andra grupper som har svart att klara hyran dven i billigare nyproduktion.

Begreppet hemldshet brukar delas upp i de som ar hemldsa pé grund av olika sociala skal
sdsom missbruksproblematik eller psykisk ohilsa, och personer utan sociala problem som
istéllet saknar bostad exempelvis pa grund av en svag ekonomi eller fa kodagar i bostadskon.
Detta brukar beskrivas som social respektive strukturell hemloshet. 1 takt med att allt fler haft
svart att klara sin bostadsforsorjning pa den ordinarie bostadsmarknaden har dock de olika
grupperna kommit att blandas ihop.

Utveckla bostadsbidragen

Det huvudsakliga instrumentet for att hjdlpa hushall med laga inkomster till att klara hyran har
traditionellt varit bostadsbidraget som for 2020 ir budgeterat till 4,75 miljarder kronor.®
Dartill finns dven bostadstilligget for pensionérer eller personer med aktivitets- och
sjukerséttning, som for 2020 ar budgeterat till 10,03 miljarder kronor, men da detta system ar
sa intimt forknippat med pensionssystemet har vi valt att limna det utanfor den hér analysen.

Okade bostadsbidrag har ocksa ofta lyfts fram av marknadshyresforesprakare som mojlig
kompensation till hyresgésterna for hdgre hyresnivaer. Darfor finns ytterligare skal att titta
nirmare pa denna forman.

I borjan av 90-talet 6kade antalet mottagare av bidraget kraftigt till foljd av att systemet
gjordes mer fordelaktigt som kompensation for fordndringar i skattesystemet i arhundradets
skattereform som bade minskade skattesystemets omfordelning och héjde boendekostnaderna.
Dirtill ledde 90-talskrisen till att stora grupper fick sdnkta inkomster och darmed blev
berittigade bostadsbidrag. Successivt stramades dérefter reglerna at pa olika sitt samtidigt som
forvarvsfrekvensen steg. Upprakningen av takbeloppen har varit begransad och andelen hushall
med bostadsbidrag ar i dag ldagre d4n nagonsin. *¥

¥ Langre jamforbara serier 6ver antalet hushall i Sverige saknas, men gar man tillbaka till 2011 i den registerbaserade
statistiken sa ser vi att andelen hushall med bostadsbidrag fallit med en tiondel frén 4,1 procent till 3,7 procent dver de
senaste 7 aren samtidigt som antalet hushall med bostadsbidrag legat relativt stabilt.
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Diagram 22 Antal hushall med bostadsbidrag
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Bostadsbidraget betalas i dag antingen ut till hushall med barn, eller hushall 18-29 ar utan
barn, dir hushall med barn &r den storsta gruppen bade vad géller antal och framforallt vad
géller belopp. Behovsprovningen utgér fran inkomst, tillgdngar, bostadshyra och antalet barn i
hushallet. Férmanen kraver att de vuxna i hushallet saknar storre besparingar som kontant
kapital, aktier eller visst fast kapital som exempelvis en sommarstuga. Reglerna ir komplexa
dér hyresnivaerna ersitts i olika grad i olika intervall, som dessutom skiljer sig mellan
formansgrupperna. Bidraget fasas ut med 20 procent eller 33 procent for varje intjdnad 100-
lapp dver ett grinsvirde som skiljer sig beroende pd om man dr sammanboende eller
ensamboende med eller utan barn. Fér ensamboende unga utan barn borjar bidraget fasas ut
frén en arsinkomst om 41 000 kronor vilket &r ett av skélen till att studenter utgér 70 procent
(2009) av mottagarna utan barn (studiebidrag riknas endast med till 80 procent i
inkomstbedomningen, och studielén exkluderas).”® Samtidigt som ensamstiende kvinnor med
barn utgdr majoriteten av hushallen med barn.

Bostadsbidragen ir i dag forknippade med en rad problem.

Likt de flesta inkomstprovade erséttningar sa bor det finnas incitamentsproblem. For
bostadsbidragsmottagare som utifran hyra och antal barn (tre eller fler) har ritt till maximalt
bidrag om 5 250 kronor i manaden blir utfasningen detsamma som en extra marginalskatt pa 20
procent i intervallet 12 500 till 38 750 kronor i manaden. Samtidigt &r det oklart vilka faktiska
effekter den hédr marginaleffekten verkligen har liksom hur méanga som har en livssituation som
i grunden berittigar den hogsta erséttningsnivan och dirmed moéter det maximala
utfasningsintervallet. En tredjedel av de som mottar bostadsbidrag far dven forsorjningsstod
frén kommunen.”' Marginaleffekterna i forsorjningsstodet dr visentligt hogre én i
bostadsbidraget och for dessa grupper skulle alltsa ett hogre bostadsbidrag istillet for
forsorjningsstdd varit gynnsamt ur incitamentsperspektiv. Kraven om att hushéllet inte far ha
nagra vasentliga tillgdngar gor vidare att manga forlorar ersittningen i takt med att de
ackumulerar ett mindre sparkapital. Sedan formogenhetsstatistiken avskaffades ér effekterna av
dessa krav dock svara att analysera.

Eftersom bostadsbidragen baseras pa den érliga inkomsten och fastslas forst i efterhand med
Skatteverkets slutgiltiga skattebesked riskerar mottagarna att bli terbetalningsskyldiga. I
januari 2018 ldmnade Forsdkringskassan en skrivelse till regeringen dér man konstaterar att
bostadsbidragen har en hog andel stora dterbetalningskrav som i vissa fall leder till privat
skuldsdttning. Forsakringskassan anger att cirka en tredjedel av aterkraven inte betalas och gar

65



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

till utméatning som vanligtvis inte leder till dterbetalning d& hushéllet saknar medel att driva
in”2. Detta #r troligen ett av skélen till att ménga som &r berittigade later bli att soka
bostadsbidrag. Sérskilt svart framstar det for studenter som kanske inte kanner till sin
inkomstsituation under sommarloven och som darmed riskerar stora aterbetalningskrav som
foljd. Forsdkringskassan har i sin skrivelse foreslagit fordndringar av reglerna dar
uppfoljningen istéllet baseras pa arbetsgivarnas méanadsrapportering sé att utbetalningarna kan
avbrytas snabbare och de automatiska dterbetalningskraven slopas (mojlighet till dterbetalning
via provning av bidragsbrott &r dock fortsatt mojlig).

Mer generosa bostadsbidragssystem riskerar att bli kostnadsdrivande. I alla fall i
kombination med marknadshyror framstar bidragen som en sérskilt giftig cocktail vilket kan
vara en av forklaringarna till att exempelvis de anglosaxiska landerna i hogre grad forlitar sig
pa social housing med strikta hyreskontroller istillet for transfereringar till hushéllen. Finland
har 6ver de senaste aren sett sina bostadsbidrag stiga kraftigt i takt med kraftigt stigande hyror
och den offentligfinansiella kostnaden for bostadsbidragen uppgick 2018 till cirka 2,1 miljarder
Euro (cirka 0,9 procent av BNP). For pensionérer uppgar bostadsbidragen till 600 miljoner
Euro vilket i forhéllande till befolkning ligger relativt ndra den svenska nivén pa
bostadstillagget for pensionédrer men for studenter och vanliga familjer uppgér bidraget till
1 500 miljoner Euro vilket &r cirka 6 ganger storre dn det svenska bostadsbidraget i relation till
befolkningens och ekonomins storlek.

Bostadsbidragen har en rad problem, bryter med den generella véalfairdsmodellen och bor
aldrig utgora basen i en social bostadspolitik. Samtidigt far vi konstatera att stodet i nagon
form behdvs 1 vissa grupper for att dessa 6ver huvud taget ska ha mojlighet att efterfraga
bostdder (med en samhilleligt acceptabel standard) till de hyresnivaer som rader pa
bostadsmarknaden. Detta giller &ven om vi i framtiden lyckas trycka ner
produktionskostnaderna och ddrmed hyrorna i jamforelse med dagens nivaer i nyproduktionen.

Bland véra typhushall i kapitel 7 var endast typhushall 2 (ensamstaende tvabarnsmamma)
beréttigat bostadsbidrag. Om bada barnen bor heltid i hushéllet 4r det berdttigat 1 700 kr/man i
bostadsbidrag.” Detta gor att vart typhushall 2 kan efterfriga en nyproducerad bostad i stora
delar av landet (dock inte i Stockholm eller Goteborg).*! Bidraget gor alltsa en viss skillnad for
lontagare men framforallt har bidraget stor betydelse for fordldrar utan heltidsarbete som
exempelvis ér studenter, arbetslosa, sjuka eller uppbér forsorjningsstdd.

En samlad social bostadspolitik kommer troligtvis krdva ndgot 6kade transfereringar till de
allra mest utsatta hushallen for att klara sina boendekostnader. Men dagens bostadsbidrag
framstar som onddigt krangligt. Reglerna kring uppfoljning och aterbetalning bor fordndras,
berdkningsgrunden med olika erséttningsnivaer i olika hyresintervall framstar som omotiverad
och kan forenklas. Likasa bor studiebidrag rdknas som inkomst i sin helhet. Bostadsbidraget
bor dock dven i1 framtiden 1 huvudsak vara ett erséttningssystem for marginalgrupper. Detta dr
viktigt for att det inte ska bli kostnadsdrivande i bostadsproduktionen. Likasa bor aldrig
bostadsbidrag tillatas for hyresgéster i ligenheter med eventuella marknadshyror av samma
skdl som att dagens bidrag inte betalas ut till inneboende.

Edward Palmer och Thomas Pettersson foreslog i en ESO-rapport 20107 att slopa bidraget
till forméan for ett hojt stod for ensamstaende fordldrar och justeringar inom
studiemedelssystemet. Vi har inte klarat att genomlysa konsekvenserna av en sadan forandring
men pa ytan forefaller det riskera att utesluta stora grupper. En viktig podng med Palmers och
Petterssons forslag ar dock att en oversyn av bostadsbidraget bor knytas till forandringar i
framforallt studenternas och de ensamstéende fordldrarnas ekonomiska villkor da dessa
grupper ar sa kraftigt 6verrepresenterade bland formanstagarna. Dértill &r bostadsbidragets
samverkan med forsorjningsstodet viktigt att behandla. Forandringar i regelverket leder till
fordndringar i balansen mellan det kommunala och statliga atagandet som behdver vara tydliga
vid en reformering.

™ Med bostadsbidrag kan vért hushall efterfraga en bostad med en hyra pa 1 654 kr/kvm/ér utifran de
levnadsomkostnader som bankerna riaknar med for denna typ av hushall eller 1 517 kr/kvm/ar om hyran som max far
vara en tredjedel av inkomsten. For riket &r 1a kvartilens hyror for 3 rum och kék 1 473 kr/kvm/ar men i Stockholms
lan &r den forsta kvartilens hyra i nyproduktion 1 848 kr/kvm/ar f6r 3 rum och kok.

66



BATTRE BOSTADSFORSORJINING

Sociala kontrakt och kommunala hyresgarantier

I borjan av 90-talet skedde ett ansvarsskifte fran allménnyttan till socialtjinsten nar det gillde
bostadsforsorjningen for utsatta grupper’”. Innan detta hade allménnyttan tagit ett stérre ansvar
for utsatta grupper eller mer krivande hyresgéster men i och med att synen pé allménnyttan
fordndrades, fordndrades dven detta.

Med detta ansvarsskifte uppstod en lucka. Socialtjdnstens normala brukare var ju inte de
enda grupper som hade en utsatt bostadssituation. Antalet strukturellt hemldsa, alltsé personer
utan sociala problem, som vinder sig till socialtjénsten for hjilp uppges ha stigit kraftigt men i
manga kommuner betraktar socialtjdnsten det inte som sitt uppdrag att bistd denna grupp pa
bostadsmarknaden.

De atgirder som i huvudsak socialtjansten forfogar Gver nér det géller att klara
bostadsforsorjningsansvaret for utsatta grupper ér sa kallade sociala kontrakt (ibland kallade
kommunala kontrakt), men dven kommunala hyresgarantier.

Sociala kontrakt &r fall dér socialtjansten gér in och tecknar hyreskontrakt med vardar for att
sedan i andra hand uppléta lagenheten till en behdvande under en begrinsad tid, i1 vissa fall
med malséttningen att den som nyttjar bostaden ska kunna ta 6ver kontraktet efter att det 16pt
ut. Vilka som ges sociala kontrakt skiljer sig mycket at mellan kommunerna. Begreppet ar
ocksa brett i bemarkelsen att det ror sig om en rad olika typer av boenden fran jourboenden for
akut hemldsa beviljade pa méanadsbasis, till olika typer av 6vergéngsldgenheter med malet att
kunna Gvertas av brukaren. Den sammantagna volymen sociala kontrakt har dock okat kraftigt
under de senaste dren och uppgar nu till 26 100 i landet.”® Ungefir hilften av kommunerna har
dartill direktdgda bostdder, vanligen i form av bostadsritter eller smahus som ofta anviands som
genomgangsboenden. Det direktdgda bestandet uppges i Boverkets bostadsmarknadsenkéat
uppga till cirka 6 800 bostdder 2019 men dven hér &r kategoriseringen mellan olika typer av
specialbostider, socialtjdnstens direktdgda bestédnd, sociala kontrakt med mera otydlig vilket
gor det svart att kartlagga hur omfattande den sociala bostadssektorn egentligen ér.

Intrycken av sociala kontrakt bland intervjupersonerna &r blandade. En del ser det som ett
bra sitt att spranga in socialbostdder i det 6vriga bestdndet. Andra ér kritiska och lyfter
framforallt kommunernas korta kontraktstider som tvingar utsatta familjer att flytta gang pa
gang utan mojlighet att etablera sig lokalt.

Det dr nédvéndigt for socialtjansten att ha tillgang till ett visst utbud av bostéder for sina
brukare. En ordning med enskilda kontrakt som kan fordelas dver ett stort hyresréttsbestand
och som kan &vertas av brukaren nér sa dr lampligt framstér som ett bra system for att tacka
stora delar av socialtjdnstens brukares behov. Men i manga fall behdver socialtjdnsten dven
disponera hela fastigheter for akuta behov, exempelvis for nyanldnda kommunplacerade
flyktingar som kan behdva l6pande stod. P4 marginalen behdver dock lagstiftningen utvecklas
sa att socialtjansten verkligen far tilltrade till kontrakt och att detta férdelas pa en storre del av
bostadsbestindet (i en utvirdering av Boverket frdn 2011 uppgav exempelvis bara en tredjedel
av kommunerna att de har samarbeten med privata hyresvirdar).”

Kommunen har ocksa mdjligheten att garantera hyresbetalningarna till fastighetsdgaren for
en viss hyresgdst. Om vissa kriterier ar uppfyllda ersétter dven staten kommunens kostnader for
hyresgarantierna men trots att systemet funnits pa plats relativt linge har endast 30 av landets
290 kommuner har anvént stodet. I dag &r 45 procent av de som tar del av garantierna personer
med betalningsanmirkningar.”® Kommunala hyresgarantier bor kunna utvecklas for att
avhjélpa strukturell hemloshet och exempelvis balansera orimligt strikta inkomstkrav fran
hyresvérdar. Ett forslag fran Boverket &r att ta bort kommunerna som mellanled och gora den
statliga hyresgarantin till nigot som individen kan anséka om direkt av staten.” Detta forslag
lyfts bland annat av jimlikhetskommissionen i sitt slutbetéinkande.?® Detaljerna i denna typ av
forslag har inte utvirderats men detta ar ett exempel pa hur anvdndningen av garantierna skulle
kunna dka.

Reformera bostadskon

Det finns i dag ett betydande hyresbestdnd med fullt rimliga hyror &dven for hushall med
svagare inkomster men i storstadsomradena dr kotiderna till dessa bostdder i allménhet mycket
langa. Oftast anvands genomsnittliga kotider for att beskriva bristsituationen men detta blir latt
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missvisande eftersom man har mojlighet att stilla sig i kon innan ett bostadsbehov uppstér.
Med en sédan ordning bor dven en vilfungerande hyresmarknad med fordelning genom en ko
ha langa genomsnittliga kotider om ménniskor i genomsnitt bor ldnge i varje bostad och alltid
star i kon i forebyggande syfte. Detta dr fallet &ven om det finns ett stort antal vakanta
lagenheter som man kan fa utan koétid. Intressantare dn median eller genomsnittliga kotider for
formedlade objekt dr hur stor andel av bostdderna som férmedlas till personer med korta
katider.

En mer detaljerad granskning av data fran de storsta bostadsformedlingarna visar pa
dramatiska skillnader mellan olika omrdden. Antalet individer som fétt en lagenhet pa under
tva ars kotid dr under 10 procent i Stockholms bostadsférmedling och Boplats Goteborg men
nistan 45 procent pa Boplats Syd (Boplats Syd tacker ménga skadnska kommuner men dven om
man bara tittar pd formedlade bostdder i Malmo ar kdtiderna dér dramatiskt kortare én for
Stockholm och Géteborg, och drygt 30 procent som far en bostad med mindre &n 2 ars kotid).

Aven om kétiderna for nyproduktion #r kortare si framstér efterfrigetrycket dven vara hogt
pa den dyrare nyproduktionen i storstadsomradena.

Diagram 23 Formedlade bostader per kotid 2019
Procent
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Vid sidan av ett 6kat utbud av ldgenheter med hyror under dagens genomsnitt for
nyproduktion framstar en reformering av bostadskdernas formedlingsprinciper vara en viktig
atgard.

Det finns inga explicita krav pa kommuner att ha en egen bostadsférmedling. I vissa
regioner har flera kommuner gatt ihop (dock inte alla) och samlat formedlingen av de
allménnyttiga bostadsbolagens bostdder i en gemensam ko som édven i olika grad formedlar
delar av det privatigda hyresbestandet. De storsta dr bostadskderna dr Bostadsformedlingen i
Stockholm (15 030 formedlade bostéder 2019 varav cirka hilften privata),®' Boplats Syd
(7 915 formedlade bostider 2019 varav 48 procent privata hyresvirdar),®? Boplats Goteborg
(7 255 annonserade lidgenheter 2018 varav 45 procent privata hyresvirdar),®* och Uppsala
Bostadsformedling (6 177 formedlade bostdder 2019 varav cirka 42 procent privata
hyresvirdar).3

I dag fordelas i princip hela bostadskdernas formedlade bestand genom rak kotid forutsatt att
man klarar hyresvdrdarnas inkomstkrav. Detta uppges till dels vara en konsekvens av 1999 érs
bostadsforsorjningslag. I grunden har fragan handlat om en tinkt motsdttning mellan a ena
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sidan hyresvérdarnas intresse av att fa skotsamma och solventa hyresgéster och 4 andra sidan
svagare gruppers behov till bostad. For att sdkerstdlla att dven privata hyresvardar anslot sig till
bostadsformedlingarna valde man darfor att helt basera formedlingen pa kotid (enligt lagen far
dock “ett begrinsat antal bostidder” formedlas enligt ett forturssystem). Tidigare hade de
kommunala bostadskderna inslag av behovsprévning nér det gillde formedlingen av olika
typer av bostédder. Godtycket ansags dock stort och det var delvis detta man ville komma bort
ifrén. Fordndringen antas ocksa vara ett av skélen till att de kommunala bostadsférmedlingarna
kommit att formedla en allt storre del av det privata bestdndet under 2000-talet. Samtidigt som
rak kotid appliceras har man i vissa fall istédllet segmenterat det formedlade bestandet. Allt
storre andel av bestandet &r i dag student- eller dldrebostéder och i vissa kommuner har det
blivit vanligare med exempelvis ungdomslédgenheter som bara férmedlas till personer under en
viss alder. Samtidigt saknar manga kommuner en bostadsférmedling och later istillet det
allménnyttiga bostadsbolaget formedla bostiderna sjilv. I dessa fall &r det vanligare med olika
typer av avvikelser fran rak kotid. Till exempel ger manga allminnyttiga bostadsbolag fortur
till personer som fatt arbete i kommunen.

Dagens system med rak kotid har forlorat mycket av sin legitimitet i och med att kdn av
manga anvinds som en forsakring infor framtida ofdrutsedda bostadsbehov.

Aven om grundproblemet p bostadsmarknaden ir en varaktigt 1dg produktionstakt, sirskilt
av billigare hyresritter, sa skulle utvecklade principer for bostadsformedlingen kunna forbéttra
situationen s att bestdndet anviinds pa ett sitt som skapar storre nytta. I Osterrike anvinds
exempelvis ett podngsystem baserat pa objektiva behovskriterier dir kotid ar en faktor men dér
andra faktorer, som nuvarande boendesituation, om man har barn eller dr ung och ska flytta
hemifran, ocksé végs in. Detta framstar som en mer rimlig ordning, inte minst eftersom det
kommunala bostadsforsdrjningsansvaret inte bara stracker sig till de som bott manga ar i
kommunen.

I dag &r ofta dldre ldgenheter billigare &n nyproducerade och kraver dérfor i allmédnhet
langre kotid. Andra kriterier skulle kunna leda till att inkomstsvaga grupper som inte klarar att
efterfraga nyproducerade dyrare ldgenheter i hdgre grad skulle kunna ta del av det dldre
bestandet. Detta kan goras utan att d&ventyra allménnyttans roll som en forvaltare av bostéder
till alla hushall och samhéllsskikt. Manga allménnyttiga och privata bostadsbolag gor redan
sociala prioriteringar (inte minst var det vanligt under aren kring flyktingkrisen) utdver
anvédndandet av sociala kontrakt. En oro har varit att kdsystemets legitimitet undermineras om
dessa prioriteringar blir explicita. Detta framstar dock som nadgot man kan 6verkomma, sérskilt
om de grupper som ges prioritering dr sdidana som en stor del av befolkningen nadgon géng
tillhor exempelvis ungdomar med behov av att flytta hemifrdn, unga barnfamiljer som far sitt
forsta barn etc. Pa samma sétt kanske inte storre ldgenheter som fyror och femmor ska
formedlas till ensamstaende personer.

En forskjutning av bostadsférmedlingen fran rak kétid mot mer behovsprovning ligger
ocksa i linje med vad exempelvis Stockholms ldnsstyrelse forordar i sin
bostadsforsorjningsrapport for 2019: ”’Pa kort sikt behéver kommunerna reformera
bostadsforsorjningsarbetet, bland annat hur man arbetar med forturer. Det &r rimligt att
ligenheter med ligre hyra formedlas till hushall utifrin behov, snarare 4n utifrdn kotid.”’

Dirutover kan det finnas skil att genomfora andra fordndringar av kosystemet for att 6ka
mdjligheterna for personer med mer begrinsad kotid sasom ett inférande av maximal kotid,
hogre arsavgifter med mera. Flera atgérder dr tainkbara men har inte kunnat analyserats. Dagens
utformning av bostadsformedlingarna var aldrig tilltankt for den situation som nu rader och det
finns goda skal att Overvéga alla fordndringar som skulle fa systemet att bli mer
andamalsenligt, framforallt i Stockholm och Géteborg.

Det dr viktigt att sdkerstélla en samsyn om prioriteringsordningen mellan fastighetségare
och hyresgéstforeningen for att sékerstilla att de privata bostadsbolagen dven fortséttningsvis
upplever kriterierna som rimliga och fortsétter att anvénda sig av de kommunala
bostadsformedlingarna. Dértill kan dven andra dtgérder vidtas for att sédkra upp att fler privata
hyresvérdar inkluderas i den kommunala bostadsformedlingen. Forr, da lagstiftningen
foreskrev att alla kommuner skulle ha en kommunal bostadskd, var dven alla privata
fastighetsbolag tvungna att lamna 6ver formedlingen av en viss andel av sina bostader till den
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kommunala bostadskén. Om man inte vill &terinfora dylika krav kan kommunen exempelvis i
markanvisningen for nya hyresrétter krdva att en viss andel av bostidderna ska férmedlas via
den kommunala bostadsférmedlingen, om sadan finns.

Dartill framstar det som en sjélvklarhet att inga allmadnnyttiga bostadsbolag som regel
tillimpar striktare inkomstkrav dn vad som foreskrivs i Fastighetsdgarnas och Sveriges
Allménnyttas riktlinjer och kommunen bor anvinda de medel som star till buds for att paverka
privata fastighetsbolag att gora detsamma.

Forslag: Hjalp fler med laga inkomster in pa hyresmarknaden

Bostadsbidrag

1.

Bostadsbidraget bor reformeras sé att kontroller gors 16pande sa att utbetalningarna
kan stingas fortare samtidigt som éterbetalningskraven lattas och risken for det
enskilda hushallet minskar.

. Systemet kan forenklas genom att differentieringen i ersattningsgrad mellan olika

hyresintervall tas bort, skillnader i synen pé olika inkomster (exempelvis studiebidrag
och 16n) bor ocksa tas bort.

. En 6versyn av bostadsbidraget bor goras samtidigt som man ser 6ver de ekonomiska

villkoren for ensamstaende fordldrar och studenter.

. Bostdder med eventuella marknadshyror bor aldrig berdttiga bostadsbidrag.
. Bostadsbidraget bor fortsattningsvis vara en marginalforeteelse men de samlade

utbetalningarna borde hojas nagot jamfort med dagens nivéaer.

Sociala kontrakt och kommunala hyresgarantier

6.

7.

Sakra tillgangen pa sociala kontrakt tvars hela hyresrattsbestandet och se 6ver
regelverken kring tidsgrénser i sociala kontrakt.

Se 6ver mojligheterna att utoka anvandningen av hyresgarantier for inkomstsvaga
grupper utan sociala problem exempelvis genom att lata en statlig myndighet stélla ut
dem direkt till den bostadssokande.

. Inga allménnyttiga bostadsbolag ska som regel stilla striktare inkomstkrav dn vad som

rekommenderas i Fastighetsédgarnas och Sveriges Allméannyttas riktlinjer, och
kommunerna ska arbeta aktivt for att paverka lokala hyresvardar till detsamma.

Bostadsko

9.

Reformera lagstiftningen kring bostadskoer och utveckla ett poangsystem som vid
sidan av kotid dven véger in objektiva behovskriterier.
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Marknadshyror i nyproduktion ar en
atervandsgrand

Nuvarande hyressittningssystem leder till hyror under jamvikt vissa ldgen och under vissa
perioder. Detta verkar dock inte vara fallet i nyproduktion dér hyrorna i dag ligger pa eller
mycket ndra marknadsnivan enligt samtliga intervjupersoner.

De ldagre hyrorna i det gamla bestandet leder till att fler grupper har rad att efterfraga
hyresritter i mer centrala (dyrare) ldgen i dag &n vad som hade varit fallet med marknadssatta
hyror i dessa omraden. Detta driver upp kotiderna i formedlingen. Skillnaden mellan en
marknadsmassig hyra och den faktiska hyran gor ocksa att det kan finnas ett arbitrage att gora
for fastighetsdgaren genom att omvandla hyresrétterna till bostadsrétter dér prissattningen ar
helt marknadsstyrd (utover de skatteméissiga vinsterna av en ombildning).

Den geografiska segregationen (i termer av inkomster) ar avsevért storre bland
bostadsritterna in hyresritterna.®® Hojda hyror, eller ombildningar av hyresritter till
bostadsritter, i centrala ldgen bidrar ddrmed till att 6ka segregationen, samtidigt som effekterna
av ombildningar i mindre attraktiva ldgen ar mer oklar.

I Sverige har det hojts roster for att pa olika sdtt dndra reglerna kring hyressattningen i syfte
att hoja hyrorna i det existerande bestandet (se exempelvis Finanspolitiska radet®” eller Fredrik
Kopsch®®). De forvintade effekterna av en sddan foridndring ér inte en hogre produktionsvolym
av hyresritter (i nyproduktionen ar ju hyrorna i allt visentligt marknadsmaéssiga) men
minskade incitament till ombildning, minskade kotider, minskad forséljning av svartkontrakt
samt ett battre nyttjande av det existerande bestandet (hogre priser pa en vara eller tjanst leder
till ett mer sparsamt anvindande av denna tjanst).

En hdjning av hyrorna pa dessa premisser skulle leda till en kraftig vardestegring i det
existerande hyresfastighetsbestandet. Detta dr en omfattande virdeoverforing fran
hyresgésterna till fastighetsdgarna. Detta har ibland ténkts atgdrdas genom en sérskild skatt pa
berorda fastigheter eller en ordning dér fastighetsédgarna kdper ut de enskilda hyresgésterna.
Diskussionen om hur detta praktiskt skulle ga till &r dock langt ifran tillfredsstillande. Olika
typer av engangsskatter dr juridiskt minst sagt komplicerade och ekonomiskt svéra att utforma
(hur stor virdedverforingen egentligen ar vet vi ju inte forrédn pa sikt). Det dr inte heller endast
dagens hyresgéster som &r vinnare i dagens system utan dven andra hushéll (framforallt med
lagre inkomster) som i framtiden skulle haft mdjlighet att efterfraga lagenheten sa ldnge
hyresnivan dr nagot lagre dn jamvikt. En ordning dér individuella hyresgéster kompenseras
tycker vi darfor ar otillfredsstéllande.

Bostadsbidragens roll i en omldggning till en friare hyressdttning dr ocksa en delikat fraga.
Manga foresprakare av marknadshyror foreslar ockséa betydande hdjningar av bostadsbidraget.
Med kostnadsbaserade bostadsbidrag vet dock fastighetsdgaren att hyreshdjningar kommer att
kompenseras av det offentliga vilket gor att bostadsbidragen riskerar att driva upp hyrorna pa
ett sétt som inte r fallet i dagens system. I Finland har kostnaderna for bostadsbidragen rusat i
takt med stora hyreshdjningar de senaste aren och uppgar i dag till cirka 20 miljarder eller cirka
1 procent av BNP.

Likasa dr besittningsratten en central fraga. I lander med friare hyressittning sdésom
Tyskland begridnsas mojligheten att hja hyran for en existerande hyresgést som en del av
besittningsskyddet. Detta gor att stora skillnader uppstar i hyran for likvirdiga objekt beroende
pa hur lange de olika hyresgésterna bott i respektive ldgenhet. Detta ger ett kraftigt incitament
for hyresgésten att inte flytta ifran ett gammalt kontrakt med en avsevirt lagre hyra &n vad
motsvarande ldgenhet skulle hyras ut for vid en omférhandling av kontraktet. Detta ger en
inlasningseffekt som bor vara minst lika problematisk som i det svenska systemet dér hyran ar
begransad for hela bestandet vilket borde premiera rorlighet inom hyresréttsbestandet.

Slutligen kan man dven konstatera att samtliga lander med en friare hyresséttning ocksa har
mycket stora bestdnd av subventionerade inkomstprovade bostdder. I Nederldnderna utgér till
exempel de subventionerade och inkomstprévade hyresréitterna néstan 70 procent av
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hyresmarknaden. De inkomstprévade bostdderna kommer ocksa till en stor offentlig kostnad
och i vissa fall med motsvarande problem med langa kotider som vi ser i Sverige.

Den svenska debatten har i ménga fall varit baserad pa situationen i Stockholm dar
diskrepanserna mellan utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden ar sarskilt stora, bland annat
padrivet av 2000-talets politiskt motiverade ombildningar av det allmdnnyttiga hyresbestandet.
Bruksvirdesmodellen for Stockholm har dock setts dver av Hyresgastforeningen och det nya
systemet (den sa kallade Stockholmshyran) ger 6kad vikt at bostadens lage for att avgdra
hyresséttningen.®* Om denna forandring genomfors som planerat kommer det att leda till hogre
hyreshdjningar i centralt beldgna hyresratter under kommande &r 4n i resten av besténdet. |
vilken utstrdckning ambitionerna realiseras aterstar dock att se.

De ldgre hyrorna i centrala ldgen &r ocksé en foljd av en kommunal politik. I Stockholm stér
de allra flesta hyresrétterna pa tomtratter med kraftigt subventionerade tomtrittsavgilder. Om
det frimsta malet med en omreglerad hyresmarknad framforallt &r att a&stadkomma hogre hyror
i centrala Stockholm ar hojda tomtréttsavgilder en visentligt enklare vég att gd. Vissa
kommuner har dven bdrjat experimentera med att inkludera krav pé hyresnivéer i
markanvisningarna. Marknadshyror skulle oméjliggdra for kommunen att subventionera mark
for hyresritter (detta skulle bara 6ka vinsten for fastighetségarna) eller pa andra sétt anvisa
mark med sluthyra som ett kriterium. Detta skulle ddrmed dndra forutsdttningarna for
kommunen att forsoka skapa en mer blandad stad. Det troliga ar att vi skulle se en kraftig
okning av olika typer av hyreskrav i kommunala markanvisningar och en mycket begrinsad
anvindning av marknadshyror i nyproduktion d& markpriserna i dessa fall skulle bli for hdga
for att kunna erbjuda konkurrenskraftiga hyror.

Mer intressanta &r i sé fall forslag om att pa allvar 6ka mdjligheten till langvarig
andrahandsuthyrning av bostadsrétter vilket har stdrre potential att expandera hyresmarknaden.
Det ér dock osannolikt att detta skulle 6ka utbudet av billigare bostéder i Sverige. I Tyskland
dgs majoriteten av de tillgéngliga hyresldgenheterna av hyresvérdar som édger férre dn fem
lagenheter. Manga hushall i Tyskland placerar sitt sparkapital i lagenheter med avsikt att hyra
ut dem langsiktigt. I Sverige begrinsas andrahandsuthyrning bland annat av
bostadsrittsforeningarnas regelverk. For att bostadsréttsforeningarna ska tillata langsiktig
andrahandsuthyrning krévs troligen att de har rétt att ta ut hogre manadsavgifter for
medlemmar som hyr ut sina bostdder. Besittningsskyddet behover ocksa forstarkas for
hyresgisten for att denna typ av andrahandsuthyrning ska kunna spela ndgon mer betydande
roll 1 bostadsforsorjningen. Samtidigt skulle en liknande forédndring troligtvis leda till
betydande fordndringar i bankernas syn pa riskerna pa bolanemarknaden. En fordel med
dagens system dr att svenska bostadsritter i huvudsak dgs av de som faktiskt bor dér. Detta &r
spekulationshimmande och stabiliserar riskerna i bostadsrattsmarknaden.

I flera storstdder har man under de senaste aren sett kraftiga hyreshdjningar som lett till
omfattande lokala protester. Mest omskriven dr utvecklingen i New York och Berlin. I Berlin
och Brandenburg har lagstiftarna (med stort folkligt stod) infort ett sé kallat mietendeckel [red:
bist dversatt hyreslock] som helt sonika innebér en frysning av alla hyror i fem 4r.°® Nirmast
samtliga bedomare som vi talat med har beskrivit den nya lagstiftningen som djupt
problematisk. Méanga kooperativa och allménnyttiga fastighetsbolag som inte tar ut sérskilt
hdga hyror kommer att fa svart att klara att betala stigande forvaltningskostnader. Effekterna pa
underhall och nyinvesteringar dr minst sagt oklara. Samtidigt 4r den nya lagstiftningen inte
forvanande. Sedan 2013 har hyrorna stigit med cirka 25 procent medan den genomsnittliga
disponibelinkomsten stigit med cirka 8 procent. Manga nya multinationella hdgteknologiska
bolag etablerar sig i staden och gor bostadsmarknaden hetare. Stora internationella investerare
har kopt upp hyresfastigheter i Berlin, renoverat dem och hdjt hyrorna kraftigt. I kldm hamnar
den forhallandevis fattiga befolkningen i Berlin. Den komplexa bostadsfragan reduceras for
berlinarna till en enda fraga; Har jag rad att bo kvar? Berlin kan i detta avseende betraktas
som ett avskrackande exempel. Bade nér det géller hyresutvecklingen som dr ohéllbar for
Berlinborna, och de vidtagna atgdrderna som &r ohallbara for fastighetsutvecklarna.
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Vagen fram

Problemet pé& den svenska bostadsmarknaden ligger framst i att nyproduktionen ar for dyr for
att kunna uppritthalla en produktionstakt som motsvarar det underliggande
bostadsforsorjningsbehovet. Detta problem kan inte adresseras med hyresforandringar i det
existerande bestandet.

Detta betyder dock inte att det saknas saker att gora for att fa systemet att fungera béttre.
Flera av de forslag som presenterats i denna rapport skulle bidra till en battre fungerande
hyresmarknad.

En hogre produktionstakt av nya hyresritter rent generellt (vilket manga av forslagen i
denna rapport syftar till) racker for att tillgodose behovet av ett buffertoverskott for personer
med en starkare ekonomi (nyproducerade ldgenheter har redan hyror pa eller nédra
marknadsnivan) som exempelvis vill flytta till storstadsregionerna utan att vara tvingad att
kopa en bostadsritt.

Andrade regler for tomtritterna som leder till mer marknadsmissiga tomtrittsavgilder
skulle hoja hyrorna i centrala ldgen och minska efterfragetrycket utan att skapa slumpvisa
vinster (windfall gains) for fastighetségare eller utkdpta hyresgister.

Utjamnade ekonomiska villkor (framforallt skatteméssiga) mellan upplatelseformerna skulle
minska incitamentet till arbitrage genom ombildningar till bostadsrétter.

Dartill skulle en aktiv formedlingspolitik och reformerad bostadské kunna bidra till ett mer
effektivt nyttjande av hyresrittsbestdndet. Till exempel genom att endast formedla storre
lagenheter till barnfamiljer.
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Appendix

Statistik over forséljningspriser i storstadsregioner 2019 via Hemnet

1 eller 2 rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 1,1,5,2

Storlek: 30-50 kvm

Typ: Léagenheter i flerbostadshus

Uppldtelseform.: Bostadsritt
Region: SCBs storstadsregioner, definition fran 2005, samt resten av landet

Diagram 24 Histogram 6ver salda 1or och 2or 2019 per region
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Diagram 25 Priser for 1or och 2or 2019 per region
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Tabell 9 Priser for 1or och 2or 2019 per region

Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmo

10:e percentilen 1600 000 1595 000 755 000
25:e percentilen 2 080 000 1 860 000 1012 500
median 2670 000 2200 000 1 350 000
Antal objekt 9176 2074 1615

KALLA: Hemnet

3 Rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 3, 3,5

Storlek: 65-90 kvm

Typ: Léagenheter i flerbostadshus

Upplatelseform: Bostadsratt

Region: SCBs storstadsregioner, definition fran 2005, samt resten av landet
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Diagram 26 Histogram over salda 3or 2019 per region
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Diagram 27 Priser for 3or 2019 per region
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Tabell 10 Priser for 3or 2019 per region

Stor-Stockholm

10:e percentilen 1920 000
25:e percentilen 2 350 000
median 3295 000
Antal objekt 8 583

KALLA: Hemnet
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2678
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4 eller 5 rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 4,4,5, 5

Storlek: 80—110 kvm

Typ: Lagenheter i flerbostadshus, radhus

Uppldtelseform: Bostadsritt, dganderétt

Region: SCBs storstadsregioner, definition frén 2005, samt resten av landet

Diagram 28 Histogram over salda 4or och 5or 2019 per region

Antal
140
120
100
80
60
40
20
'l
0 o
- R R R -~ - -~ -~ - -~ - R~ R~~~k
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
TOOMONMNTOLOOONTOOOOONTOOOOONTOOOMNT OO
o"o"d‘—"‘—"cxl"N'Ncri«iv'q:q:Ldecddcdr\"r\'oo'ododoioi‘c_ig"c_i
OO NONTONOSTTONOOSTONOOTONO ' !
SO+~ aNANM®M ITIFOWW O©CONN co'oo'c»"cn"S‘O‘ig~
= Stor-Stockholm Stor-Goteborg === Stor-Malmé T
KALLA: Hemnet
Diagram 29 Priser for 4or och 5or 2019 per region
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Tabell 11 Priser for 4or och 5or 2019 per region

Kronor
Stor-Stockholm
10:e percentilen 2200 000
25:e percentilen 2 800 000
median 3 850 000
Antal objekt 4 481

KALLA: Hemnet

Stor-Goteborg
2200 000

2 720 000
3250 000
1267
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Statistik over forsaljningspriser for nyproduktion i storstadsregioner
2019 via Hemnet

1 eller 2 rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 1,1,5,2

Storlek: 30-50 kvm

Typ: Léagenheter i flerbostadshus

Uppldtelseform.: Bostadsrétt

Region: SCBs storstadsregioner, definition fran 2005, samt resten av landet

Diagram 30 Priser for nyproducerade 1or och 2or 2019 per region
Kronor

2500 000
2000 000
1500 000
1000 000
500 000
0
Stor-Stockholm  Stor-Géteborg Stor-Malmd Resten av landet
B 10:e percentilen 25:e percentilen B median

KALLA: Hemnet

Tabell 12 Priser for nyproducerade 1or och 2or 2019 per region

Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmé  Resten av landet
10:e percentilen 1499 900 1475 000 1239 000 1095 000
25:e percentilen 1 620 000 1 800 000 1450 000 1 300 000
median 2 035 000 2 045 000 1575 000 1525 000
Antal objekt 360 104 49 285

KALLA: Hemnet
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3 rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 3, 3,5

Storlek: 65-90 kvm

Typ. Lagenheter i flerbostadshus

Uppldtelseform: Bostadsritt

Region: SCBs storstadsregioner, definition fran 2005, samt resten av landet

Diagram 31 Priser for nyproducerade 3or 2019 per region
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Tabell 13 Priser for 3or 2019 per region

Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmé  Resten av landet
10:e percentilen 2371 000 2 128 000 1990 000 1395 000
25:e percentilen 2 695 000 2 458 000 2 400 000 1642 500
median 3295 000 3 045 000 2625 000 2135000
Antal objekt 174 117 100 627

KALLA: Hemnet
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4 eller 5 rum och kok

Urvalskriterier

Antal rum: 4,4,5, 5

Storlek: 80—110 kvm

Typ: Lagenheter i flerbostadshus, radhus

Uppldtelseform: Bostadsritt, dganderétt

Region: SCBs storstadsregioner, definition fran 2005, samt resten av landet

Diagram 32 Priser for nyproducerade 4or och 50r 2019 per region
Kronor
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Tabell 14 Priser for nyproducerade 4or och 5or 2019 per region
Kronor

Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmo Resten av landet
10:e percentilen 2 533 350 2900 000 2400 000 1675 000
25:e percentilen 3110 000 3106 500 2 525 000 1990 000
median 3995 000 3650 000 2990 000 2 490 000
Antal objekt 124 92 63 B8

KALLA: Hemnet
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Liten bostadspolitisk ordlista

Allminnyttiga bostadsbolag — Kommunala bostadsbolag som lyder under lagen om
allménnyttiga bostadsbolag.

Beldningsgrad — Skuldens andel av den underliggande tillgdngens (bostadens) vérde.

Bruksvirdeshyror — Den normala metoden for hyresséttning i Sverige dér hyran forhandlas
med hénsyn till hyresrittens standard och ldge.

Byggkostnad — Byggkostnader och produktionskostnader anvinds av de flesta mer eller
mindre utbytbart i dagligt tal. I rapporten har vi forsokt skilja pa byggkostnader
(entreprenadkostnader + byggherrekostnader) och produktionskostnader (byggkostnader +
markkostnader).

Byggritt — En byggritt 4r den maximala grad av bebyggelse som tillats pa en fastighet enligt
en detaljplan.

Byggnadskreditiv — Lan till uppforandet av en byggnad att skilja fran hypotekslan dér det
finns en pantsittning i form av en fardig fastighet.

Detaljplan — En detaljplan anger hur ett begransat omrade i en kommun skall bebyggas och
hur mark- och vattenomréaden far anvindas.

Exploateringsavtal — ctt avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsidgare avseende mark som inte 4gs av kommunen.

K-regelverk — K-regelverket innehaller regler om hur en arsredovisning eller ett arsbokslut ska
utformas och hur tillgangar, skulder, intékter och kostnader ska vérderas.

KALP — Kvar-Att-Leva-Pa-kalkyler ar en berdakningsmodell som anvinds av banker och
hyresvérdar for att bedoma betalningsformagan hos lantagaren eller hyresgasten.
Inkomsterna minskas med bostadskostnaden och banken/hyresvirden kontrollerar om det
aterstaende beloppet bedoms vara tillrdckligt att leva pa enligt antaganden om vissa
levnadsomkostnader.

Kreditbetyg — (eller kreditrating) &r ett betyg pa en lantagares (exempelvis ett foretags eller en
kommuns) kreditvardighet fran ett kreditvarderingsinstitut. En lantagare med god
betalningsforméga fir ett hogt kreditbetyg och fler 1dngivare dr dérfor villiga att lana ut
pengar till l&ntagaren till en lagre ranta.

Markanvisning — Markanvisning innebar att ett byggforetag far ratt att kopa kommunal mark
(eller nyttja en tomtrétt) for att bygga exempelvis bostédder.

Planmonopol — Kommunen dger ensamritt pa att utfirda detaljplaner. Detta kallas ofta det
kommunala planmonopolet.

Presumtionshyra — Hyra som har forhandlats fram mellan hyresvarden och
Hyresgéstforeningen vid nyproduktion av ldgenheter. Hyran berdknas utifran lagenheternas
totala produktionskostnad, med en viss avkastning pa investerat kapital.

Seriellt byggande — Samma hus uppfors flera gdnger. Kan ske industriellt, det vill sdga nér en
stor andel av huset tillverkas i fabrik och bara monteras pa plats, men kan ocksé vara fraga
om en standardisering av ritningar och traditionella byggprocesser pa plats.

Skuldkvot — Skuldens andel av lantagarens inkomst.

Social housing — Subventionerade bostider avsatta till 14g- eller l14g- och
medelinkomsthushall. Stora skillnader rader mellan social housing-systemen i olika lander
avseende subventionsgrader och inkomstprovningen. Detta &r inte samma sak som bostader
for socialt utsatta grupper som nyanldnda, personer med missbruksproblematik eller psykisk
ohilsa. De flesta lander har sérskilda system for socialtjanstens brukargrupper separat fran
sitt social housing-bestdnd som snarast dr riktat mot en ordinarie arbetarklass.

Sociala kontrakt — Hyreskontrakt dér socialtjdnsten hyr en bostad av en fastighetsigare och
sedan upplater den i andrahand till personer med sociala behov.

Sveriges Allmidnnytta — Riksorganisationen for de kommunala allménnyttiga bostadsbolagen,
tidigare SABO — Sveriges Allménnyttiga Bostadsbolags Organisation.

Tomtritt — upplatelseform av mark dér tomtréttsinnehavaren hyr marken av markégaren
(oftast kommunen men &ven privatigd mark kan upplatas med tomtritt).

Tomtrittsavgild — den arliga avgift/hyra som utgar for tomtritten.
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Intervjuforteckning
Léngre intervjuer har héllits med f6ljande personer som ska ha ett stort tack for sin tid och sina
kunskaper.

Mikael Anjou, fd Einar Mattsson Byggnads

Lars Arell, Finansdepartementet

Ragnar Bengtsson, Hyresgéstforeningen

Kristoffer Blomgqvist, Finansinspektionen

Max Brimberg, Konkurrensverket

Kurt Eliasson, SOU Modernare byggregler med mera
Anna Granath Hansson, KTH

Martin Hofverberg, Hyresgéstforeningen

Susanna Hoglund, Sveriges Allmannytta

Roger Johansson, Byggnadsarbetareférbundet
Petter Jurdell, Rikshem

Anders Lago, HSB

Matz Larsson, Byggnadsarbetareforbundet

Marten Lilja, Riksbyggen

Hans Lind, bostadsforskare

Jorgen Mark-Nielsen, Sveriges Allmédnnytta

Jorgen Nilsson, Handelsbanken

Anders Nordstrand, Sveriges allmédnnytta

Gunnar Widsell, Stockholms stads exploateringskontor
Bengt Rehn, Svenska Bostiader

Sandro Scocco, Bostad 2030

Erik Spernaes, Bantorget Hyresbostdder AB

Bjorn Sundin, fd Orebro kommun

Robin Svensén, Tyréns

Jan Valeskog och Emilia Bjuggren, Stockholms stad
Jan-Ove Ostbrink, SKL

Samt ett flertal representanter for aktorer p4 Hamburgs bostadsmarknad, kontakter formedlade
via Friedrich Ebert Stiftung.

Ett stort antal handldggare i Myndighetssverige har ocksé varit behjélpliga. Sarskilt tack till
Lantmditeriet, Boverket, Finansinspektionen och de kommunala bostadsférmedlingarna.
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