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Finansiering for fler bostdder

Férord

Hur byggande och underhéll av véira bostider finansieras 4r en av bostadspolitikens mest centrala fra-
gestillningar. I Sverige har vi sedan 90-talets forsta hilft valt att lata bostadsproduktionen i huvudsak
finansieras av privata aktorer, av hushill, féretag och banker. Risken har dirmed legat pd den enskilde,
som vigleds av en viss sorts rationalitet. Det har gett oss dyra ligenheter i fashionabla ligen, men sillan i
tillricklig volym.

I skrivande stund har en viruspandemi visat att marknaden ir bra pd mycket, men inte att planera for det
ovintade. Det efterfragas luft i systemen och lagerhéllning efter att vi under flera decennier har gjort oss
av med Sverkapacitet for att skruva pa marginaler och spara pengar. Pa bostadssidan giller numera samma
sak, alla skyr vakanser. Men det 4r vakanser, tomma ligenheter, som ger hyresgisterna friheten att vilja
och forskjuter maktbalansen till konsumentens f6rdel.

Av 90-talets reformer pa bide bostadssidan och andra omraden, lir vi oss att det bara ir staten som kan ha
ett annat intresse 4n att maximera vinst och minimera kostnader, och samtidigt ha muskler till att forverk-
liga sina mal. Nir den svenska bostadspolitiken lades fast efter kriget, i den bostadssociala utredningen,
var detta vil kint bland dess arkitekter. Dirfor knéts de bostadspolitiska mélen till en statlig finansiering.
Marknaden, forstod man, slutar bygga innan bostadsbristen ir avvecklad, eftersom ingen enskild aktor vill
riskera att bygga utan att fa allt salt eller uthyrt ill férvintat pris.

Misstaget som begicks nir efterkrigstidens politik avvecklades var att behalla de politiska malen, men tro
att det kunde finansieras av sig sjilvt. Det gick inte, och i dess stélle har vi fitt en explosion av privata lan,
en allminnytta som urholkats av stindiga utforsiljningar och vinstmotiv samt forstas, en 6kande bo-
stadsbrist. Nyproduktionstakten nirmade sig inte rekorddrens nivéer férrin under 10-talet dd marknaden
dopats av laga rintor, kvantitativa littnader och stegrande desperation bland de bostadslosa i storstdderna.
Och vid minsta tecken pé en mittnad, som hésten 2017, viker produktionen nedét. I ete ldge dir priserna
gar ner vill ingen gora ont virre och fylla pa med ytterligare bostider, trots att det behévs.

Men det 4r en sak att konstatera att de enskilda aktorer vi kallar marknaden inte formar ate se till behov,
utan endast efterfrigan. Det 4r en helt annan att veta hur ett alternativt system for finansiering och risk
ska konstrueras. I din hand haller du Hyresgistforeningens forslag pé ett system for finansiering av hyres-
ritter. Vi har forsoke lira av misstag begingna i tidigare modeller, vi har lyssnat in branschens olika aktorer
och intressen, och vi har studerat det nuvarande investeringsstddet.

Rapporten kan lisas i tvi delar. Den f6rsta ér en historisk genomgang av hur bostider finansierats i Sverige
sedan andra virldskriget, och med sirskilt fokus pa systemet som gillde vid inledningen av 90-talskrisen.
Det finns goda anledningar att dréja vid detaljerna kring de ddr ren for snart 30 ar sedan, eftersom krisen
och dess hantering gett upphov till ett trauma som kastat en ling skugga 6ver alla f6rsok till ace fora akeiv
bostadspolitik sedan dess. Att gora upp med de myter som sprungit ur 90-talskrisen ar avgdrande for att
Sverige éterigen ska fi en fungerande bostadspolitik.

I den andra delen limnar vi historien och redogor for vart forslag till ett finansieringssystem som kan ét-
njuta brett stod i riksdagen, hog legitimitet i branschen och framforalle bidra till mélet om en god bostad
till en rimlig kostnad for alla som behéver.

Martin Hofverberg,
chefsekonom Hyresgistféreningen



Sammanfattning

Sverige lider av allvarlig brist pa bostider, en brist som byggts upp under lang tid, forst i véra tillvixtomra-
den och direfter i allt fler delar av landet. Bostadsmarknaden ir inte som vanliga marknader, den centrala
skillnaden dr svérigheten for producenter att svara pa prisinformation. Planregleringar och osikerheter

i finansiering och tillstdnd begrinsar effektive nyproduktion och fornyelse av fastigheter och omriden.

En reformering av planmonopolet ir vilkommen men inte tillrickligt. Oavsett regleringens utformning
kommer den begrinsa marknadens majligheter kraftigt. Det 4r dartill varken énskvirt eller realistiske att
ta bort den lokala politikens inflytande éver kommunens miljé och karakeir.

Men det finns vigar framat, tva dcgdrder r viktigast f6r att 6ka byggandet. Den ena ir att motivera kom-
munerna att tillgingliggdra mer mark, i synnerhet i attraktiva kommuner med héga markpriser. Det andra
dr att sikra konjunkturstabil produktion av billiga bostider sa att producenter kan hitta en marknad som
klarar av att efterfrdga denna storre produktion.

Hyresritter dr den enda boendeform dir staten pé ett effektivt sitt kan paverka produktionen s att sinkta
kapitalkostnader kommer konsumenten till del genom ligre boendekostnader. Om finansieringen sker
genom lan kan stodet dessutom vara, i princip kostnadsneutralt for staten.

Erfarenheterna frin krisen pé 90-talet visar vad en illa genomeinkt bostadspolitik kan orsaka i en eko-
nomisk nedgang. Flera riskfaktorer som gjorde den krisen s3 allvarlig finns dock inte kvar. Sirskilt dr var
rorliga kronkurs en sikerhet mot liknande kriser. Flera lirdomar kan dndé dras av 80-talets bostadspoli-
tik. Den viktigaste 4r att stdd aldrig ska formuleras som rittigheter utan kostnadskontroll. Istillet bor de
fran borjan sikras frin en orimlig kostnadsutveckling genom anslag eller andra regler som fasar ut stédet
ndr méalsittningen natts. Skillnaden kan illustreras av dagens rinteavdrag (rittighet) och investeringsstod
(anslag).

Rapporten foreslar ett utokat investeringsstdd som genom att finansiera nyproduktionen av hyresriteer
kan sikra en stabil bostadsproduktion sé att produktionen av hyresricter 6kar nir produktionen av andra
bostider minskar. Over byggkonjunkturen behéver troligen omkring 35 000 bostider finansieras med om-
kring 29 miljarder kronor som arligen lanas upp for att direfter lanas ut till producenter med 0,5 procent
rintemarginal mot statslanerdntan. Genom att sikerstilla att konventionella banker 4r inblandade med
egen utldning och genom att kriva en vakansforsikring kan statens risk minimeras. Dirtill bor andelen
som finansieras skifta i tid och geografi efter behovet av nya bostider. Stodet bor kriva samma typ av
hyressittning som dagens investeringsstdd gor (maximal normhyra pa 1550/kr /kvm/ ér).

EU:s regelverk for statsstod komplicerar, men oméjliggor inte pd nigot sitt, att stdd kanaliseras till 6kad
bostadsproduktion dven om vissa val behdver goras. Dirtill uppmanas staten att driva en linje inom EU
som kan undanta stéd till bostadsproduktion frin statsstodsreglerna.

Forslaget om utokat investeringsstod utgdr fran act det behovs forindringar pd bostadsmarknaden f6r ace
16sa den omfattande brist pa bostidder som finns idag. Att inte infora ett utokat stod for dven det med sig
kostnader och allt virre sadana nir produktionen ar efter ir understiger befolkningstillvixten. Kostnader-
na ir sociala och ekonomiska nir minniskor inte kan flytea till studier eller arbete, inte limna sitt férildra-
hem, inte skilja sig. Bristen driver dven privat skuldsittning som i sig medf6r omfattande finansiella risker
som liknar det sena 1980-talets.

Den som menar att det inte gir, att vi inte har rad, maste komma med egna svar for hur produktionen ska
sikras och framtiden tryggas for alla som behéver en bra bostad. Idag och imorgon.



Finansiering for fler bostdder

Del 1: Bostadslandet Sverige

1932 tillsattes den bostadssociala utredningen som fram till 1947 arbetade med att kartlagga Sveriges
boendesociala situation och presentera férslag pa atgirder. Utredningen kom att bli grundliggande for
efterkrigstidens sociala bostadspolitik. I utredningens forsta slutrapport aterfinns en beskrivning av den
davarande och tidigare bostadssituationen i landet. Fram trader en bild av allmidn misir med osanitira,
omoderna bostider och tringboddhet som i vissa industriorter i genomsnitt var 3 boende per rum (ksk
inriknat). En gryende forbittring av boendestandarden observeras, till f6ljd av realloneskningar i kombi-
nation med 30-talets nya sociala bostadspolitik, frimst riktade mot barnfamiljer (SOU 1945:63). Erfaren-
heterna frin tiden pekade mot att det var det offentligas stdd och krav som dstadkom visentliga hojningar
av boendestandarden for den breda befolkningen. Resultaten av utredningen blev bland annat ett uppma-
nande av kommunerna att ansvara for byggande och férvaltning av bostider via kommunala allminnytti-
ga bostadsbolag (Boverket 2007).

1945-1985

Perioden efter andra virldskriget priglades av en historiskt unik stor bostadsproduktion. Mellan aren 1945
och 1970 firdigstilldes omkring 1,7 miljoner nya bostidder. Under samma tid revs dven ett historiskt stort
antal bostdder, som mest 9000 arligen. Resultatet blev en transformering av boendestandarden i Sverige.

I Boverket (2007) beskrivs det som att staten mot slutet av 1970-talets konstaterade att de sociala ambi-
tioner som med rérande nybyggnationen hade uppnatts. Byggandet av nya bostider prioriterades ned,

till forman for stimulanser av komplettering, underhall och férvaltning av befintligt bestand. Bland annat
introducerades ROT-programmet 1983, delvis som sysselsittningsdtgird men frimst i syfte att modernise-
ra och underhilla det befintliga bestindet.

Finansieringen av nyproduktion och forvirv Hertemitichus
skiftade under perioden, men utgjordes i - e
huvudsak av tva system for statliga ldn och ett insafs Réinte-
. . o .. . Tilliggs- M '7/’ i
rinteavdrag. De statliga ldnen bestod av rintefrice lan * sigende
9 e{]er o0 3 [ . . Tertiair- i Statliga
tilliggslan” f6r nyproduktion av bostider och i lan Rinte- Statlig
tertidrlan med garanterad rinta som utgick snntit 3;;3:;;_' g
i olika grad till samdliga bostadsutvecklare.! LEs) 7 ete
Olika bostadsutvecklare kunde fa olika stor
andel av statligt finansieringsstdd dir byggande :
utan vinstsyfte premierades. Kommunala _— , g
. . r , v 4
bostadsbolag kunde lana upp till 100 procent av fan o
byggkostnaderna, kooperativ 95 procent, egnahem
90 procent och privata byggherrar 85 procent av
byggkostnaderna. 7 :
Privat Kooperativ  Kommunal Egnahem

byagherre byggherre  byggherre

Fig. 4. Finansiering av flerfamiljshus och egna hem med statliga ldn.

Bildkdlla: Holm (1958)

1 Webbplatsen Allménnyttan: Vir historia. Tillginglig via: https://www.allmannyttan.se/historia/historiska-epoker
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Tertidrlanen erbjods fér nyproduktion. De var utformade sa att bostadsutvecklaren sjilv lanade pa den
oppna marknaden och medan staten i sin tur garanterade rintan genom att ersatta lantagaren med mel-
lanskillnaden mellan marknadsrinta och garantirinta via ett rintebidrag. Garantirdnta (och rintebidrag)
skiftade over tid. Systemet var tinke att skydda nyproduktionen av bostider (och dess hyror) mot tillfdlliga
rintestegringar (Holm, 1958).?

Rinteavdraget utgick som idag for alla lan och darfér dven till nyproduktion och forvirv av befintliga bo-
stader. Fram till 1981 4rs skatteuppgdrelse var avdraget obegrinsat, men reducerades stegvis 198385 till

50 procent. Avdraget var fortsatt tillitet mot skatt pa 16n och inte bara mot kapitalutgifter. For individer

med hégre kapitalintikeer dn kapitalutgifter kvarstod dven mojligheten till fullt rinteavdrag, Skatteverket
(2013).

Dirtill fanns det dven selektiva stod till bostadskonsumtion f6r grupper med sirskilda behov (t.ex. bo-
stadsbidrag).’ Till detta kommer regleringar som ligger utanfér det bostadspolitiska omradet, frimst regle-
ringar av arbets- och kredit- och kapitalmarknaden, vilka i Boverket (2007) beskrivs som “helt avgdrande”
for dacidens bostadspolitik. Ett exempel pa detta var placeringsplikten som fram till 1: a december 1986
tvingade forsikringsbolag att investera en viss andel av bolagets totala placeringar i stats- och bostadso-
bligationer, SCB (2008) vilket sikrade ekonomiska resurser till bland annat bostadsbyggande (Alectas
historia)“.

Uppdelningen i ansvar mellan stat och kommun kan sammanfattas som att staten ansvarade for en
finansiellt gynnsam miljé via utbuds- och efterfrigesubventioner och bostadspolitiska regleringar, medan
kommunerna ansvarade f6r sjilva bostadsférsérjningen.

Perioden avslutades med att ett antal viktiga regleringar avskaffades vilket gav upphov till hojda priser pa
bostider, 6kad skuldsittning och dkat bostadsbyggande under 1980-talets andra hilft.

1985-1993

Denna period ir till stor del avgorande for den fortsatta svenska bostadspolitiken och diskussionen som
omgirdar den. Mycket har skrivits om perioden, sirskilt om den senare delen, ”90-talskrisen”. Krisen dr
rimlig att beteckna som ett trauma for idén om den aktiva staten. Konsekvenserna av krisen och upptak-
ten il den har varit betydande ur ett ekonomiskt perspektiv men kanske allra mest systempolitiskt. Ned-
an foljer en beskrivning av perioden fram till krisen och dess finansiella konsekvenser, ur ett bostadspoli-
tiskt perspektiv. Fér djupare lisning rekommenderas de hinvisade de killorna killor och. For en relativt
kort sammanfattning ur ett bredare samhillsperspektiv, se Jonung (2003).

Under 1980-talet avreglerades kreditmarknaden, vilket medférde att tillgingen pa krediter och skuld-
sittning 6kade avsevirt, se figur 1. De statliga bostadsstoden med rintebidrag och rinteavdrag kvarstod
emellertid. Ett system for hyresforlustgarantier hade dven introducerats vilket medférde att staten tog hela
vakans- och rinterisken f6r nybyggda hyresfastigheter. Nybyggnationen av flerfamiljshus och smihus 6ka-
de tllsammans med priserna pa befintliga bostider. Situationen ledde till en allt storre ldnestock som kom
att medféra allt storre kostnader for staten, framforalle i form av rintebidrag (SOU 2017:108).

2 Under perioden 1968-1974 gavs dock inga statliga rintesubventioner till flerfamiljshus. Till egnahem gavs fortsatt subvention via rénteavdragen till nyproducerade och forvir-
vade egnahem (smahus) (Boverket, 2007).

3 Studenter, laginkomsttagare, dldre och funktionsnedsatta med flera.

4 Alectas historia. 1930-1959 Pensioner i fokus, Placeringsplikten betalade for miljonprogrammet. Tillgénglig via www.alectashistoria.se
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Kommuner hade dven bérjat stilla ut borgen for skulder till bostadsrittsféreningar utan tillhérande risk-
provning (Rénnberg, 2002).

Figur 1. Hushdllens skuldkvot, andel av disponibel inkomst 1980-2019.
Kalla: SCB.
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Okningen av nyproduktion 1985-1993 kom helt att koncentreras till orter med svag eller mycket svag
efterfragan (Tabell B1, Tabellbilaga). Under perioden byggdes till exempel 3,5 ligenheter for varje individ
som kommunbefolkningen 6kade med i kommuner med firre 4n 30 000 invénare. I kommuner med
over 75 000 invanare byggdes ca 0,6 ligenheter for varje individ som kommunbefolkningen 6kade med. I
vissa fall var byggena motiverade, men rivningsvigen som féljde péa byggéren var tydligt koncentrerad till
kommuner dir byggnation 6kat som mest under perioden (1985-93).

Utmairkande f6r denna period ar dven produktionen av privata hyreshus som femdubblades frin 13 000
till 36 000 ldgenheter érligen, 38 procent av den totala 6kningen av bostadsbyggandet utgjordes av privata

hyreshus. Andelen privata hyresligenheter av alla hyresligenheter steg samtidigt fran 23 till 44 procent
(Tabell B2, Tabellbilaga).

Anledningen till att 6kningen var sé tydligt koncentrerad till omriden utanfor storstaderna och till privata
hyresfastigheter har utredningen inte funnit svar pa. En mojligforklaring ir att den storre tillgingen till
mark utanfor de stora stiderna méjliggjorde for nya akedrer att etablera sig. En annan forklaring ar att det
inom mingden av privata kapitalstarka individer runt om i landet fanns ett antal som var villiga att ta sig
an fastighetsprojekt som mer etablerade aktorer valde att undvika.

P34 politisk niva fanns en medvetenhet om de problematiska aspekterna pa bostadsmarknaden, diribland
att staten saknade tillricklig kontroll och 6verblick. En diskussion om en skattereform inleddes under
slutet av 80-talet, beslutades om 1989 och genomfordes 1990-1991. Diri fattades beslut som pé flera site
ledde till 6kade boendekostnader. I Boverket (2007) anges att boendekostnadsdkningen uppskattades till
19 procent. Okningen var en fljd av att:

B Skacteeffekten vid rinteavdrag begrinsades till 30 procent.
B Schablonintikesbeskattningen for egnahem avskaffades.

B Skattereformen innebar att fastighetsskatten frikopplades frin bostadspolitiken. Fastighetsskat-
ten hoéjdes kraftigt for alla dgarkategorier men blev aldersdifferentierad, sd att ingen skatt togs ut
av nya objekt de forsta fem dren. For smahus blev 1991 skattesatsen 1,2 procent och 1992, 1,5
procent. For hyresfastigheter blev skattesatsen 2,5 procent.

B Reduceringsreglerna inom den s kallade byggmomsen togs bort si att full moms inférdes pa
byggande, underhall, reparationer, vatten/avlopp, sophimtning och energi. Samtidigt sinktes
punktskatter pa energi med 30 procent.



Beskattningen av realisationsvinster férindrades sa att:

En real vinstberikning ersattes av en nominell. Dirmed riknades inte lingre anskaffningsvirdet
upp med inflationen vid beskattning av vinsten,

Skattesatsen blev 30 procent men parerades av ett tak for skatteuttaget pa 9 procent av
forsiljningspriset infordes for privatbostider.

Majligheten till uppskov med reavinstskatten vid kép av nytt eget hem avskaffades.

Hyrorna kom som en konsekvens av reformerna att hojas med 50 procent pa tre ar (SOU 2017:108).

Kris for bostadsbolag, bostadsrittsforeningar, banker, staten och slutligen byggandet.

Omliggningen av skattesystemet orsakade en visentlig kostnadsokning fér boende. Byggandet fortsatte

i stadig takt en tid till men kulminerade sista kvartalet 1990. Under de kommande tvé aren kollapsade
bostadsproduktionen. Omliggningen av skatter och bidrag blottlade en rad svagheter pa bostadsmarkna-
den vilket blev en av flera faktorer (den viktigaste var forsvaret av kronkursen) som forstirkte varandra och
ledde Sveriges ekonomi in 1900-talets mest lingdragna ekonomiska kris.®

En grundlig genomging av perioden 1985-1993 med fokus pd bostadsmarknaden och statens kostnader
gors i ESO rapporten Staten fick svarte Petter (Ronnberg, 2002). I den beskrivs regelverk, effekeer pd byg-
gande och efterf6ljande konsekvenser. Bostadsproduktionens systembrister sammanfattas som att:

Upplaning var, genom regler kring rintebidrag och rinteavdrag, mycket forménligt samridigt
som tillgingen pd kapital att lana var oreglerad.

Kraven pa eget kapital var nirmast obefintlig vid nyproduktion av flerfamiljshus.

Ingen av langivarna; staten, bankerna eller bostadsinstituten gjorde nigon kreditprovning eller
analys av projektets lingsiktiga ekonomiska forutsittningar vid utlaning for nyproduktion av
flerfamiljshus.

Stat och kommuner saknade en samlad bild av bostadsbyggandet med avseende pa var det sked-
de och i vilken upplitelseform.

De viktigaste lirdomarna sammanfattas som att:

Staten bér inte Sverlata riskprévningen t andra om det ir staten som tar risken.
Kreditprovningar av lantagare och belaningsobjekt méste ske individuellt.

Agarens egen insats i bostadsprojekt maste vara tillrickligt stor for att minimera risken att pro-
& g ] g
jekt som saknar en langsiktig, stabil ekonomisk barkraft pdborjas.

Finansieringskalkylerna méste ge utrymme f6r en amorteringstake av topplanen for atc minska
risknivéer och ge utrymme for eventuella nya lin {6r underhall och reparationer.

Staten och kommunerna méste aktivt f6lja sina dtaganden i bostadssektorn och bostadsmark-
nadens utveckling, finansiellt och via planering av bostadsbyggandet som i sin tur kréver ett
aktuellt och brett underlag regionvis for bostadsforsérjningsplanerna.

Ndr férlusterna kom med bérjan é@r1991innebar det ett hardhént uppvaknan-
de for hela bostadssektorn och inte minst fér kreditgivarna. Det visade sig da
att praktiskt taget allt som byggts under perioden 1985-1993 var éverbelanat i
férhdllande till marknadsvérden och ekonomisk avkastning. Man kunde ocksa
konstatera att férlusterna avsdg just bostadsargangarna 1985-1993. Det stora
bostadsbyggandet dessa ar hade genererat en rekordutldning fran kreditinsti-
tuten men kom ocksa att generera rekordférluster. Férluster drabbade inte bara
langivarna utan &ven i hég grad fastighetsédgarna

Rénnberg, 2002

5 Fallande BNP tre ér i rad motsvaras inte av ndgon recession under 1900-talet.
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I Rénnberg (2002) beskrivs hindelseférloppet som att det till en borjan var dgare med lan kopplade till
affirs- och kontorshus som hamnade pé obestind. Direfter var det privata hyreshus som ofta hade mycket
lite eget kapital. Sirskilt utsatta var mindre sidana i lokalt perifera ligen. Den huvudsakliga delen av det
okade byggandet hade skett i orter med svag efterfrigan pa bostdder, hir blev det dven vanligt ace dgare dill
nybyggda hyreshus kom i obestind. Direfter var det bostadsrittsforeningar som kom i obestind, initialt
mindre sidana men sedan dven i féreningar i storre flerbostadshus nir vakanser blev vanligare. I rapporten
gors forsiktiga uppskattningar av de ibland osikra kapitalférlusterna kopplade till bostadsmarknadens
utveckling 1985-1995.

Totalt uppskattar rapporten kapitalforlusterna till 92 miljarder kronor (Mkr), motsvarande 64
procent tidens arliga BPN (f6r detaljerad genomgang, se tabell B3). 1 2019 érs penningvirde motsvarar
summan 121 miljarder, ca 10 procent av den totala statsskulden eller 3 procent av BNP. Vad forlusten ex-
akt bor micas mot ar oklart, den foddes ur flera politiska misslyckanden som under lang tid ledde fram till
krisen, att ensidigt skylla férlusterna pd den bostadspolitik som fordes fram till skatteomliggningen vore
ddrfor felakeigt. Att dirtill se det sena 80-talet som en helt separerad period blir dven det missvisande da
subventioner och andra st6d till bostadsmarknaden hade anvints framgangsrike i cirka 40 ar innan 1985.

1993-2005

Den faktiska budgetbegrinsning som krisen och saneringsiren medforde, tvingade fram stora nedskir-
ningar i kommunala och statliga dtaganden. Ar 1993 forlorade Allminnyttan sin finansiella sirstillning
och fick samma finansieringsvillkor som andra aktorer pi bostadsmarknaden. Dessutom avskaffades

lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar och de statliga rintebidragen fasades ut helt (SOU
2017:108).

Med avskaffandet av lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar var det inte lingre sjilvklart att
kommuner skulle ha egna bostadsbolag. Forsiljningar av allminnyttiga hyresfastigheter 6kade och blev en
politisk fraga. 1999 infordes en stopplag mot forsiljningarna fram till 2002 dé den ersattes av Allbolagen
som forutom att reglera forsiljning dven reglerade vad ett allminnyttige bostadsbolag dr samt hur utdel-
ning till d4garen far ske. Sedan avskaffandet av bostadsforsorjningslagen och forindringen av finansierings-
forutsittningarna for allménnyttiga bostadsbolag 1993 har bolagen varit i en process dir delar av bostads-
bestiandet (i vissa fall betydande) salts av och dir sjilva verksamheten i sig allt mer liknar andra privata
bostadsbolag. Det har bland annat skett genom en process dir bostadsbolag i stiftelseform har ombildats
till aktiebolag for att ge kommunerna storre inflytande dtkomst dill kapital och avkastning, en process som
SABO sjilva var drivande i.°

I Weiss, m.fl. (2018: a) beskrivs det som att bostadsbyggandet efter 1993 overlits till marknadens parter,
hushéllen, bankerna och fastighetsbolagen. Ett system med statliga kreditgarantier till nyproduktion och
underhdll inférdes dock 19967 och kompletterades med en ny bostadsforsorjningslag 2001. Perioden
kom dock initialt att priglas av krisen och de tillhérande saneringsiren med ett relative utbrett dverskott
av bostidder. Med tiden blev problembilden allt mer delad, med 6verskott pd bostdder och tillhérande
ekonomiska forluster i stora delar av landet samt en tilltagande bostadsbrist i tillvixtregionerna (Boverket,
2007).

En andra rivningsvig kom 1995-2005 (se figur 4). Rivningarna ir intimt kopplade till den f6regiende
periodens dverproduktion av bostider. Ar 2000 kulminerade vigen med 4600 rivna bostider. Vigen var
med andra ord kortare och mindre omfattande 4n 1955-1980 men berérde relativt nybyggda fastigheter
fran tiden 1985-1993 (Rénnberg, 2002).

6 Webbplatsen Allmédnnyttan: Vir historia. 1991-2010 Allménnyttan i omprovningens tid. Tillgdnglig via: https://www.allmannyttan.se/historia/historiska-epoker. 1993 var
omkring hilften av alla SABO-anslutna bostadsbolag stiftelser, 1996 var det 1/6, se SOU 1997:81.

7 Det sa kallade BKN-systemet. Se SOU 2000:13
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Figur 2 visar detaljerad statistik over byggandet 1991-2018. Dir framkommer att nyproduktionen av alla
typer av bostider foll fran 67 000 firdigstillda bostider ar 1991, till 11 500 ar 1995.

Figur 2. Férdigstdllda och pdbérjade bostdder i flerfamiljs-(ffh) och smdhus (sh)
efter uppldatelseform, 1991-2018. Kdlla SCB
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Byggandet av egnahem, (sméhus med dganderitt) dterhimtade sig snabbast av samtliga kategorier, 2001
nadde produktionen samma nivé som 1992. Produktionen av smahus som hyresritter och bostadsritter
upphérde i princip efter 1993 (volymerna i producerade smahus som brf dterkom nigot fran och med
2015). Produktionen av flerfamiljshus minskade kraftigast i absoluta tal och forindrades till sin karakeir
mot slutet av perioden. 1991-1997 byggdes 8 av 10 flerfamiljshus som hyresritt. Dérefter bérjade pro-
duktionen av flerfamiljshus som brf att 6ka medan produktionen som hyresritt fortsatte att minska fram
till 2001. Mot slutet av perioden kom produktionen av brf att nd nivier som liknar dem fran tidigt 90-tal
medan hyresritter visserligen 6kade och stabiliserades, men pd en lig niva jimf6rt med tidigt 90-tal.

Det finns flera forklaringar till varfor det inte byggdes fler bostider under perioden 1993-2005. Tidens
uppenbara statliga och kommunala budgetbegrinsningar ir en forklaring, en annan ir befolkningsokning-
en som var den ligsta i antal sedan slutet pa 1800-talet (1980—1984 undantaget). En tredje 4r 90-talskri-
sens slagsida mot bostidderna, en stor del av orsaken till krisen var den ohéllbara utvecklingen av skuldsitt-
ningen kopplad till bostider och éverproduktionen av just bostider, sirskilt hyresfastigheter. Dessutom
var antalet kommuner som upplevde brist pa bostdder lag under perioden (se figur 3).

Figur 3. Andel kommuner med bostadsbrist, balans och &verskott pd bostéder
1983-2019. Kdélla: Boverket/ Hurvibor.se
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Finansiering for fler bostdder

Fallet i antal kommuner som upplevde brist kom troligen ur en ligre total efterfrigan pi boende. Den
lagre efterfragan drevs i sin tur av relativt hoga rinta (se figur 6), lig inkomstutveckling och en hog arbets-
16shet som kvarstod under ling tid.

I Lind (2017) diskuteras mer lingsiktiga forklaringar som striktare planregler, minskad tillging pé pla-
nerad mark, 6kat privat dgande av bostaden, férindrade preferenser hos befolkningen rérande miljé och
ildre byggnader. For en djupare diskussion kring fler faktorer, se kapitel 3.2.

2005-idag

Aven om produktionsvolymen av smahus som egnahem dterhimtades relativt snabbt s aterhimtades inte
smahusproduktionen totalt sett. Forst under produktionsuppgingen efter 2010 borjade produktionen

av alla sméhus nirma sig tidigare nivier. Produktionen av flerfamiljshus har efter 2015 legat pa nivaer
som till antal 4r att betrakta som relativt normala under 1900-talet. Samtidigt har befolkningsékningen
varit mycket kraftig vilket har lett till ett vixande underskott av bostider. Boverket (2018: a) uppskattade
att 66 900 bostader behéver tillkomma arligen fram till 2025, en produktionsniva som varaktigt senast

naddes 1975.

Figur 4. Fardigstdllda ldgenheter i flerbostadshus resp. smdhus, staplade
virden 1945-2019 samt befolkningsékning och antal rivna Idgenheter 1949-
2018. Kdlla: SCB & Boverket (2018).
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Atgirder for kat byggande, minskad skuldsittning och en ny roll for allminnyttan

En 6kad medvetenhet om bostadsproblematiken ledde till politisk press pd kommuner att arbeta for ett
okat byggande. 2016 infordes ett statsbidrag till kommuner f6r 6kat byggande (byggbonus) som avskaffades
2019. 2015 infordes dven ett statligt investeringsstod for nyproduktion av sma hyresritter.Statligt finansiellt
stod till bostadssektorn utgar huvudsakligen genom fyra® kanaler varav tre ir riktade till 6kad bostadskon-
sumtion. Rinteavdrag tll hushall dr den storsta och omfattar cirka 20 Mkr drligen Konjunkturinstitutet
(2018), direfter kommer bostadstilldgg till pensiondrer (10 Mkr) och bostadsbidrag (4,7 Mkr). Investe-
ringsstodet 4r det enda av de fyra stdden som riktas specifike till nyproduktion, 3 Mkr (ESV, 2020).

Investeringsstodet har reformerats i olika omgéngar och togs helt bort i januari 2019 men aviserades att
aterinforas under hosten samma &r (Finansdepartementet, 2019). Aktuella stodnivaer fér 2019 dr: Maxi-
malt 7100 kr/ kvm i statligt bidrag till bostadsutvecklaren f6r boyta upp till 35 kvm och maximalt 3550 kr/
kvm f6r boyta upp till 70 kvm. Stédet per kvm faller alltsd succesivt med ytan pé ligenheten (se figur 5).

8 Fler mindre statliga stod som kan riktas till bostider finns, som Energieffektivisering och renovering av flerb d: och ’ iljoer (0,2 Mkr) och Sanering och dter-
stdllning av fororenade omrdaden (1 MKkr).
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Figur 5. Hégsta investeringsstéd som andel av produktionskostnad
(35 000 kr/kvm) efter antal kvadratemeter bostad.
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Det ir den stddberittigade ytan i en fastighet som fir ersittning. Dirmed kan ldgenheter med och utan
stdd kombineras inom samma fastighet och en stor ligenhet kan f3 fullt stod upp till 35 kvm och ligre
stod direfter upp till 70 kvm, forutsatt att hyreskraven foljs. Stodet ger olika nivéer i bidrag och tillater
olika nivaer i hyra beroende pé geografiskt omrade med hogst ersittning i Stockholmsregionen och lagst i
icke definierade kommunregioner (icke-tillvixtorter) (Niringsdepartementet, 2015). Dirtill 4r den totala
summan som kan delas ut fixerad till anslaget i statsbudgeten, delas hela stodet ut kan det siledes inte
betalas ut mer.

Maximal hyra tilldts i Stockholmsregionen och har definierats som normhyra pa 1550 kr/ kvm/ ar.? Detta
motsvarar foljande nivéer:

Tabell 1. Hyra vid normhyra 1550 kr/ kvm/ ar, 35-90 kvm, 1-4 rum. Kélla Boverket (91 ars metod).

Kvm Rum Normhyra Mdnadshyra Hyra/kvm/ar
30 1 1550 kr 5260 kr 2104 kr
35 1 1550 kr 5673 kr 1945 kr
40 2 1550 kr 6 577 kr 1973 kr
45 2 1550 kr 6 986 kr 1863 kr
50 2 1550 kr 7 396 kr 1775 kr
55 2 1550 kr 7 810 kr 1704 kr
60 3 1550 kr 8 550 kr 1710 kr
65 3 1550 kr 8 959 kr 1654 kr
70 3 1550 kr 9 368 kr 1606 kr
80 4 1550 kr 10 600 kr 1590 kr
90 4 1550 kr 11 423 kr 1523 kr
100 5 1550 kr 12 492 kr 1499 kr
10 5 1550 kr 13 319 kr 1453 kr

9 Normhyra anvinds for att rakna om en hyra till en tankt trerumsldgenhet pd 77 kvadratmeter, En lagenhet pa 35 kvm. For mer information se Boverket (2018: c).
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Finansiering for fler bostdder

Tabell 2 anger byggkostnader och stddnivier for ett schablons som erhéller investeringsstod och hyr ut
ligenheter i enlighet med den hogsta tillitna normhyran.

Tabell 2. Schablonhus, lIdgenheter med 1-4 rum och kék. Stédbelopp baseras pd investeringssto-
dets hégsta beloppsnivaer, total produktionskostnad 35 tkr/kvm boarea.

Totalt 7 van

1rok 2 rok 3 rok 4 rok Totalt  (miljoner kr)
Kvm/ Idgen-
het 30 40 70 80 220
Stoéd 213 000 266 250 372750 372750 1224750 8,6
Produktion-
skostnad 1050 000 1400 000 2 450 000 2800 000 7700 000 53,9
Andel 20,3% 19,0% 15,2% 13,3% 15,9%

I ett tinke schablonhus med lika stor andel ldgenheter av varje typ i tabell 2 ger att investeringsstddet stir
for totalt 16 procent av nyproduktionskostnaderna.

2010 férindrades lagstiftningen rérande de allminnyttiga bostadsbolagen. Boverket (2013) sammanfattar
forandringarna som att:

(i) ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allmédnnyt-
tigt syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, frimja bostadsférsérjningen i kom-
munen och erbjuda hyresgdsterna inflytande, (ii) bolagen ska bedriva verksamheten
enligt affdrsmdssiga principer med normala avkastningskrayv, och (iii) de utdelnings-
begrédnsningar som fanns i den sd kallade Allbolagen &r ersatta av nya och fler regler
om tillatna vérdedverféringar frdn kommunala bostadsaktiebolag

SABO beskriver det som att lagstiftningen 4 ena sidan forsvérat for kommunerna att anvinda bostadsbola-
gen for att uppné bostadspolitiska mal, & andra sidan underlittat for kommunerna att anvinda kapital fran
bolagen for kommunala bostadspolitiska atgirder.' Nagon bra offentlig sammanstillning éver allminnyttiga
bolags avkastningskrav har inte kunnat hittas. Olika beskrivningar av hur kommuner bor agera nimner
behovet av att anpassa avkastningskrav mot lokala forhallanden samt att det finns en viss osikerhet om hur

avkastningen bor definieras. En enkel men grundlig genomgéng av olika avkastningskrav gors i Nordlund
(2012).

Figur 6. Repordnta och pdbérjade bostdder, 1994-2019. Kélla: Riksbanken och
SCB
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10 Webbplatsen Allménnyttan: Var historia. Tillganglig via: https://www.allmannyttan.se/historia/historiska-epoker
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Under 2000-talet héjdes rintan under tva perioder, 2005-2008, samt 2009-2011 (se figur 6). Men &ver
tid sinkte riksbanken reporintan frin cirka 4 procent till strax under 0 procent. Ligre rinta har underlit-
tat finansiering av bostadsbyggande, men dven bidragit till 6kade priser och en dkad privat skuldsittning
som vida overstiger utvecklingen i slutet av 80-talet. Hushéllens skuldsittning har genererat oro fran flera
aktorer.

I syfte att dimpa skuldsittningsokningen inférdes 2016 ett amorteringskrav, som utokades 2017, se Fi-
nansinspektionen (2017). Lanereglerna har paverkat hushall som vill képa en bostad pa ett sitt som liknar
en rintehdjning. Inférandet av de skirpta amorteringskraven har sinkt de hogsta nivierna som hushall far
lana tll (bolanetaket) och héjt utgiften (amorteringskraven) for att lana. Dirigenom har prisbildningen
paverkats med stagnerande eller fallande bostadsprispriser som foljd. Fran industrins sida finns en kritik
om att de skirpta amorteringskraven (och bolanetakets) inforande, genom dess effekt pa priserna, har or-
sakat en nedgéng i nybyggnationen. Argumentet utgdr fran att projekt som kalkylerats pa basis av stigande
priser inte lingre gir atc genomfora.

I Weiss m.fl. (2018: b) analyseras effekterna av den finansieringsmiljé som uppkommit efter 2017 ars
skirpning av lanreglerna. Slutsatsen ér att om ingen alternativ finansieringslésning tillkommer, kommer
de minskade lineméjligheterna f6r hushallen att medféra en lingsiktigt ligre byggnationstakt. Om analy-
sen dirtill inkluderar hogre rintenivder 4n dagens, blir nybyggnationsprognosen 4n ligre.

Bostadstyper inom nyproduktion 1975-idag

Stodsystem, kreditregler, konjunkturlige, andra ekonomiska och politiska omstindigheter paverkar vilka
typer av bostider som produceras. Genom att analysera nyproduktionen éver tid syns tydligt hur olika
epoker har bidragit till den bostadsstocken och vi har idag.

Figur 7 visar produktionen av ligenheter i flerfamiljshus uppdelad i 9 ligenhetstyper efter antal rum och
kok. Figuren inkluderar dven nyproducerade smihus och befolkningsutvecklingen 1975-2018.

Figur 7. Nyproducerade ldgenhteri flerbostadshus efter antal rum och kék samt
nyproducerade smdahus och befolkningsékning 1975-2018. Kélla: SCB

hBOOOO 160 000

%?OOOO

< 60000

© 50000

T 40000

2 30 000

gZOOOO

S 10 000

2 0 ——
(TR U« S~ s SR Ts T . SR - SR S e TR T's TR . U - U S ¥ ST, SR . S ¥ CRNT SR
M~ M~ ~ 2 @ o ® o 2 o o o o 2 o O o o 5 =5 = 5
g 222202020 e 828281888

1 rum, 1 rum och kokvrd s | rum och kék

2 2 eller flera rum med eller utan kokvrd e ? rum och kik

mmmmm 5 rum och kdk 4 rum och kdk
5 rum och kdk 65 rum och kdk
7 eller flera rum och kok Smdhus

sssssse Befolkning (ha)

Bostddernas olika typer ir staplade pé varandra och mits mot vénster axel. Befolkningsutvecklingen

mits mot hdger axel vilken ir satt till dubbla virdet mot vinster axel. Produceras det 100 ligenheter nir
befolkningen okar med 200 personer kommer befolkningslinjen vara i nivd med summan av nyproduk-
tionslinjen for smahus. Vid antagandet att det bor cirka 2 personer per bostad i genomsnitt innebir det att
nyproduktionen ir i nivi med befolkningsutvecklingen pé nationell niva.
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Finansiering for fler bostdder

Produktionen av sma och medelstora ldgenheter, upp till 3 rum och kék, har utgjort merparten av samt-
liga produktionstoppar. Ligenheter om 2 rum och kék utgjorde fram till 1993 en stabil del av produktio-
nen, men upphdrde i princip att produceras under lagproduktionsaren. Den allra minsta ligenheten (1
rum/ rum och kokvra) gick frin att vara en mycket ovanlig ligenhetstyp till att utgéra en visentlig del av
bostadsproduktionen under lagproduktionseran 1992-2005. 1995 uppgick dess andel av alla nya ligen-
heter (¢j sméhus) till 44 procent men har sedan minskat till nivéer som liknar de innan 1992. Sméhus
produceras som tidigare noterat i relativt liten omfattning jimfort med innan 1992. Den totala nyproduk-
tionen var fram till 2005 i nivé eller hgre 4n befolkningsokningen krivde, i landet som helhet. Direfter
har nyproduktionen understigit vad befolkningsutvecklingen antyder att den behover vara.

Stora lagenheter (4 rum och kok) har utgjort stabil men liten del av produktionen under hela perioden.
Mycket stora lagenheter med fler in 4 rum och kok har varit en marginalforeteelse med i genomsnite
2,3 procent av de nyproducerade ligenheterna. Sedan 1975 har den 6verstigit 3 procent av de nya ligen-
heterna vid 6 enskilda ar.

Figur 8 visar den sammanlagda produktionen av ligenheter sedan 1975, samt sedan 1992 (tonad). Totalt
har produktionen varit sirskilc koncentrerad till ligenheter med 2-3 rum och kék. De minsta ligenheter-
na med 1 rum utan kok eller med kok/ kokvra har framforallt producerats efter 1992.

Figur 8. Summa av nyproduktion 1975-2018, (1992-2018 tonad). Kdlla: SCB
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Sammantaget har produktionen av ligenheter koncentrerats till medelstora lagenheter, efter 1992 har smé
och mycket sma ligenheter utgjort en ovanligt stor del av nyproduktionen samtidigt som lagenheter med
2 rum och kok har fallit bort helt. Totalt producerades 1 540 000 ligenheter och smihus 1975-2018, i
genomsnitt 35 000 per ar. Fram till 1992 var produktionen i genomsnitt 48 800 per ar och efter 26 400
per ar. Mitt som tva individer per bostad har produktionen understigit befolkningsokningen sedan 2006,
for en genomging, se nedan.
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Regionala produktionsunderskott blev nationella

Mitt mot befolkningsutvecklingen kan man enkelt siga att antalet bostider per invinare minskar om
befolkningen okar med fler 4n tvd invanare per ny bostad som byggs. Da blir det, allt annac lika, svirare
att hitta en bra bostad i omridet.

Figur 9 visar produktionséverskottet /-underskottet av bostider nationellt under perioden 1945-2019.

Figur 9. Nationellt dver eller underskott av nya bostdder mot 6kad befolkning
(2 nya invénare/ ny bostad), 1945-2019. Kdlla: SCB
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Nationellt var det forst 1994 som nyproduktionen av bostider understeg befolkningsutvecklingen pd 53
ar. 1995-2005 var befolkningsutvecklingen 1ag och byggandet tillrickligt, om 4n litet. 2006 6kade befolk-
ningsutvecklingen utan att byggandet gjorde det och ddrefter har nyproduktionen understigit befolkning-
sokningen varje ar. 2019 byggdes i nistan tillrickligt med bostider.
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Finansiering for fler bostdder

For landets mest befolkningsrika lin (figur 10) var tillskottet av bostider positivt fram till 1993. Det
gillde med relativt stor marginal i Vistra Gétalands lin och med mindre marginal i Skdne och Stockholms
Lin. 1993 uppkom det forsta linsvisa produktionsunderskottet, i Stockholm. Direfter har tillskottet varit
negativt for linet med undantag for dren kring it-bubblan 2002-2004. For Vistra Gotalands och Skane
lin producerades tillrickligt eller ett 6verskott av bostdder i princip fram till ar 2000. Direfter har befolk-
ningen 6kat med mer 4n tvd nya invénare ny bostad i bada linen.

Figur 10. Regionalt 6ver eller underskott av nya bostdder mot 6kad befolkning
(2 nya invanare/ ny bostad), 1980-2019. Kdlla: SCB
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Med andra ord var Stockholm Lin férst med att uppvisa ett produktionsunderskott (1993). Detta f5ljdes
av Skane och Vistra Gotalands Lin (2000) och till sist for landet som helhet (2006). Dirtill har produk-
tionsunderskottet varit virre och mer utdraget i tillvixtregionerna in i landet som helhet.

2019 upptridde ett litet overskott i produktionen f6r Skine och Vistra Gétalands lin.

En viktig notering ir att virdena i figur 10 anges i antal. Ett 6verskott pa 3000 bostider i Stockholms lin
ir siledes inte samma relativa dverskott som 3000 i Skine eller Vistra Goétalands lin. En slutsats ir dirfor
att overskottet som kan observeras i Stockholms lin 1985-1992, inte ska bedomas som nagon allvarlig
overproduktion i, vilket @ven konstateras i Rénnberg (2002).
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I den moderna marknadsekonomin har vi vant oss vid att fria marknader levererar ett 6verflod av varor
med hog eller godtagbar kvalitet. Ofta krivs inte mer av det offentliga 4n stickprovskontroller och kontroll
vid anmilan om felaktigheter. Hoga priser eller vinstmarginaler som avviker frin andra sektorer uppmirk-
sammar nya producenter pé att det finns ett efterfrigedverskott. Befintliga aktorer kan med vinstmargi-
nalernas hjilp expandera sin verksamhet och nya akedrer lockas att etablera sig vilket leder till act utbudet
okar och priserna nirmar sig produktionskostnaderna och genomsnittliga marginaler. Vanligtvis observe-
ras dven en variation i utbudet, dir ligsta standard har godtagbar kvalité for de flesta konsumenter. Det
stiliserade skolboksexemplet giller dock inte for alla marknader, varav bostadsmarknaden verkar vara en
sidan. Problemet ir inte unikt svenske. Brist pd bostdder dr nagot som observerats i stora delar av virldens
utvecklade ekonomier. I Knoll m.fl. (2017) kartliggs huspriser i 14 avancerade ekonomier 6ver 150 ar.
Utvecklingen ir sldende lik och har kommit att benimnas som hockeyklubb-formade trender for hus- och
fastighetspriser, dir de fram till mitten eller slutet av 1900-talet var stabila (realt, men 6kande nominellt).
Direfter har de, med lite olika startdr 6kat dramatiske (realt). For Sverige kom dkningen relative sent, men

ar tydlig efter 1995.

Forfattarna anger tilltagande brist pé tillginglig mark som det huvudsakliga skilet till prisutvecklingen.
Tva underliggande skal ll bristen pa mark anges av forfattarna:

1. Avsaknad av nya l6sningar som forkortar avstind och dirmed expanderar ytan kring stider
som dr attraktiva att bo i.

2. Okad reglering av markanvindning vilket ytterligare har begrinsat tillgingen pa mark.

Lind (2016: a) diskuterar nimnd forskning och en rad andra vetenskapliga artiklar som utreder olika
aspekter av fenomenet. Lind menar att det inte finns nigon uppenbar faktisk brist pd mark som tydliggors
samtidigt i hela vistvirlden. Istillet 4r det politiska realiteter eller fundamenta” som gynnar lokalpolitiker
som Ar restriktiva nir det kommer till att tillgingliggora mark fér nybyggnation. Lind erbjuder tre hypote-
ser som alla minskar tillgingen till plats act bygga pé:

1. Andelen som dger sitt boende har dkat i hela vistvirlden. Bostadsigare gynnas ekonomiske av
tilltagande brist och missgynnas av okat utbud. Hyresgister & sin sida gynnas (pé sike) ekonomiskt
av okat utbud och missgynnas av brist.

2. Rivning av dldre bebyggelse har blivit svirare att motivera politiske.

3. Exploatering av gronomraden har blivit mindre populirt.

En annan mojlig delférklaring 4r den ekonomiska ojimlikheten dir den arbetande befolkningen tidigare
hade ungefir samma ekonomiska majligheter. En kommun som méjliggjorde byggande av bostider for
genomsnittsinvanaren byggde dirfor bostdder som kunde efterfrigas av en mycket stor del av befolkning-
en. Med vixande ekonomiska skillnader minskar den del av befolkningen som kan efterfriga bostider som
byggs med kommunens genomsnittsinvanare i tanke. I vilbestillda kommuner innebir det att bostider
som riktar sig till genomsnittinvanaren i kommunen inte kan efterfragas av genomsnittinvinaren i linet
eller i landet som helhet.

Bjellerup & Majtorp (2019) beskriver prisutvecklingen pa bostider i Sverige med genomsnittliga arliga
reala prisdkningar pd 5,1 procent efter 1995. Utvecklingen anges vara driven av framforallt 6kade inkom-
ster och ldga rdntor samt forbittrad tillgdng till krediter. Prisfallet pa bostdder 2017 anges troligen bero pa
en kombination av det utokade amorteringskravet och ett 6kat utbud av nyproducerade ligenheter.
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Svarigheter f6r produktionen att reagera pa prisinformation

Lokalt finns tydliga tecken pa atc marknaden inte tillits méta den efterfrigan som faktiske finns. I Figur
11a—g visas utvecklingen av priser (prickar) och antal nybyggda bostadsrittsligenheter (linjer) 1991-2018
i Sveriges kommuner med hogst medianinkomst 2017. Statistiken 6ver priser ar himtad fran Svensk mir-
klarstatistik och firdistillda ligenheter fran SCB.

Dessa kommuner ir speciella pa si sitt att de alla har en ekonomiskt mycket vilméende befolkning och
prioriterar politisk att uppritthélla den sociala och visuella karaktir som priglar kommunen. Samma
situation forekommer i varierande grad inom alla kommuner, sirskilt kommuner i tillvixtregioner. Trots
att priserna 6kat med omkring 500 procent pd drygt 20 ar har produktionen inte paverkats. Nacka och
Tiaby sticker dock ut, kommunerna har byggt mer dn de andra, i synnerhet de senaste aren. Men sett till
historien verkar produktionen ha ett vildigt svagt samband med prisutvecklingen.

Utvecklingen tyder inte pa nigon korrelation mellan pris och produktion. Istillet rér sig antalet firdig-
stillda lagenheter pi ett sitt som ser nirmast slumpmassigt ut.!" Slutsatsen blir dirmed att det verkar
saknas forutsittningar for marknaden att mota en 6kad efterfragan pa bostider om en kommun inte vill
att den efterfragan ska métas.

Figur 11a. Nybyggda bostadsrédtter & priser, 1991-2018: Lidingd
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Figur 11b. Nybyggda bostadsrdtter & priser, 1991-2018: Tdby
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11 Samtliga figurer har testats med dganderitt i brf och sméhus i brf och som egna hem med samma resultat.
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-2018: Ekerd

Figur 11c. Nybyggda bostadsrdtter & priser, 1991
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Figur 11g. Nybyggda bostadsrdtter & priser, 1991-2018: Lomma
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Nationellt verkar produktion och prisutveckling f6lja varandra bittre. Perioden 19962018 har priglats
av en kontinuerlig 6kning av bostadspriserna nationellt vilket korrelerar vil med den 6kade produktionen.
Niégon nimnvird produktivitetsokning kan dock inte observeras. Sedan 1996 har produktionskostna-
derna 6kat med 360 procent for bostadsrittsligenheter, motsvarande siffra fér hyresritter 4r 280 procent.
Inflationen uppgick under samma period till totalt 23 procent.

Figur 12. Bostadsrdatter: Antal fardigstdllda Idgenheter (flerbostadshus),
produktionskostnad (exkl. markpris) och forsdljningspriser.
Indexerade vdrden 1994-2018, 1994=100. Kalla: SCB
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Hégre priser kan ha majliggjort produktion i attraktiva och besvirliga ligen dir kommunerna girna ser
okad exploatering. Det dr en kostsam typ av produktion som forutsitter ett sd begriansat utbud ate det inte
stér mojligheten att uppricthalla priserna.
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Figur 13 visar skillnaden i produktionskostnader (exklusive kostnad f6r mark) mellan hyresritter 4 ena
sidan och bostadsritter & andra sidan. Dessa var pi samma nivd 1994 men har utvecklats mycket olika
sedan dess. Den prickade linjen markerar hur prisutvecklingen hade sett ut om priserna hade f6ljt inflatio-
nen. Den skilda prisutvecklingen diskuteras dven i Lind (2016: b). Lind kommer fram till att skillnaden

i produktionskostnader bestar av flera delar. Dels paverkar skatte- och forsiljningsteknikaliteter. Men
framforallt dr produktionskostnaden for nybyggda bostadsrittsfastigheter s som den rapporteras till SCB
det pris en bostadsrittsforening betalar for fastigheten. Dirmed f6ljer produktionskostnaderna, sa som de
mits av SCB, prisutvecklingen istillet for den underliggande produktionskostnaden f6r just bostadsricts-
fastigheter. Hyreshus siljs inte pd samma sitr, istillet kontrakeeras byggandet till ett byggbolag.

Figur 13. Total produktionskostnad (exkl. markpris)/kvm fér nybyggda
flerbostadshus (och smdhus) , nettopris 1994-2018. Kélla:SCB
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Dessutom tillkommer skillnaden i vinstuttag. I en bostadsrittsfastighet tar utvecklaren ut hela vinsten pa
en gang, vilket syns i forsiljningspriset. I en hyresricesfastighet plockas vinsten istéllet ut under lang tid,
upp till 50 ar.

Varfor produktionskostnaden for smahus foljer det for hyresricter r inte klarlagt. Det kan dill exempel
bero pa att produktionskostnaden registreras pa ett sitt som liknar processen for hyresritter, pa lagre
markberedningskostnader eller pd hogre konkurrens i produktionen.

Bostadsproduktionen och dess kostnadsutveckling leder till foljande slutsatser:
B Det finns en positiv korrelation mellan nyproduktion av bostadsritter och bostadspriser.
B Produktionskostnaderna har kat kraftigt sedan 1996.

B Hyresricter och smihus ger formodligen en mer rittvisande bild av den faktiska kostnadsut-
vecklingen for att bygga bostider, exklusive markkostnaden.

B De faktiska kostnaderna f6r att bygga flerfamiljshus dr antingen lingt under de priser som
nyproducerade bostadsritter siljs till, vilket indikerar goda vinstmarginaler. Eller s ir pro-
duktionen av de bostadsrittsfastigheter som byggs si kostsam att 6vervinster uteblir.

Sammantaget verkar det finnas kommuner dir 6kade bostadspriser ssmmanfaller med 6kat byggande och
andra kommuner dir byggandet ser ut att sakna relation till prisutvecklingen i kommunen. Jimf6ért med
andra varutyper ir relationen mellan utbud och ovanlig, dven bland kommuner med relativt stort byggan-
de. For andra varor tenderar marknaden 6ver tid att leverera ett dverflod av produkter med 6kad konsum-
tion och standard som {6ljd, men till realt fallande priser. Nagot sidant kan inte observeras pd kommunal
eller nationell niva.
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En enkel teoretisk forklaring till observationerna foljer av figur 14a och b. Réd linje betecknar markna-
dens totala efterfriga som vixer i kvantitet (x-axel) om priset (y-axel) faller. B4 linje betecknar markna-
dens totala utbud som vixer i kvantitet nir priset okar. Didr dessa mots uppstir i teorin en jamvike dér
marknaden kan enas om pris och utbud.

Figur 14a. Pris och utbudsférdndringar vid reglerad och fri produktionvolym
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Om utbudet (produktionen) inte begrinsas av kommunens planering bor marknaden réra sig mot
punkten Fri produktion, i korsningen av linjerna Utbud och Efterfriga. Om produktionen direfter
effektiviseras ar det rimligt att jimvikten ror sig mot hégre utbud och ligre (reala) priser eller punkten Fri
produktion & effektivisering, korsningen mellan linjerna Utbud + och Efterfriga. Om produktionen inte
effektiviseras, men den totala efterfrigan och priserna stimuleras genom ligre rintor och friare regler kring
beléning och hyressittning bor produktionen istillet réra sig mot hogre priser och 6kad produktion eller
punkten Fri produktion & hojda priser, korsningen Utbud och Efterfriga +.

Om kommunens planering ir begrinsande ir konsumenter pi marknaden mer pressade och beredda att
betala mer for varje given bostad. Producenter och markigare anpassar sin prisbild till vad marknaden ir
beredd att betala givet den kommunala planens produktionsrestriktioner. Med tiden rér sig ddrfor jamvik-
ten mot punkten Begrinsad produktion, korsningen mellan linjerna Utbud plan och Efterfriga. Det kan
dven drivas av att kommunens plan i praktiken bara tilliter produktion i omriden som ir kostsamma att
exploatera.

Figur 14b. Pris och utbudsférdndringar vid reglerad och fri produktionvolym
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Om produktionen effektiviseras under den kommunala planens produktionsrestriktion finns det ingen, eller
mycket liten anledning for producenterna att sinka priset, givet att efterfrigan ir desamma. Dirfor stannar
jamvikten vid punkten Begrinsad produktion. Om den totala efterfrigan och priserna stimuleras genom
lagre rintor och friare regler kring belaning och hyressittning kommer priserna 6ka medan produktion ar
stabil. Marknaden kommer alltsi rora sig mot punkten Begrinsad produktion & héja priser, korsningen
mellan Utbud plan 1 och Efterfriga +.

Amorteringskraven (m.m.) som infordes 2016 och 2017 (Finansinspektionen, 2017) har skiftat efter-
fragakurvan inat (nedét), fran Efterfriga + till Efterfraga i figur 14a, med ldgre pris och ligre utbud som
konsekvens. Den ligre jimvikten skulle i figur 14b kunna understiga den kommunala planen vilket darfor
skulle tillata en viss effektivisering i produktionen som 6ver tid kan medfora en nigot dkad produktion och
yteetligare (reala) prissinkningar. Detta forutsitter att den kommunala planen inte anpassas nedat.

Den kommunala planens begrinsning kan minska genom f6rstirkningar av plankontoren. Starsbidrag for
kat bostadsbyggande som infordes 2016 syftade till detta genom att belona kommuner som pa eget initiativ
flyttat den kommunala begridnsningen till héger i diagrammet for att mojliggora okat byggande och relative
lagre priser (Boverket, 2019). Pris6kningar kan ha liknande effekt dd de méjliggor produktion pa komplice-
rade och kostsamma ytor som det 4r ldttare att fa politisk acceptans for, som exempelvis éverdickningar av
vigar och parkeringsytor.

En viktig notering ir att dven byggherrar kan agera produktionsbegrinsande, till exempel om de avvaktar

med att bygga pa mark som tilldelats dem. I de fallen liknar begrinsningen den kommunala planbegrins-
ningen i figur 14b. Byggmarknaden har dirtill flera komplicerande faktorer som paverkar produktionstak-
ten, for en genomgang se Lind (2016: a & b).

Risk for stérre produktionsunderskott om réntan stiger

Sett till hur en bostad finansieras eller kops dr det rimligt att dela upp finansieringen i olika kapitalandelar.
Direfter kan kostnader och underhall fSras in och 6versittas till rskostnader per kvadratmeter som fastighe-
ten maste generera.

I figur 15 nedan analyseras kostnader kopplade dill att bo i en nyproducerad bostad. Fyra fastighetstyper analy-
seras: egnahem, ligenhet i bostadsritt, ligenhet i hyresrite och lagenhet i hyresritt med investeringsstod.

Kostnaderna for nyproduktion ir vad som maste finansieras i samtliga fall. For bostadsrittsligenheten delas
produktionskostnaden mellan képare och bostadsrittstéreningen. For den enskilda kdparen dr priset satt
till 75 procent av totalkostnaden pa 60 tkr/ kvm. K8paren maste dirmed betala 45 tkr/ kvm och finansierar
resterande totalkostnaden via foreningsavgiften. Totalkostnaden for évriga hyreshus och egnahem ir sact

till 35 tkr/ kvm. Den totala kostnaden for nybyggnationen utgar frin genomsnitt i SCB:s regionkategori
storstadsomraden och inkluderar kostnaden for mark.

Eget kapital eller egen insats ir satt till 15 procent f6r dgda bostider (Finansinspektionen, 2017). For hyres-
fastigheter ar utvecklarens egen insats 30 procent.'?

Underhallskostnader och avgifter for nya bostadsritter har himrtacs frin SCB och ir sate till 670 kr per
kvadratmeter och ar. For nya hyresritter saknas bra dokumentation 6ver fastigheternas drifts- och under-
héllskostnader. I Weiss, m.fl. (2019) anviinds 350 kr/ kvm/ ér, vilket dven appliceras hir. Avskrivningskostnaden ér
satt tll 2 procent av fastighetens produktionskostnad (exklusive markkostnad). Avskrivning upptrader endast som
separat boendekostnad for hyreshusen. I brf ingdr den i avgiften och i egnahem gors ingen avskrivning,

Stérre renoveringar i hyreshus 4r tinke att goras via ny beldning av fastigheten. Sidan beldning méjliggdrs
genom kontinuerlig amortering av lanen.

12 Handelsbanken anger normal belaningsgrad om 60-75% for hyresfastigheter: https:
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Bra data for underhéll av smahus finns inte och jimforelsen kompliceras av att bostadens storlek och tillhran-
de tomt skiljer sig visentligt frin ligenheter. SVT redovisade 2013 en sammanstillning av Villadgarnas riksfor-
bund till mellan 42 och 57 tke/ ar. Andra uppskattningar landar i liknande, nagot ligre belopp.'?

Villadgarnas uppskattning utgir frin en villa om 140 kvm, vilket ger 300-407 kr i 16pande underhillskost-
nader per kvm/ ar. Berikningarna dr nigot gamla och kostnaderna bér vara nagot hogre idag, dirtill saknas
vissa kostnader. I kalkylen anvinds 450 kr/kvm/ &r nedan for underhall (inklusive storre renoveringar) och
avgifter, vilket motsvarar 63 tkr per ar f6r en villa pa 140 kvm.

Kapitalkostnaderna utgir frin bankldnerintan (1,5 procent) och avkastningskravet pd eget kapital (0 procent i
dgda bostader och 3,4 procent i hyrda bostider). Tillsammans med kostnader for avskrivningar (2 procent/ ér)
motsvarar det en direktavkastning pa 3,79 procent for en hyresfastighet som inte fatt investeringsstod.'

Laneamorteringar r inte medriknat som kostnad di de tillfaller garen och ir att betrakta som sparande
(Weiss, m.fl., 2019). Avskrivningskostnaderna utgdr fran fastighetens produktionskostnad, exklusive kostna-
den f6r mark som dr sate dill 14 procent av produktionskostnaden.

Investeringsstddet ir satt till 16 procent av byggkostnaderna och utgar frin ett tinkt schablonhus som
erhillit investeringsstdd for lika delar lagenheter med 14 rum och kok pa 30-80 kvm. Stédet, si som det dr
definierat idag ger maximalt st6d upp till 35 kvm och halvt stéd darefter upp till 70 kvm, f6r kv utéver det
ges inget stdd. Detta medfdr som kostnadsjamforelsen ovan visar att storre lagenheter dr svara att finansiera
med hjilp av investeringsstddet.

Ett exempel for hyreshus med investeringsstéd finns med f6r att illustrera hur stddet minskar det verskott
som fastigheten méste producera efter att driftskostnader betalats. Stédet 4r inkluderat s att det minskar
den dyraste kapitalposten, det egna kapitalet.

Olika typer av topplin finns pa marknaden och ersitter i s fall det egna kapitalet i finansieringen. Om ett
topplan anvinds okar kostnaden fr fastigheten forutsace ace rincan ar hogre dn avkastningskravet pa det
egna kapitalet. Topplan ingér inte i kalkylen nedan men skulle 6ka kostnaden och effekten av investerings-
stodet nir det dyraste kapitalet ersitts med stddet.

En rad komplicerande omstindigheter omgirdar nyproduktion av fastigheter. En rad olika finansierings-
16sningar férekommer inom nyproduktionen, négra ir aktuella endast under byggnationstiden. For bo-
stadsrittsfastigheter 4r finansieringen och avkastningskraven sirskilt olika mellan fastighetsutvecklaren och
den BRF som efter f6rsiljning forvaltar huset. Nedan utgér kostnaden fran hur produktionsforfarandet och
marknadssituationen materialiseras i ménadskostnad for hushéllet som hyr, koper eller lter bygga for att
sjalv bo i en ny fastighet.

Analysen tar inte hinsyn till att kostnaden/ kvm minskar nir ligenhetsstorleken 6kar, att produktionspriser
skiljer med markforhallanden och lige eller pd problem som uppkommer under byggnationen. Inte heller
att tomtmark utan bostadsarea givetvis ingar i samtliga produktioner, sirskilt f6r egnahem ir det begrinsan-
de om mialet 4r att visa vad det kostar att betala for ett nytt hem. For att som privatperson kunna bygga ett
litet hus i Stockholms ldn till en totalkostnad om 35 tkr/ kvm 4r hen hinvisad till cometmark i linets norra
eller yture delar.

Berikningen skall ses som ett sitt att belysa ndgra centrala teman i varfér boendekostnader skiljer sig at och
som en grund for analys om vad som kan tinkas ske med bostadsbyggandet framéver om ridntan okar.

13 Sa mycket kostar det att vara huségare dér du bor. Publicerad 18 januari 2013. Webbadress: https://www.svt.se/nyheter/inrikes/huskostnader-skiljer-sig-stort-i-landet. Skovde-
bostider antar i uppskattningen fran 2010 Vad kostar villan — egentligen?”” 42 000 kr/ar i kostnader utover rintor. Nordnetbloggen uppskattar i ”En kalkyl till huskopet” 2014-06-20 i
merkostnader som motsvarande cirka 30 000 kr/ar for ett litet hus och 42 500 kr/ar for ett storre hus

14 Samre lige och hogre hyra medfor hogre risk och hogre direktavkastningskrav (och ofta ligre produktionskostnader), se Nordlund (2012) och Fastighetsmarknad (2017).
3,79 procent i direktavkastningskrav motsvaras i databasen Datscha av en normal hyresfastighet i ett tillvixtomrdde med 1ag risk for vakans.
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Mot vinster axel illustreras hur stor andel olika kapital har haft i finansieringen av ett nyproducerat hus.
Mot hoger axel illustreras de boendes drshyra/-kostnad f6r samma boende per kvadratmeter, baserat pd kost-
nader for rintor, avgifter och underhall.

Figur 15. Kapitalandelar vid kép eller hyra av nybyggnation och relaterade
kostnader, samt underhall (i varje pratbubbla anges manadskostnaden fér 70 kvm).
Kalla: SCB samt egna berdkningar Figur 27.
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Egnahem har den ligsta kostnaden per kvadratmeter och &r, 956 kr. Anledningen dr kombinationen av att
det egna kapitalet saknar avkastningskrav och att produktionspriset ar ligt jimfort med en bostadsritesla-

genhet."” Bostadsrittsligenhetens kostnad dr 1320 kr/kvm/ar, ligre dn hyresligenhetens kostnad dir hyran
landar pd 1726 kr/kvm/ar. Hyresrdtten ir betydligt dyrare trots visentligt ldgre produktionskostnader och

kostnader {or avgifter och underhdll. Detta beror pa tva kostnadsposter:

1. Kostnad for avskrivning inkluderas i hyreskostnaden, medan det inte upptrider i kostnadskalkylen
for det d4gda boendet.

2. Fastighetsigarens eget kapital har ett avkastningskrav for hyresritter, vilket inte giller for bostadsrit-
ter och egna hem.

De hégre kostnaderna till trots, ar det fullt mojligt att nyproducera hyresligenheter upp till drygt 60 kvm
och hyra ut dem till en hyra som inte 6verstiger investeringsstodets kravhyra.

Effekten av investeringsstodet blir tydlig ovan dir stodet reducerar bostadsutvecklarens eget kapital, tillika
den dyraste andelen av finansieringen. Genom att sinka kostnaderna for kapitalet minskar det den hyra som
en fastighet méste generera fran 1726 kr/kvm/ér till 1535 kr/kvm/ar.

Sankningen 8ppnar f6r produktion av storre ligenheter. Med stédet kan alla ldgenheter i den tidigare tinkea
fastigheten produceras och hyras ut i enlighet med stédets kravhyra, (se tabell 1 sidan 13).

Om markpriset dndras, till foljd av exempelvis attraktivitet eller komplexitet dndras kalkylen. D3 blir vissa pro-
jekt olénsamma. P4 samma sitt kan olénsamma projekt goras 16nsamma om produktionskostnaden kan pressas
under 35 000 kronor/ kvm eller om en stérre andel smé ligenheter byggs i fastigheten. Ett annat alternativ ar
att bara soka stod for vissa lagenheter i en fastighet och hyra ut just dessa enligt kravhyran.

Exemplet illustrerar behovet av investeringsstodet for att alls kunna bygga fastigheter med en mix av hus-
hallstyper och i forlingningen bostadsomriden med sidan mix.

15 Notera att boytan per person normalt dr vésentligt storre i hus jamfor med ligenhet. 27
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I Weiss, m.fl. (2019) analyseras investeringsstddets anvindning i landet. Drygt 50 procent av medlen
har tilldelats fastigheter i SKL-kategorierna storre stidder respektive mindre stider. I kategorierna ingdr
storstider och deras pendlingskommuner som tilldelats cirka 20 procent av stédet. 2018 reformerades
investeringsstddet med hogre stddnivéer och hyresbelopp, reformen verkar lett till storre nyttjande
totalt sett och sirskilt i Stockholm lin. Exake vilka typer av ligenheter som erbjudits stéd finns inte att
tillga. Boverket registrerar endast vilken yta, inte ligenhetstyp, som erhaller ersittning. Om tv ligen-
heter om 15 kvm eller en ligenhet om 30 kvm byggts i en fastighet kan statistiken inte visa d& bida
erhiller maximalt stéd per kvm.

Figur 16. Mdnadskostnad fér 70 kvm nyproduktion vid féréndrad rénta.
Exklusive amorteringsutgifter och rénteavdrag
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Vid férindrad rinta paverkas boendekostnader och markpriser pa ett sitt som kan vara svart att forutse.
Figur 16 ir ett enklare forsok att illustrera utvecklingen av manadskostnaden (exklusiva amortering) for
en 70 kvm stor ligenhet vid hojd rinta, 6vriga kostnader hélls konstanta. Sirskilt f6r bostadsritter med
avsevirt hogre “produktionspriser” kan antagandet vara osikert.

Hojd rdnta riskerar att leda till snabbt 6kande kostnader, sirskilt f6r det dgda boendet. Vid 4,55 pro-
cent rinta fordubblas kostnaderna jamfort med nivan som rider vid 1,5 procents rinta. Vid 4,5 procent
likstélls dven manadskostnaden mellan hyresritts- och bostadsritesligenheter.

Skalet till den markanta kostnadsstegringen f6r det dgda boendet dr den héga andelen lanefinansiering i
kombination med héga produktionskostnader. For egnahem ir produktionskostnaderna si laga att de,
jimfort med bostadsritter, okar i atcrakeivitet ndr rintan stiger.

Aven kostnaderna for hyresritter 6kar, men inte i samma take. Det beror frimst pa liga produktionskost-
nader men dven det konstanta avkastningskravet pa det egna kapitalet.

Att bygga ett stdrre antal hyresritter med hjilp av investeringsstodet blir emellertid svart om rintan stiger.
Vid 2 procent rinta tangeras grinsen for kravhyran for hyresritt med stéd, med en optimerad mix av
lagenheter och nigot mindre attraktivt lige mojliggor viss produktion dven di. Men vid hégre rinteniva-
er gir det inte lingre att férvinta sig att en affirsmissig aktor kan hyra ut nyproducerade ligenheter dill
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Figur 17. Produktionskostnad/ kvm (riket) och repordnta.
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hyresnivaer. Fér 70 kvm (utan stéd) och en rinta om 2 procent motsvarar det 10 500 kr i hyra. Vid 3

procents rinta maste hyran hojas dll 11 923 kr.

Ett rimligt antagande 4r att markpriser, 6vriga kostnader och vinster med tiden skulle anpassa och pressa

kostnaderna. Hur ldng tid det tar r oklart och beror pé en rad faktorer. Trenden med 6kade produktions-
kostnader har i sjilva verket varit uppétgaende Gver tid, utan storre paverkan av vare sig 6kad produk-
tionstakt eller férindrad rinta. I texten Kostnader'® frin Sveriges byggindustrier analyseras produktions-

kostnader f6r nybyggnation 1990-2014. Diri presenteras faktorer som driver kostnadsutvecklingen som

mark-, (internationella) material- och transportkostnader.

Marginalen mellan produktion och forsiljningspris av bostadsritter ar hog, eventuellt kan skuldregleringar
och hojd rinta paverka marginalen. Figur 17 indikerar dock att perioder med héjd rinta inte sjdlvklart

leder till ligre sammantagna produktionskostnader.

I Weiss, m.fl. (2019) diskuteras efterfrigan pd nyproducerade hyresricter med dagens hyresnivéer (utan in-
vesteringsstdd). Slutsatsen 4r att dven om det finns ett stort bostadsbehov 4r det inte sikert att manniskor

som bor tringt eller under osikra villkor har ekonomiska forutsittningar att efterfriga de nyproducerade

hyresritter. Dirtill dr preferenserna hos befolkningen sddana att konsumenter med ekonomiska méjlighe-
ter att kopa ett boende girna gor det. Huruvida sddana preferenser kan forindras av till exempel stagne-
rade bostadspriser eller hogre rinta ir osikert. Det dr dock rimligt att anta att betalningsformégan och

-viljan som finns idag inte ir tillricklig for att resultera i ndgon stérre 6kning av byggandet av hyresritter

givet dagens finansieringsférutsittningar och hyror.

16 Tillgénglig via Sveriges Byggindustriers hemsida: https://www.sverigesbyggindustrier.se/statistik-b

sgmarknad/kostnader  6915. 2019-10-23.
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Efterfragan pa sméihus kan antas vara relativt stabil vid mindre hojningar av rintan, bland annat for att
hushéll som efterfrigar nyproducerade smihus har vanligtvis relativt héga inkomster. Efterfragan pa
bostadsritter 4r troligen mer kinslig f6r hojd rinta. Hir riskeras storre fall i efterfrigan nir 6kade rintor
macterialiseras i hogre boendekostnader. Sammanfateningsvis dr det rimligt att anta att en rintenivd som ar
nagra procentenheter hégre 4n dagens kan medfora en betydligt ligre produktionsniva.

1.3 Trdngre och dyrare for ekonomiskt och socialt svaga

SCB har fram till 2017 kartlagt boendekostnaderna som andel av inkomsten (figur 18). For befolkningen
som helhet har den minskat kontinuerligt. Men for hushall i hyresritt har kostnadsandelen varit stabil pa
strax under 30 procent.

Figur 18. Boendeutgift som andel av hushdllets disponibla inkomst, procent
2004-2017. Kélla SCB.
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Under perioden har dven boendeytan per person minskat bland dem som bor i hyresritt (figur 19). 2012
skedde ett brott i hur SCB miter boendeytan, den lingre trenden ir dock densamma fére och efter tidsse-
riebrottet med stabil eller 6kande yta per boende i egnahem och bostadsritter och fallande bland hyresritter.

Figur 19. Kvadratmeter per person efter uppldtelseform 2006-2019 (dldre och
ny serie). Kdlla SCB.
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Eurostat definierar och kartligger sedan 2007 problematiska boendekostnader definierat som att 40 pro-
cent eller mer av disponibel inkomst (efter skatter och bidrag) gir till boendet. Det benimns som Housing
cost overburden rate. I Sverige dr andelen relativt stabil, runt 9 procent av hela befolkningen. Inom den
fattigaste femtedelen 4r andelen hogre. 2008 hade 41 procent av den fattigaste femtedelen av svenskarna
boendekostnader som dversteg 40 procent av disponibel inkomst, femte virst i EU efter Grekland, Dan-
mark, Storbritannien och Ruminien. 2018 hade andelen sjunkit till 33 procent och placerat Sverige som
dttonde dyraste bostadsland i EU for den fattigaste femtedelen (se tabell B4).

Trangboddhet samvarierar troligen med andra negativa livsomstindigheter som fattigdom och missbruk.
Dirtill uppfattas tringboddhet ha negativa negativt effekter i sig pa vilbefinnande, lingsiktig hilsa och
utvecklingsméjligheter. Firre kvadratmeter per person bland boende tyder pa att tringboddheten okar dir
till skillnad fran egnahem och bostadsritter.

Olika definitioner har anvints for att kartligga traingboddheten. Boverket (2016: b) redovisar olika nor-
mer for att definiera nir ett hushall inte ska anses vara tringbott:

B Norm 1: Hogst tva personer per rum. Dessutom ska det finnas ett kok.
B Norm 2: Hogst tva personer per rum. Dessutom ska det finnas ett kok och ett vardagsrum.

B Norm 3: Samtliga i hushallet har ett eget sovrum, men partners delar. Dessutom ska det
finnas ett kok och vardagsrum.

B Socialstyrelsens riktlinje: Partners och barn kan dela sovrum, allt eftersom barnen blir dldre
bor behovet av eget rum beaktas. Dessutom ska det finnas ett kok och ett vardagsrum.

B EU:s rikdinje: Tva barn per rum under 12 &rs alder. Barn mellan 12 och 18 4r av samma kon
kan dela rum, barn av olika kén eller annan hushillsmedlem 6ver 18 ar bér ha var sitt rum.
Partners delar. Dessutom ska det finnas ett kdk och ett vardagsrum.

SCB kartlagger tringboddhet efter tringboddhetsnorm 2 och 3 med tilldgget att de aldrig kategoriserar
ensamboende hushall som tringa. Kategorierna som SCB foljer ir alder, kon, disponibel inkomst, utbild-
ningsnivé och boendekommun.

Figur 20-22 visar andelen trangbodda individer i olika grupper av befolkningen. Figur 20 efter dispo-
nibel inkomst uppdelat efter femtedelar av befolkningen. Kvintil 1 anger den genomsnittliga disponibla
inkomsten hos en femtedel av befolkningen med ligst inkomster. Det ir tydligt att 80-talets byggnation
paverkade just den hir gruppen, andelen trangbodda sjonk frin drygt 6 till 3 procent. Ligproduktionseran
sdg ovan ut att vara problematisk ovan da den sammanfoll med en mycket lg befolkningstillvixt. Men hir
syns effekten pa de fattigare inkomstskikten som kom att bo allt tringre under 1990-talet, medan tring-
boddheten minskade ibland de mer vilbestillda grupperna. Vid slutet av 90-talet bérjade tringboddheten
oka for flera. I undersékningen frin 2018 var 5,2 procent av alla individer trangbodda mot 2,2 procent i
mitten av 90-talet. Den senaste mitningen som var uppdelad i kvintiler gjordes 2014-2015. D var 1 av
10 inom den fattigaste femtedelen (kvintil 1) trangbodd.

Sett till aldersgrupper (figur 21) har tringboddhet varit som stérst i dldern 20-29 ar. Fér minga repre-
senterar aldern en livsperiod med eget boende men med lig inkomst, vilket gor gruppen lik kvintil 1 och
2 i figur 20. Trenden for andelen tringbodda har liksom for inkomstgrupperna varit stigande under ling
tid. I den senaste mitningen steg tringboddheten kraftigt bland gruppen 30-39 ar dir 12,4 procent var
trangbodda.

Vanligast 4r tringboddhet bland utrikes f6dda individer (figur 22). Liksom {or tidigare redovisade grupper
foll andelen trangbodda under 1980-talet. Under 90-talet var den stabil. 2005 var det fortfarande oklart
om tringboddheten okade eller inte bland utrikesfodda, ddrefter kom utvecklingen att ta fart pa allvar och
andelen tringbodda mer 4n dubblerades pa nara ar. Trenden har frimst drivits av den mest tringbodda
kategorin, utrikes fodda utanfor Europa. Inom gruppen var andelen som bor trangt 22,5 procent 2018,
jamfort med 13,2 procent 2005.
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Tringboddhet ir idag ett utbrett och vixande fenomen pa svensk bostadsmarknad. Trenden med fler
trangbodda svenskar borjade under 1990-talets forsta hilft bland ekonomiskt svaga, unga och medelalders
(upp till 40 ar). Efter 2005 har problemet okat frimst bland utrikes fédda utanfér Europa, vilket dven

dr den grupp med hogst andel i tringboddhet. I RIR (2019:9) undersékte Riksrevisionen (RIR) utfallen
av traingboddhet mitt efter norm 3. Rapporten hittade inget samband mellan traingboddhet och utfall
som skol- och hilsoresultat. Rapporten tar dock sjilv upp att resultaten kan drivas av att norm 3 inte ir
tillrdcklig snidv for att finga socialt problematisk traingboddhet.

I Popoola (1999 och 2009) beskrivs konsekvenser av tringboddhet i Sverige. Har lyfts praktiska problem
som ldgenhetsslitage och fuktskador samt fysiska problem som 6kad sjukdomsrisk och svarigheter for
barnen att fi utrymme till lek och lixldsning. Men dven sociala problem som f6rhéjd stressnivé i hemmet
som leder till psykosociala besvir och fysiska smirtor. Popoola tar dven upp problemet med den sirskilda
bristen pd storre ligenheter anpassade f6r barnfamiljer (ligenheter storre dn 3 rum och kok) i Sverige samt
hur kombinationen av bostadsbrist och trangboddhet leder till att hyresvirdar med lag social ambition kan
uppritthilla sin verksamhet nir hyresgisterna saknar reella alternativ.

Figur 20. Andel i trdngboddhet (norm 2). Kvintil 1-5 (16-84 dr). Kdlla: SCB
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Figur 21. Andel i trdngboddhet (norm 2). Aldersgrupper (16-84 dr). Kdlla: SCB
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Figur 22. Andel i trdngboddhet (norm 2). Fédelseland (16-84 AR). Kélla: SCB
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Den svenska bostadspolitiska debatten har varit intensiv under ling tid, sirskilt i Stockholm dir en
uppenbar brist pa bostider har drivit pa diskussionen. Med 6kad befolkning och tilltagande brist har den
nationella bostadspolitiska diskussionen intensifierats. En rad aktdrer deltar regelbundet i debatten via
rapporter, forskning eller andra typer av analyser.

Boverkets publicerar 4rliga sammanstillningar av brist och behov av byggande. Aterkommande gérs
statliga utredningar, utspel och analyser frdn riksbanken, riksgilden och finanspolitiska radet i bostadsfra-
gan, ofta i relation till skuldsittning och ekonomisk stabilitet. Fran akademin deltar aktorer frin de flesta
forskningsfilt med biring pé samhillsfragor. Dirtill gors dterkommande debattinldgg och seminarier med
foretridare frin branschen och civilsamhillet.

Debatten ir bred och rér frigor med flera lager som stadsplanering, segregation, renoveringar, hyressitt-
ning, byggregler, kreditrisker, miljofragor, eckonomisk stabilitet, tillvixt mm. Med fokus pd debatten som
ror nybyggnation och brist pa bostider finns i huvudsak fyra linjer som delvis 6verlappar och pa intet sitt
behover vara msesidigt exkluderande.

1. Befintligt bestdnd mdste nyttjas bé&ttre: Via hojda hyror och fastighetsskatt.
Argumentet bygger pa tanken att om kostnaden for att bo pé en plats kontinuerligt férindras med den to-
tala efterfrigan pd att bo just dir, si kommer de som bor dir att flytta nir det blir f6r dyrt f6r dem att bo
kvar. Detta 8ppnar f6r ndgon som virderar boendet hogre att flytta in. Det kan ske till exempel ske for att:
1. bostaden ir stor och de som flyttar inte har hemmavarande barn lingre och dirfor inte behover
ytan samtidigt som de som flyttar in istillet har barn och vill och kan betala for att fi tillgéng till
ytan.
2. Eller f6r att de som limnar inte lingre har rad att matcha vad andra hushall 4r redo att betala
for den specifika bostaden. Da skulle boendet till exempel ersittas med ett mindre eller ett pé en
annan ort dir hyrorna eller fastighetsskatten inte har 6kat till samma nivéer.
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Béda fallen representerar ekonomiskt effektivare allokering av boendeytan. For exempel se Finanspolitiska
radet (2019).

Viktiga motargument i debatten har varit att:

B Bostaden ir en social rittighet och det ar vikeigt att respektera minniskors anknytning till sin
bostad och omride.

B Risk finns f6r 6kad ekonomisk segregation om befolkningen allt oftare skall flyttas om och
sorteras efter inkomst.

B Risk finns for stindigt okad traingboddhet bland de med lidgre inkomst om nyproduktionen
fortsdtter att underprestera gentemot befolkningsdkningen.

2. Séinkta produktionskostnader: Via firre och bittre regler.

Om byggreglerna reformeras 6ppnas mojligheter for mer innovation, kreativitet och billigare 16sningar vid
nybyggnation och i det befintliga bestdndet. Argumentet bygger pa att vissa befintliga regler som styr hur
bostider fir utformas...

B ... ir konsumentkrav som kommer att uppfyllas dven utan lagstadgade regler.
® ... kan uppfyllas pa andra sitt in genom strikta regler.

B... ir onddiga och inte sirskilt efterfrigade av de boende.

En stor del av branschdebatten handlar om materialkrav, energistandarder och specifika 16sningar som bor
eller inte bor regleras. Ddrutover finns diskussioner om gemensamma nordiska byggregler, 6kad 16nekon-
kurrens, hardare styrning av vilka krav kommuner kan stélla pa nybyggen och méjligheter till upphand-
ling av stdrre volymer. Svarigheten att reformera byggregler ligger i att de syftar till att sikerstilla bra och
sikra bostider f6r de boende och deras grannar och ytterst, att farliga och ohilsosamma 18sningar inte
anvinds.

Kommittén for modernare byggregler foreslog 2019 forindrade regler och inrittandet av en ny myndighet
med mandat att ge férhandsbesked om produktionslésningar som kommunerna méste acceptera i syfte att
mojliggora mer kostnadseffektiv nyproduktion och renovering.

Aven om firre och bittre regler skulle leda till ligre produktionskostnader finns risken att marknaden, som
priglas av brist pa plats att bygga pa, inte skulle sinka priserna p& nyproduktionen fér konsumenterna.

Ett varnande exempel ir slutpriserna pa bostadsritter som utvecklats pa ett sitt som inte kan forklaras av
nagot annat in brist pa bostider och mark (i kombination med 6kad betalningsformaga). Aven om reella
produktionskostnader i manga fall 4r pa samma nivd som hyresritter prissites dgda (brf) ligenhetsfastig-
heter langt 6ver hyrda. Det ir inte sikert att ndgot i den relationen skulle fordndras av att ligenheter blir
billigare att bygga.

3. Tillgangen pd planlagd mark méste 6ka: Via forindrade regler och attityder kring markanvindning.
Argumenten liknar dem kring byggregler men handlar istillet var det dr majligt att bygga, som méjlighe-
ten att bebygga gronomriden, riva befindlig struktur eller bygga pa héjden. I Cars m.fl. (2013) presenteras
flera forslag kring markrillgdng som sammanfattar de vanligaste forslagen:

Férandrat kommunalt planmonopol
Effektiviserade planeringsprocesser
Minskat antal riksintressen och miljokrav

Forandrade mojligheter for overklagan samt

Forandrad politisk instillning dll nybyggnation

Okade styrmedel och politiskt tryck frin staten pa kommuner for att mojliggora ett 5kat byggande finns
dven som del av diskussionen.
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Reformer som leder till ett kraftigt 6kat markutbud bér, enligt slutsatserna i Knoll m.fl. (2017) leda till
lagre reala priser pa sikt. For en teoretisk utliggning, se sidan 17. Statsbidraget for 6kat byggande (bygg-
bonus) som inférdes 2016 hade som avsike att gynna kommuner med ett stort byggande. I f6rliggningen
var tanken att stimulera kommuner att oka tillgingen pa planlagd mark och dirigenom bostadsbyggandet.
Det dr svart att utvirdera stodet da det saknas alternativ att jimfora med, det var heller inte illracklige
stort for att gora uppenbar skillnad.

4. Finansieringsférutséttningarna &r otillrdckliga: Efterfrigan och utbudet méste stimuleras ekono-
miskt. Fyra huvudsakliga teman finns i debatten.

a) Efterfragan dr himmad eller otillricklig: Hushéllen maste stimuleras att lana mer, spara mer eller
genom bostadsbidrag kunna efterfriga mer och bittre boende.

Argumentationen har tagit fart efter inforandet av bolénetak och amorteringskrav 2017 och det
efterfoljande tappet i pris och produktion av dgda bostider. I huvudsak hivdas att 6kad privat
skuldsittning inte medfér allvarliga finansiella risker i Sveriges fall men att atgirderna mot den
ir skadliga da det minskar bostadsproduktionen och hindrar grupper utan stort kapital att kopa
bostad. Exempel pa inldgg ar Weiss, m.fl. (2018: b), Evidens (2015) samt Svensson (2019).

Argument f6r 6kade bostadsbidrag finns ofta med som bisats nir férslag om héjda hyror fors fram,
eller nir sociala férindringar pd bostadsmarknaden diskuteras. Vanligtvis betonas att ekonomiskt
svaga hushall har fatt det svarare ate efterfraga ett bra boende, delvis pa grund av reala sinkningar
av bostadsbidragen, eller att inforandet av friare hyressittning kommer kriva mer generdsa bostads-
bidrag for att kompensera svaga grupper. Se exempelvis Finanspolitiska radet (2019) eller Weiss,
m.fl. (2018: a).

Vanliga argument mot olika typer av stdd till efterfrigan ir acc de dr prisdrivande. Sirskilt pa
marknader som priglas av utbudsbrist. I Imner m.fl. (2019) gors en genomgéng av efterfrigestod
for bostadskonsumtion i 4 linder och de utvirderingar som gjorts av dem. I samtliga fall kommer
utvirderingarna fram till act prisokningar dominerar dver 6kade méjlighet att f& bostider for de
grupper som ir tinka att nés.

b) Oka betalningsviljan utanfor tillvixtomradenas centrum via 6kade infrastruktursatsningar som
mojliggor okat byggande genom att sprida ut stadsbildning och forortsbebyggelse.

I kommuner och lin med generellt stark efterfragan pa bostider och brist pd mark att bygga pa finns
ofta samtidigt lins- och kommundelar utan efterfragan pa okat byggande. Det finns dven kommuner
som har eftersatt eller helt saknar viss viktig infrastrukeur. Ett sdtt att 16sa alla tre problemen ir att sta-
ten genom avtal med regioner och kommuner genomfor satsningar pa infrastrukeur mot att kommu-
nen mojliggdr ett okat bostadsbyggande. Nutida exempel r Fyrsparsavtalet, Sverigeforhandlingen och
Stockholmsférhandlingen. Risken med avtalsforfarandet dr om kommuner bérjar agera for att pressa
staten till maximala eftergifter mot minsta mojliga kommunala ataganden.

¢) Hyressittningen himmar mojligheten att bygga genom {6r strike hyressittning.

Argumenten sammanfattas vil i Finanspolitiska radet (2019): "Hyressittningen himmar nyproduk-
tion av hyresbostider genom att den i allmanhet haller hyrorna under den niva som skapar jamvike
mellan utbud och efterfrigan och gor dirigenom nyproduktion mindre 16nsam.”

I Weiss, m.fl. (2019) analyseras majligheten att bygga fler hyresricter till den hyra som nypro-
duktionen har idag och hur eventuella rintehdjningar skulle paverka hyressittningen (se ovan).
Slutsatsen dr act det saknas tillricklig efterfrigan pa ligenheter med dagens nyproduktionshyror for
att visentligt oka byggandet. Héjda rintor eller héjda krav pé eget kapital fran utvecklarens sida
minskar ytterligare méjligheten att méta marknadens betalningsférmaga inom nyproduktionen.
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d) Staten maste ta en del av finansieringen av nybyggnationen for att stimulera produktionen.

Argumentationen bygger ofta pa att prisutvecklingen pa dgt boende och den privata skuldutveck-
lingen inte 4r hallbar men atc 6kat byggande dr nodvindigt. Det ér dven vanligt med hinvisning till
att Sverige under efterkrigstiden hade omfattande statliga stimulanser och bostadsproduktion jim-
fort med idag. Ofta fors forslag fram som av olika skal inte anses leda till samma typ av instabilitet
som stdden gjorde under senare delen av 1980-talet. Se till exempel Scocco och Andersson (2018).

Tanken ir att ett statligt stdd kan komma med krav pé ligre kostnader for konsumenten, ofta i
form av ligre hyror. Lind m.fl. (2016) argumenterar for att stod kan och bor ges till bostider som
inte anses attraktiva for den del av befolkningen som med litthet kan efterfrdga ett boende pa ov-
riga marknaden, det kan till exempel réra sig om mindre men fullgoda ligenheter. Ett sidant st6d
skulle inte behova vara begrinsat till hyresritter utan till for act skapa nya marknadssegment som
annars inte genereras.

Den enda sortens stimulans som finns idag, som liknar den typ av stdd som foresprakare for 6kade
statliga stod efterfrdgar dr det statliga investeringsstodet for hyresriteer. Stodet infordes 2015 och
motiverades i Niringsdepartementet (2015) med en tilltagande brist pd bostider, hoga produk-
tionspriser och dirmed héga nyproduktionshyror. De hoga priserna pé nyproduktion och i hela
dgarbestindet samct att bristen pd hyresritter bedomdes medf6ra att grupper trots relative siker
ckonomi (unga, studenter och ldginkomsttagare) fir mycket svére ate hitta en bra bostad. Med stora
konsekvenser for den enskildes liv och ekonomin i stort.

Kritiken mot forslagen utgir ofta fran att marknaden stdrs pa ett otillborligt sdtt om staten erbjuder
omfattande stéd {6r nybyggnation eller att risken for dverproduktion av vissa typer av bostider eller
pé vissa delmarknader 4r 6verhingande. I Sverige anvinds vanligen dven perioden 1985-1996 som
ett varnande exempel pa vad omfattande statliga dtaganden och regleringar kan leda till.

Sedan tillsittandet av bostadssociala utredningen 1932 har Sverige gjort enorma framsteg pa bostadsom-
radet och totalt transformerat boendestandarden i landet. Férindringen drevs av okade realloner och en
politisk ambition om att leverera bra bostider 4t alla. 1990-talskrisen och bostadspolitikens del i den med-
forde ett nira nog totalt tillbakadragande av staten som akedr i bostadsproduktionen. Ett tillbakadragande
som trots marginella forindringar kvarstar idag, 30 ar efter 90-talskrisens intag.

Prisutvecklingen och oférmagan att producera bostider i takt med lokala demografiska forindringar ir ett
problem i hela vistvirlden. Sedan 90-talskrisens intig har Sverige f6ljt den internationella trenden dven
om unika nationella problem finns.

Brist pa bostider leder till minskad boendeyta och/eller langa pendlingsavstand f6r framférallt liginkomst-
tagare. I Stockholms lidn har bostadsbyggandet understigit befolkningsékningen under ling tid och att
pendla fran andra ldn ir sillan nagot alternativ. Tringboddheten ir utbrett och ett vixande samhillspro-
blem. Virst drabbade 4r hushéll med simre ekonomiska och sociala forutsittningar. Men med allt mer
utbredd brist vixer dven andelen av ekonomiskt och socialt viletablerade hushall som bor trangt eller
pendlar langt.

Losningar som inte adresserar bristen pa plats att bygga pa lr inte medfora nigon genomgripande f6rind-

ring, samtidigt dr det tydligt att finansieringsfrigan och beskattningen av boendet méste hanteras i den
svenska kontexten. Fér en djupare diskussion, se Lind (2019: b).
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Om losningen leder till forbattrad finansiering utan beaktande av tillgang till plats att bygga pa riskerar
finansieringen att inte leda till fler bostider, eller att bostider tillkommer pd orter med svag efterfrigan pa
dem.

P4 samma sitt riskerar 16sningar med fokus pa plats att bygga, utan finansieringsperspektivet, leda till att
de bostider som byggs ir dyra, omdjliga att efterfriga for stora delar av befolkningen och f3 till antalet da
det saknas efterfriga av dem.

Om hinsyn inte tas till skatter som paverkar val av upplatelseform riskerar det leda till att den mark och
finansiering som tillhandahallits for bostdder anvinds pa ett suboptimalt sitt, till exempel genom att de
fastigheter som av sociala skil planerats som hyresritter ombildas till bostadsritter och dirmed tappar sin
sociala funktion pa bostadsmarknaden.

Dirtill behover de svenska erfarenheterna frin 90-talskrisen tas i beaktande. Upptakten till krisen prig-
lades av stora statliga finansiella dtaganden i kombination med nirmast obefintlig kontroll av kostnads-
utvecklingen. Det dr en situation som inte fir upprepas dven om den i ndgon man aterspeglar dagens
utveckling av skulder och kostnader for rinteavdrag. Okningen av bostadsbyggandet 1985-1991 skedde
dirdill helt utanfor landets tillvixtomrdden. Det ir av stor vike att sikerstilla att stéd riktas mot omriden
dir efterfragan och risken for vixande bostadsbrist ér stor.

Dagens system har fokuserat pa rinteavdrag till privat skuldsittning, i huvudsak f6r bostadskdp, som i
begrinsad utstrickning gér till nyproducerade bostider. Systemet har nationellt lett till en underproduk-
tion av bostider, i synnerhet pa tillvixtmarknader, samtidigt som den lett till en mycket stor skuldsittning
bland hushallen. 2018 markerar ett toppar f6r bostadsproduktionen. 2019 sjénk antalet bostadsritter som
pabérjades, vilket minskade det totala byggandet. Minskningen anges bland annat i Weiss & Johansson
(2018) vara en f6ljd av skidrpta amorterings- och linekrav, vilket dven fick den dkande privata skuldsitt-
ningen att tillfilligt stabiliseras.

P34 lingre sike ar det dock rimligt act anta att hushéllens skuldsdctning dcergar till ace vixa, eventuellt
snabbare in realloneckningarna.'” Det ir dven troligt att kostnader i nya projekt anpassas till ett nytt, ligre
prislige. Dirmed bor produktionen kunna stabiliseras under kommande dr om 4n vid nagot ligre nivaer
jamfort med 2017-2018.

Genom att avskaffa finansinspektionens skuldsittningsregler skulle den privata skuldsittningen kunna
vixa ytterligare och stimulera byggandet. Det kommer dock med 4n storre statsfinansiella kostnader om
rintan stiger och statsfinansiella risker vid 6kad arbetsloshet.

Aven med en stabilisering av produktionen dr bostadsunderskottet fortsatt stort och vixande, sirskilt i
landets tillvixtomraden dir det inte har byggts tillrickligt under ling tid. Vid héjd rinta finns dessutom
uppenbara risker att nya bostadsritter blir f6r dyra f6r act marknaden skall kunna efterfrigan en produk-
tion som motsvarar behovsanalysen.

Den nuvarande situationen 4r inte hallbar:
B Varje social analys av bostadsbehovet landar i att byggandet méste vara hogre dn idag

B Bostadsbristen drabbar sirskilt de utan ekonomiska méjligheter att kopa en bostad eller (med
en rimlig ekonomisk uppoffring) hyra nyproducerade hyresritter med kortare kotider.

B Marknaden har inte kunnat efterfraga ett byggande i nivd med behovsanalyserna sedan de
statliga stoden till nyproduktion avskaffades i borjan av 90-talet.

B Dagens finansieringsmiljo forutsitter att hushéllen ska bira de kostnader som nyproducerade
bostider kriver.

17 Vid véxande underskott pa bostdder ar det rimligt att hushéllens inkomstandel som ldggs pa boende viéxer. Dirtill kommer forséljningar av dldre lagt eller obelanade bostider
fortsitta med 6kad beléningsgrad som f6ljd.
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Ett tema som inte fitt tillrdckligt stort utrymme i den svenska debatten 4r hur EU:s direktiv gillande stats-
stdd dr utformat samt om det kan och bér utmanas eller férindras. EU tillater i allminhet inga statsstod
till foretag och dirmed inte heller till bostadsbyggande. Men det finns vissa undantag som medger stdd till
bostadsbyggande. I fler EU-ldnder forekommer system som delvis ar baserade pd undantagen. I 4.6 pre-
senteras viktiga aspekter av sidana system fran bland andra Finland, Osterrike, Frankrike och Danmark.

Hyresgistféreningen dmnar att genom tre rapporter presentera forslag pd 16sningar som tillsammans kan
sikra ett tillrickligt byggande av bostdder som hela befolkningen har rad att efterfriga.

Resterande del av denna rapport fokuserar pé finansieringen av bostadsbyggnation med malet att hitta
16sningar som:
1. sikrar ett tillrickligt byggande av bra, billiga bostdder pa platser dir minniskor vill bo.

2. f8ljer EU:s rikdinjer pa omridet.
3. ir konjunkturstabiliserande.

4. sikerstiller att statens finansiella risk och direkta ekonomiska dtagande dr minimerat.
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Del 2: Avvdagningar for ett optimalt stod

Finansieringen 4r inte allt och framforallt ir tillgingen pa yta att bygga pa central for att kunna producera
bostider. Specifika atgirder for att oka tillgingen pa byggbar mark behévs, men ligger utanfor ramen for
denna rapport. Ertt statligt ekonomiskt stddsystem till nyproduktion skulle framforallt bidra till att upp-
ritthilla en hégre produktionstakt éver konjunkturcykeln. I den man systemet uppricchéller markpriser
underldttas dven produktion i kostsamma ldgen, vilket kan 6ka antalet platser en kommun kan tillginglig-
gora for bostadsbyggande.

Hyresritter med relative lig hyra skulle kunna bidra till att 6ka acceptans for nybyggande om hyresnivaer-
na ir sddana att invénarna sjilva, eller deras barn kan efterfraga dem.

Dagens behov pa bostadsmarknaden ir omfattande och varierande. Overlag finns ett behov av nya bosti-
der. Dirdll finns stora renoveringsbehov, sirskilt i flerfamiljshyreshus och ett behov av anpassning till nya
normer for bostider i stora delar av bestindet (Boverket, 2018: a).

Ett statligt st6d bér utformas s att en 6kad produktion av bostider till rimliga kostnader kan komma till
dir det finns ett stabilt behov och efterfrigan pd bostider. Ett stod som inte ar tillrickligt vildefinierat
riskerar leda till dverproduktion i kommuner med lag eller osiker efterfragan och relativt liga produk-
tionspriser samtidigt som underproduktionen kvarstir i kommuner med stora behov, hég efterfrigan och
relativt héga produktionspriser.

Ett av de huvudsakliga problemen med de rintestdd, subventioner och hyresforlustgarantier som fanns
under upptakten till 90-talskrisen var att de stimulerade nyproduktion pa avligsna platser, dir efterfragan
var relativt lag och risken dirfor storre. Det piminner i ndgon mén om hur investeringsstddet kom att
fungera innan det reformerades 2017. Stddets kravhyra var s ldg act det inte var mojligt act, i stor skala,
producera ldgenheter i tillvixtregioner och klara fastighetens ekonomi med stodet och de hyror som ligen-
heterna da skulle generera.

Ett illa implementerat stdd riskerar saledes att leda till fortsatt bostadsbrist i tillvixtomriden och bostads-
overskott i omraden med lag efterfrigan pa bostdder. Detta riskerar i sin tur att leda till okade sociala
respektive finansiella problem. For att minska risken {6r negativa foljdverkningar behéver varje storre
stddsystem kontinuerligt utvirderas och redigeras.

Stédja efterfrdgan av produktion eller konsumtion?
Dagens statliga finansiella ataganden pé bostadsmarknaden fokuserar i huvudsak p4 att stédja efterfrigan
och konsumtion av bostider via rinteavdrag och bostadsbidrag (bostadstilligg), se del 1.

Fordelen med att stodja efterfrigan ér att det gér att rikea till specifika grupper av individer via till exempel
bostadsbidrag. Marknaden tillits dé sjilv utforma vilken typ av bostad som erbjuds och efterfrigas. Det
kan dirmed gynna flexibilitet och social blandning mer 4n vad till exempel ett utbud av hela fastigheter
eller enskilda bostdder med sociala krav kopplade till sig gor. Risken med konsumtionsstdd 4r ate stodet
driver pa prisutvecklingen om siljaren kan ta ut hela eller delar av konsumtionsstédet i héjt pris. For att
ett konsumtionsstdd skall vara framgangsrikt dr det darfor vikeigt att méalet med stodet ér tydligt definierat
samt att stodet uppfyller malet.

Sveriges har huvudsakligen ett konsumtionsstod som riktas till bostadskop -ranteavdraget. Det finns dven
en debatt om att infora andra typer av stod till bostadskdp. Pa svensk marknad ér den typen av stdd for-
enat med storst risk for ate vara prisdrivande pd marknader som redan priglas av héga bostadspriser. Nir
stddet ar kopplat till bostadens forsiljningspris blir den prisdrivande effekten dven kostnadsdrivande for
staten. Om malsiteningen med stddet dr att underlitea for hushall att kopa bostdder finns dirmed risken
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att prisutvecklingen, till f6ljd av stodet, helt eller delvis parerar effekten av stodet med hogre priser. Ar
malsittningen att utjimna méjligheter till bostadskop kan ett selektivt konsumtionsstdd vara lyckat om
det dr dllracklige snive definierat och inte nér for minga som hade kunnat képa bostad dven utan stddet.

Om malsittningen ér att 6ka nyproduktionen av bostider kan den prisdrivande effekten hos bada typerna
av stod till bostadskdp fungera for att kanalisera resurser till 6kat byggande. Effekten kommer dock till
héga kostnader for staten. Den arliga nyproduktionen utgor idag ca 1 procent av utbudet och cirka 20
procent av alla forsdljningar.® Majoriteten av stodet kommer dérfor gi till det befindiga bestdndet nir
nya stdd beviljas (via 1an). Statens kostnader per hushall riskerar att 6ka dven om nyproduktionen helt
uteblir, s linge priserna stiger eller allt eftersom fler bostéder blir belanade nir de siljs av ligt skuldsatta,

ofta ildre, hushall.

Vid 6kad skuldsittning 6kar statens kostnader kontinuerligt och riskerar férindras snabbt om rintan
stiger. I Konjunkturinstitutet (2018) analyseras statsfinansiella konsekvensen av rinteavdraget vid hojda
bolénerintor. Med en 6kad skuldsittning och héjd rinta vintas de érliga kostnaderna oka till 60 miljarder
pa tio ar, frin dagens 20 miljarder.”

Bostadsbidraget har liknande problem men utjimnar majligheten att efterfraga bostad mellan de som tar
emot bidraget och de som inte gér det. Bostadsbidragets storlek och svarigheten att sitta hyror i syfte att
tjdna in bidraget gor det dven till mindre problem. I ett utpriglat marknadshyressystem ir risken storre ate
ett bostadsbidrag blir kostnadsdrivande.

Att stédja produktionen kan ha liknande snedvridande effekeer, en tydlig risk som kan uppkomma ar att
produktionskostnaderna hojs nir finansieringen ar god och det saknas aktorer och intressen som aktivt
haller tillbaka kostnadsutvecklingen. Till exempel fanns det under 1980-talet en uppfattning om atct
détidens statliga stodsystem ledde till 6kade produktionskostnader (Weiss, m.fl., 2018: a). Dagens inves-
teringsstdd minskar den prisdrivande effekten genom stddets tydliga grinser for vilken hyra som kan tas
ut. Fran stodutbetalarens sida (staten) finns en stark vilja av att sicta laga maxhyror for act f2 fram sa laga
hyror som mojligt av det stod som erbjuds. Risken det medfor dr att maxhyran sites sa lage ace fa eller inga
aktorer ir villiga att leverera nya bostider.

Stod till nagra fa eller till alla?

En avvigning behover goras mellan generella stéd utan detaljreglering eller behovsprovning, (som rinteav-
draget eller barnbidraget) och ett system med hégre grad av specificering som till exempel dagens inves-
teringsstdd med definierade omraden, hyror och storlekar. Bostadsbidraget ir ytterligare ett stdd som r
relativt detaljreglerat i frigor om upplitelseform, antal barn, hushallets inkomster och tillgingar.

Alla typer av stod bir pi risker. Rinteavdraget r potentiellt prisdrivande, bostadsbidraget riskerar att av-
skricka mottagare frin att hoja sin inkomst, investeringsstdd kan vara kostnadsdrivande och sa vidare. Det
dr drdill alltid oklart om stdden har beteendeférindrande effekt om alternativ saknas att jimf6ra med.

Fordelarna med generella stod dr att de ofta dr lictare att administrera, mer vilkinda och dirmed vilan-
vinda. Nackdelar ir att de ofta blir kostsamma samt att beteendeférindringen troligen 4r liten om ersdtt-
ningen utgir f6r nigot som de flesta skulle gora dnda. Det forekommer dven att kritik riktas mot generella
stdd som utgar till individer och hushall som inte har ndgot storre behov av dem. Det ir till exempel den
vanligaste kritiken av barnbidraget.

Specifika stdd medfor ofta ligre kostnader for det offentliga jimfort med generella. Eftersom de riktas mot
nagot sirskilt finns dven stora méjligheter till att paverka de val som individer och hushall gér, som st6d

18 Nyproduktion =1,1%= (54 876/4 924 792). Forsiljningsandel baseras pa salda (109 730) och nyproducerade (20 513) bostadsritter ar 2018. Killa: Boverket och SCB.

19 Nagon tydlig berdkning presenteras inte men om en berikning utgdr fran 4300 Mkr i hushéllsskulder ar 1 (dagens niva) och rénta om 1,75 % och direfter prognostiserar en
arlig skuldokning pa 2 % och érlig rintehdjning pa 0,3% efter ar 3 blir skuldsumman ar 10: 5440 Mk, réntan 3,8% och utgifterna for staten i form av rinteavdrag 59 Mkr.
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till installation solceller, eller hjilpa nagon specifik grupp som anses vara i behov av stéd, som exempelvis
bostadsbidraget som riktas till unga och barnfamiljer.

Investeringsstodet ér riktat i den meningen att det riktas mot specifika ldgenhetstyper och anger tillitna
maximala hyresnivider men generellt d3 det inte anger krav pa vilka hushall eller individer som fir bo i
ligenheterna (forutom i de fall husen byggs for studenter).

Fordelen med att inte avgrinsa vilka som fir bo i husen som ges stod ar att blandade omridden och
bostadshus gynnar interaktionen mellan olika samhillsgrupper. Bostadshus som ir strikt reserverade for
laginkomsttagare ir ofta ogillade av boende i niromradet och kommuner ir ofta ovilliga att bygga dem.
Dessutom finns en risk att insatser som forutsitter att mianniskor ér fattiga bidrar till att fler hller sig
under brytpunkeer som ger rite till stdd, eller i detta fall en bostad.

Ett av syftena med den generella vilfirdsstaten har varit att undvika just den sortens stratifierade samhille,
dir factiga bor i subventionerat boenden, gar i subventionerade skolor och fir subventionerad vérd. Oron
har varit och ir fortsatt att ett sidant system leder till simre bostider, skolor och vérd, sirskilt for den for
fattigare befolkningen men édven att de som dr mottagare av stdd inte uppmuntras ate 6ka sin inkomst da
marginaleffekten kan bli negativ for individen och hushallet nir inkomsten dkar marginellt och subventio-
nerna forsvinner.

Risken finns dven att ett system med sirskilda fastigheter for laginkomsttagare interagerar med annan
bostadsproduktion sé att attraktiva platser kops for marknadsdriven produktion varpa fastigheter for ligin-
komsttagare produceras i mindre attraktiva ldgen, vilket accentuerar segregation mellan liginkomsttagare
och andra yteerligare.

Slutsats: Stéd produktion fér alla, komplettera med konsumtion.
Varje hushall bér beredas méjlighet att pa egen hand, utan bidrag kunna efterfriga en bra bostad i den
region hushéllet dnskar att bo.

For att nd dit méste en god tillging till bostdder som méjliggor social interaktion sikras. En kraftigt okad
nyproduktion kan underlitta social blandning inom det nya bestandet, om boendekostnaderna halls nere.
Men blandningen kan 6ka inom hela bestdndet om boendekostnader och priser kan hallas tillbaka. Ett allt
for starke fokus pd konsumtionsstod riskerar att bli ineffektivt d& det kan leda till prisinflation men dirtill
riskera skapa ett system dir staten eller kommunerna under lang tid méste avsitta betydande medel f6r att
bistd invinarna med bidrag. Att erbjuda ett generdst konsumtionsstod samtidigt som bostadsbristen och
forvirras dr formodligen inte heller langsiktigt hillbart.

En komplettering med bostadsbidrag méste dock alltid finnas f6r att sikerstilla atc hushillen med storst
behov kan uppritthélla en godtagbar boende- och levnadsstandard.
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Finansiering for fler bostdder

Behovet av antalet bostider analyseras i Boverket (2018: a). Dir uppskattas behovet baserat pa befolk-
ningens tillvixt sedan 2012 och forvintad befolkningstillvixt fram till 2025. Boverket gor dterkommande
revidering av beridkningarna, numera uppskattas behovet till ett spann runt 2018 ars uppskattning. Upp-
skattningen frin 2018 landar i ett behov av totalt 535 000 fler bostider fram till 2025. Genomsnittligt
over 8 ar blir det 66 900 nya bostider. Av dessa behéver 93 000 bostider tillkomma de forsta tre dren for
att kompensera f6r underproduktionen sedan 2012 och 51 000 &rligen de efterkommande 5 aren for att
mota den arliga befolkningsokningen. Malsdttningen kan tyckas orealistisk, men nationellt fardigstilldes
2018 totalt 52 718 bostider. Dagens byggindustri 4r med andra ord kapabel att producera i nivid med
dtminstone det langsiktiga behovet av bostider.

Men att 6ka byggandet till 90 000 bostider per ar skulle kriva nistan en fordubbling av dagens byggande.
En sé kraftig expansion riskerar att leda till leveransproblem inom industrin och till politiska malkonflikter
mellan byggnation och mal for privat och offentlig skuldsittning. Beroende pa hur en, eventuellt myck-
et dyr, nyproduktion skall finansieras, kan dven malkonflikter mellan antal bostidder, ligenheternas och
omradets kvalitet samt lokalsamhillets asikter om nyproduktionen uppkomma. Losningar som pa kort
sikt mojliggor en fordubbling av byggandet riskerar dirmed att bira med sig problem som ir svira att 16sa
i efterhand.

Ett mer hallbart alternativ ir att en langsiktig mélsittning om 65 000 firdigstillda bostider arligen som ar
tinkt att nds forst efter ett antal ar. Dirigenom skulle produktionen bli mer stabil &ven om den ackumule-
rade bostadsbristen dtgirdas forst pa lingre sikt.

Figur 23 visar utvecklingen {6r det fakrtiska byggandet och Boverkets kortsiktiga prognos for fardigstillda
bostider, baserat pé antal pibérjade bostider (gron), boverkets behovsanalys frin 2018, framskjuten tva
ar (bla), samt alternativt produktionsmal (r6d). Figur 24 visar samma virden ackumulerat samt Boverkets
ackumulerade behov (prickar).

Figur 23. Byggmdl: Faktiskt byggande och kortsiktig prognos (Boverket),
Boverkets behovsnalys frdn 2018 (framskjuten 2 dr) samt alternativ
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Med ett langsikeigt mal om 65 000 firdigstillda bostdder arligen, som uppnas efter 2025 skulle behovsga-
pet vara stingt ar 2030.
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Figur 24. Byggmadl: Faktiskt byggande och kortsiktig prognos (Boverket),
Boverkets behovsnalys frdn 2018 (framskjuten 2 dr) samt alternativ
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Vad som ir en rimlig boendekostnad ir inte uppenbart och kan antas skiljas mellan olika hushall. Lind
m.fl. (2016) diskuterar rimliga boendekostnader och foreslar att hyresritter med lag men godtagbar
standard byggs for att 16sa bostadsbehoven. Lind foreslar ett rikevirde for ligenheternas hyror som tillater
individer med en tinkt minimiinkomst (efter skatt och bostadsbidrag) pa drygt 10 000 kr att kunna ef-
terfriga en bostad som kostar 35 procent av dennes disponibla inkomst. Hyresgistféreningen anser att 25
procent av disponibel inkomst 4r ett rimligt rikevirde for att limna dllrickligt utrymme f6r andra levnads-
omkostnader. Eurostat har istillet definierac mactet Housing cost overburden rate. Den anger 40 procent
av disponibel inkomst som maximal kostnad innan boendekostnaden blir orimlig.

Figur 25 visar inkomstutvecklingen i Sverige dir spridningen har 6kat sedan 1991. Sirskilt den rikas-

te tiondelen har 6kat sina inkomster, medan den fattigaste tiondelen i princip inte har haft nagon real
inkomstokning alls. Decil tre omfattar individer med laga men troligen arbetsrelaterade inkomster och
som forsorjer sig sjilva. 2018 hade decil tre drygt 180 0000 kr i disponibel drsinkomst, motsvarande en
16n pd 18 800 kr/ minaden fore skatt. Om boendekostnaderna skall styras mot att decil tre, ska kunna
efterfriga en nyproducerad bostad bor kostnaden inte 6verstiga 6000 kr i ménaden for ett hushdll med
en inkomsttagare och 12 000 kr i ménaden f6r ett hushéll med tva inkomsttagare.”® Huruvida detta ir en
rimlig utgangspunkt eller om hyrorna bér vara dnda lagre for att tillrickligt breda befolkningslager ska
kunna efterfriga dem kan diskuteras. Om decil tvi ska betala maximalt 40 procent av disponibel inkomst
landar den hégsta acceptabla hyran istillet pa 5000 for en person och 10 000 for tva personer. Aven vid
sidana hyresnivéer kan det vara svrt for en heltidsstudent utan andra inkomster an CSN att leva utan
ett bostadsbidrag.”’ Om rikevirdet istillet 4r 25 procent av disponibel inkomst for decil tre blir en rimlig
ménadshyra 3750 kr f6r en, respektive 7500 kr for tvd personer.

Figur 25. Disponibel inkomst per deciler (inklusive kapitalvinst, 1991, 1995-2018).
Medelvérden, 1000-kr, 2018 drs priser. Kélla SCB
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20 (180 000*0,4) /12 = 6000

21 Forutsatt att erséttningen studiebidrag och -14n frén CSN uppgir till 10 500/ man.
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Finansiering for fler bostdder

Tabell 3. Férslag till mdnadshyror i ldgenheter om 30 respektive 65 kvm.

Lind m.fl. (2016)

35 % av en tdnkt Investeringsstéd 25 % av disponibel 40 % av disponibel
Ldgenhet lag inkomst normhyra 1550 inkomst (Decil 3) inkomst (Decil 3)
1 rok, 30
kvm 4000 5260 kr 3750 6000
3 rok, 65 kvm 6000 8 959 kr 7500 12000

Not: Andel avinkomst mdts mot 1inkomst fér 30 kvm och 2 inkomster fér 65 kvm. Inkomsten rdknas som
15000 kr/ man efter skatt och bidrag.

Vilka ligenhetsstorlekar som ett stod ska stimulera avgors av vilken typ av stdd som efterstrivas. Smi
bostider gynnar sma hushall och tillfilliga boenden, stérre bostider stimulerar firre antal bostider for
samma stodsumma men mojliggor stdrre social blandning.

Lind m.fl. (2016) argumenterar for att ligenheter som beviljas statligt stdd bor byggas pa ett sitt som gor
dem mindre attraktiva f6r delar av befolkningen som kan efterfraga boende utan statligt stod. Detta f6r
att oka stddets precision utan att f6r den delen medféra negativa incitamentseffekeer som fattigdomstillor,
social stigmatisering och segregation som social housing annars kan medféra. Metoder for att gora detta
ar att rikea stddet mot till exempel sma bostider (Lind diskuterar storlekar upp till 65 kvm), mindre rum
eller simre mikroldgen i fastigheten.

Boverket (2018: a) som analyserar bostadsbehovet har inte ndgon behovsprognos for specifika bostadsstor-
lekar. De storlekar som namns i rapporten ir de hushéllstorlekar Migrationsverket anvinder for nyanlinda
pd 1,4-1,5 personer per bostad och dagens riksgenomsnitt pa 2,2 vilket ar det SCB redovisar. Statistiken
finns uppdelad efter upplatelseform och typ av fastighet:

Tabell 4. Antal personer per hushadll efter boendeform och lén (Region), 2018. Kélla: SCB

Riket Sthim V-Gétal Skéne Ovriga ldn
Smdhus, dganderétt 2,7 3,0 2,7 2,7 2,5
Smahus, bostadsratt 2,4 2,8 2,4 2,3 2,3
Smadhus, hyresrétt 2,3 2,8 2,4 2,3 2,2
Flerbostadshus, bostadsrdtt 1,8 2,0 1,7 1,8 1,6
Flerbostadshus, hyresrdatt 2,0 2,2 2,0 2,0 1,8
Specialbostad 1,3 1,4 1,2 1,2 1,2
Ovrigt boende 1,9 2,0 19 2,1 19
Uppgift saknas 1,6 1,7 1,6 1,6 1,6
Samtliga boendeformer 2,2 2,3 2,2 2,2 21

Smahus och hushall i Stockholm har generellt sett, har fler boende per bostad. Detsamma kan observeras
bland hushall i hyresritt som generellt sett bestdr av fler individer 4n hushall i bostadsritt (Herfamiljshus).

Dagens hushallsstorlek ir ett resultat av de boendepreferenser och tillgingen pa typer av bostidder som pas-
sar familjebildning. P4 ling sikt dr det rimligt att anta stabil familjebildning och demografiska beteenden
som leder till ett en lingsiktig norm om 2,2 boende per bostad. Men det ir dven rimligt att anta att en for-
indrad fordelning av storlekar av nyproducerade bostider 6ver tid férindrar storleken pd hushéllen i dem.
Produceras bara mycket sma hyresritter bér den genomsnittliga hushallsstorleken i hyresritter minska 6ver
tid. Det motsatts rider om en stor del mycket stora hyresligenheter produceras.
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SCB kartlagger ligenhetstyper i nyproduktion efter antal rum. Totalt utgjorde ligenheter med 2 eller firre
rum och kék 69 procent av nyproduktionen under 2018. Ligenheter med 3 eller 4 rum och kok stod for
24 procent av nyproduktionen.

Skil till att ett stéd bor rikeas till produktion av mindre bostider:
B Ett smalare stdd minskar statens ekonomiska dtagande.

B FEtt smalare stod kan minska risken ate stodet blir prisdrivande, snedvridande och att storre
risker byggs in i systemet.

B Storre bostider efterfrigas frimst av hushall med tvd inkomsttagare, dessa har bittre forut-
sdttningar att efterfriga ett boende péd den befintliga marknaden.

B Den som flyttar till en ny ort, av arbetsskil eller for miljombyte manifesterar en rorlighet
som det finns ekonomiska och sociala skil att uppmuntra. Vid sddana flyttar dr det dven
rimligt att individen accepterar ett mindre, tillfilligt boende, i alla fall till en bérjan.

Skil till att ett stéd bér riktas till mer allsidig produktion av olika typer av bostider:

B Ett alltfor restriktive stod riskerar leda till att den dnskade produktionsckningen uteblir eller
att marknaden stors om produktionsékningen helt riktas till samma storlekssegment.

B Ett bredare stod minskar risken att socialt stratifierade omraden byggs upp med hjilp av sté-
det ddr mer eller mindre enbart stddberittigade fastigheter byggs med manga smé ldgenheter
med forhallandevis lig hyra.

B Traingboddhet ir bland annat ett resultat av lag tillging till storre, barnfamiljsanpassade
lagenheter i ligre prisklasser. Samtidigt medfor traingboddhet sirskilda sociala problem nir
barnfamiljer drabbas (Popoola, 2009). Fler billiga, stora ligenheter kan avhjilpa sidan tring-
boddhet.

B Fysiska svirigheter att méta byggkrav som ljusinslipp och tillginglighet pa ett bra sitt kan
blir ett problem om méinga sma lagenheter skall byggas i samma fastighet. Stérre storleksva-
riation i varje fastighet kan vara byggtekniskt nddvindigt om byggnationen skall 6ka visent-
ligt.

B Om barnfamiljer eller ensamstiende vuxna med barn finns med som mélgrupp bér ett stdd
designas sa att dven nagot storre ligenheter premieras.

B Vixande stider medfor att egnahem tenderar att ligga allt lingre bort fran centralorten, vilket
okar behovet av storre ligenheter som dven passar barnfamiljer.
Skall egnahem vara foremal for stdd dr det dven rimligt att boendeytan blir négot stérre, eller att méjlighe-
terna till det via tillbyggnad finns.

Slutsats: Séink boendekostnader, blanda storlekar, ange produktionsmal och anpassa stédet.
Ska ett st6d uppritthilla mélet om 65 000 bostidder méste stédet gynna social blandning och sikerstilla
att det befolkningen kan och vill efterfriga bostiderna. Ett st6d méste dirfor sikerstilla att boendekostna-
derna blir sa laga att producenterna kan hitta efterfrigan pa bostiderna.

Det gir att nd genom att optimera stodet sa ate olika stora ligenheter kan byggas och sa att projeke med fa

lagenheter kan fa finansiering likvil som stdrre. Milsittningen bér vara ate decil 3 ska kunna efterfriga de
nya bostiderna utan att Eurostats grins f6r 40 procent av disponibel inkomst tangeras.
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Hyresritter har flera egenskaper som gor dem attraktiva ate stodja finansiellt. Boendeformen dr nédvindig
for stora grupper av befolkningen som saknar ekonomiska férutsittningar att kopa ett boende. Dirtill 4r
boendeformen, via hyreskrav, méjlig att stodja utan att riskera stora hojningar av produktionskostnaderna
som “fingar in” stodet. Boendeformen ir dessutom mindre intressant f6r hushall med goda inkomster.
Dessa kan fortsatt forvintas soka sig till dgt boende for den stdrre frihet det erbjuder att utforma bostaden
efter egna 6nskemadl och den kapitalackumulation som uppkommer genom virdestegring dar.

Som tillfilligt boende vid arbete eller studier pa en ny ort dr den hégintressant for alla inkomstgrupper
och i manga fall helt nédvindig da krav pd ett bostadskop kan forsvira eller hindra en kanske tillfillig
flytt. I hoga inkomstskick finns grupper som efterfragar tillfilliga ligenheter som inte behéver vara sirskile
billiga. Av arbetsmarknadsskil 4r det positivt om den bostadstypen finns tillginglig, dven till relative hoga
kostnader och vakansgrader. Det kan dock limnas till marknaden att upplata utan stod. For ovriga grup-
per behover dven tillfilliga bostider vara ligt prissatta for att mojliggora rérlighet, social blandning och bra
boendesituation for alla.

En kombination av marknadshyror och ett bibehallet eller utbyggt bostadsbidrag (Finanspolitiska ra-
det, 2019) riskerar leda till en ohéllbar kostnadsutveckling nir statens utgifter inte halls tillbaka av ligre
genomsnittshyror. Act rikta om bostadsbidraget sd att det stédjer nyproduktion riskerar dirtill act minska
dess sociala ambitioner.

Det finns dven en institutionell vana att hantera hyresfrigor, dels genom investeringsstddet, dels genom
den férhandlingsordning som finns mellan parterna pé hyresmarknaden. Institutionerna kan nyttjas for
att mojliggora flexibilitet i de krav som formuleras i samband med stodet.

Bostadsritter 4r till sin natur svarare att stodja finansiellt utan att stodet “fingas in” i nista led. Om bo-
stader byggs med statligt stdd, men ddrefter siljs pé en fri marknad finns det inget som hindrar siljaren att
silja till det hogsta pris som marknaden kan betala. Om en priskontroll inférs som f6ljer med ligenheten
oppnas mojligheter for krav pa betalning vid sidan av den officiella, priskontrollerade summan.

Alternativ som liknar det frin Lind m.fl. (2016) ar att erbjuda stod till sma bostadsrittsligenheter med
krav pé att de inte far slas ihop dll storre. Detta i syfte act hoja andelen sma ldgenheter som finns pa bo-
stadsrittsmarknaden. Ett annat alternativ ar att litta pa byggregler for en andel av ligenheterna i varje bo-
stadsrittsfastighet for att gynna produktion av ligenheter med till exempel begrinsat ljusinslipp och ligre
pris. Mélsdctningen 4r i bida fallen att skapa ett segment av dgda ldgenheter med ldgre pris och prisokning
som hushall med hégre inkomster undviker om de kan.

Ett tredje alternativ ir att skapa en sirskild typ av bostadsrittsligenhet med pristak, eller med pristak vid
nyproduktion och direfter fri prissittning men dir hela eller en visentlig del av prisokningen tillfaller
stddgivaren. Det skulle kunna vara ett sdtt att kanalisera kapital till kapitalsvaga grupper. Det medfoljer
dock uppenbara risker for att olika typer av problematiska relationer ska uppkomma mellan officiella
kopare och utlinare av képarens egna kapital vid kép av ligenheterna.

Egnahem lider av samma typ av problem som bostadsritter di det r ett 4gt boende med normalt fri
prissittning och utan institutionell erfarenhet av prisreglering eller forhandling (annat dn vid budgivning).
1 SOU (2015:58) diskuteras stdd till egnahem pé landsbygden. Utredningen slutsats ir att ett sidant stod
ar overflodigt da stédet inte paverkar investeringsbeslut nir produktionskostnaden dverstiger fastighetens
virde. Nir kostnaden inte verstiger virdet uppkommer sillan problemet med att investeringen inte gors.

Om ett finansiellt st6d till egnahem 4nda 4r politiskt 6nskat kan losningar som paminner om de f6r

bostadsritter anvindas, finansiellt stéd till byggandet av relativt sma hus pa sma tomter i syfte att oka
utbudet av den typen av boende och dirigenom sinka deras pris (-6kning).
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Virt att notera ir att produktionen av egnahem ir stabil, hog och sedan 2001 i nivd med hur den var inn-
an nedgéngen efter 1991. Dagens finansieringssystem producerar dirmed egnahem i samma volym som
tidigare system gjorde. I kostnadsjimforelsen ovan framkommer det dven att egnahem har synnerligen laga
nyproduktionskostnader. Rimligtvis 4r det allesd tillgingen pé mark i tillvixtomraden som dr den begrins-
ande faktorn for produktionen av just egnahem.

Renoveringar av hyresritter har identifierats som ett omrade som behover stod. 2016 infordes ett stod i
syfte att "oka renoverings-och energieffektiviseringstakeen f6r att bidra till bade bostadspolitikens 6vergri-
pande mél om en god livsmiljo och energipolitikens mal om en effektivare energianvindning. Samtidigt
skulle stodet skydda hyresgisterna mot orimliga hyreshéjningar. Regeringens intention var att rikta stodet
till bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar” (Rir 2019:25).

Stod dill just renovering av hyresritter i omraden med lag sociockonomisk status motiveras med att det
finns behov av 6kat underhéll i méanga hyresbostider, samtidigt som det finns en debatt om renoveringar
som medfor stora hyreshojningar. Det betecknas frimst som ett problem nir hushéll med mindre ekono-
miskt utrymme trings undan over tid till £6ljd av hyreshdjningarna, s kallade renovrikningar.? Kritik har
formulerats om krangliga regler och incitamentsproblematik kopplade till stédet vilket dven bekriftas i
RIR (2019:25).

Hyresbestdndet har den institutionella erfarenhet av regleringar och hyresférhandling som éppnar f6r att
ett renoveringsstdd kan falla ut till konsumenten i enlighet med stodets intention. Med helt fri prissitt-
ning riskerar ett statligt stdd for till exempel bittre boendemiljé resultera i hégre hyror da individer med
hégre kopkraft kan attraheras av den bittre boendemiljén som stodet méjliggjort. Ett exempel pa detta ar
ROT-avdraget som mojliggor renovering av dgda bostdder och skapar ett virde som tillfaller bostadsigaren.
Syftet med ROT-avdraget dr dock inte att stimulera fram fler billiga bra bostider, dirmed ir konsekvensen
i form av virdetillvixt for dgaren inte ett problem.

Andra typer av byggnader som potentiellt skulle kunna vara féremal for statlige stod ar offentligt nyttjade
byggnader som ildrebostider, skolor, vardinrittningar mm. Via statsstod och Statens bostadsomvandling
AB finns idag ett visst statligt atagande som syftar till det.

Slutsats: Stéd byggande av nya hyresrdtter

Stod bor i forsta hand erbjudas produktion av hyresriteer, under liknande villkor som dagens investerings-
stéd. Direfter bér det dvervigas om systemet skall breddas till renoveringar av hyresritter. Att stodja byg-
gande eller kop av bostadsritter och egnahem kan svarligen ses som kostnadseffektivt di mojligheten och
fordelen med att halla tillbaka forsiljningspriset och ddrefter andrahandpriset 4r lag. Att enbart ge stod till
hyresritter Sppnar dven for act med hjilp av stodet parera byggkonjunkeuren sé ace fler hyresritter byggs
ndr firre bostadsritter och egnahem byggs och vice versa.

22 Fastighetsnytt, 2019-01-14. Forskare: Renovrdkning har okat.
23 Svd Néringsliv, 2016-07-08. Branschen: "Regeringen satsar pd fel typ av stéd”.
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Dagens investeringsstod ges som bidrag till fastighetsutvecklaren direke ur statsbudgeten. Det finns flera
fordelar med konstruktionen. Staten har avsatt medel som kan ta slut, 4r de slut kan inte mer medel delas
ut. Dirmed finns ingen statsfinansiell risk fér 6kade utbetalningar, stodet har tydliga kriterier och ir litt
att ta emot for en fastighetutvecklare som uppfyller kraven. Nir stédet vil 4r utbetalt kan mottagaren
anvinda pengarna som hen vill, det 4r att betrakta som vilket kapital som helst. Diarmed kan det anvindas
som sikerhet for nya lan till nya fastigheter.

De avsatta medlen for stodet ir relativt smé, vilket leder till att prioriteringar behéver goras mellan vilka

projekt som ska fa stdd. Det 6kar osikerheten for varje enskild utvecklare, vilket kan minska intresset for
act alls séka stodet. En jimforelse kan goras med Rot- och Rut-avdragen som inte ansoks om efter nigon
prioritering eller mot avsatta medel som kan ta slut.

Att ge stod som ldn gor att staten far tillbaka medlen och kan investera dem igen, dirigenom kan nya
stodlan finansieras. Vid 6verskott av medel kan statens tillskott till systemet minska 6ver tid. Nackdelen
ir acc det finns en risk ate aterbetalningen uteblir samt att privata banker kan vilja att se stodet som skuld
och inte eget kapital vilket medfor minskade méjligheter att lina resterande kapital. I dag accepterar dock
bankerna topplan och obligationer (till hog rinta) frin andra aktdrer, som vore de lintagarens egna kapi-
tal.

Skall lanefinansiering anvindas maste en avvigning goras mellan marknadsmissiga eller lagt satta rintor,
langa och korta amorteringstider, stora eller sma ldn samt hur sikerheten ska garanteras. Inom EU an-
vinds en rad olika typer av finansieringslosningar. Nagra av dessa aterges i kapitel 4.6.

Statens mojligheter att 1na kapital 4r bittre in nigon annan akedr i det finansiella systemet. Den tvadriga
svenska statslinerintan har varit negativ sedan forsta kvartalet 2015 och ir vid tiden f6r rapporten fortsatt
negativ, liksom den 5-ériga rintan. Den 10-driga rintan r positiv men synnerligen lag. Staten kan dirmed
forutsiteas lana till lag rinta under lang tid framéver. Om ett stod finansieras via statens skuldsittning
finns dirmed mojligheter att lina till liga kostnader som tilldter viss rintemarginal som kan ticka admi-
nistrativa kostnader. Om stddet finansieras via statsbudgeten som dagens investeringsstod kan staten, i
teorin, vilja rinteniva.

Reglerna kring stod som bedéms vara statsstdd i EU-réttslig mening har ofta tolkats som att staten maste
ge sina stod pa marknadsmissiga grunder, se till exempel SOU 2017:108. Detta medfor i praktiken stoden
tappar sin avsedda effekt. Sitts rintan marknadsmissigt ar det rimligt att anta att stédets effeke minskar
eller helt forsvinner. Topplanerintor kan vara hdga, i den man det alls finns en marknad f6r dem.

Fordelar med att ett statligt organ 4r langivare 4r att administrativa kostnader kan tickas via rintepéslag
och att rintan kan anvindas for att paverka ur manga bostider som ska byggas. Det enskilt viktigaste vid
langivning dr dock att staten far total utgiftskontroll. Att som f6re 1991 tillimpa rintesubventioner eller
act tillimpa kreditgarantier i stor skala 8kar risken for act kostnaderna for staten 6kar pd ett sitt som inte
ir onskvirt.

Staten har dven méjlighet att 1d2na pengar av riksbanken genom att riksbanken képer sirskilda bostads-
obligationer av staten. Ett sidant system har fordelar i att kostnadskontrollen och stabiliteten blir andé
storre och att stimulanseffekten i ekonomin stirks da pengarna utgér ett inflode av helt nya pengar i det
finansiella systemet.

Statliga kreditgarantier kan anvindas istillet for statliga lin. Férdelen med kreditgarantier ir att staten
inte behover lina upp kapital. Malet med garantin skulle vara att minska risken f6r sa kallade topplan
och dirigenom sinka rintan for dem. Garantin skulle kunna konstrueras si att den bara ersitter en del av
lane till fastigheten.
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I bista fall leder den till att topplanerintor reduceras tillrickligt for att mojliggora de lagre hyror som kre-
ditgarantin kriver. Nackdelar 4r att det dr oklart hur marknaden kommer hantera en sidan kreditgaranti.
Affirsbankerna skulle kunna kriva garantierna for de bottenlan de erbjuder, da skulle effekten f6rsvinna.
De laneinstitut som tillhandahaller topplin skulle dven kunna fortsitea act krdva rintor som inte 6ppnar
for lagre hyror.

Att staten inte linar upp kapitalet sjilv medfor dock ingen fordel ur i statsfinansiell hinsyn. Den skuld
som staten garanterar ingdr i statens bruttoskuld pd samma sitt som den skulle gjort om staten lanat upp
kapitalet sjilv {or vidareutlining. Vidare kompliceras kreditgarantier av att EU:s statsstodsregler ser sidana
garantier som otilltet stod till kreditgivarna.

Stora, sm4, korta, ldnga ldn och sikerhet

Kort amorteringstid: Sikrar att livskraftiga projekt gynnas, samr atc dgaren har finansiellt utrymme att efter
amorteringstiden ldna nytt kapital till renoveringar eller ytterligare nyproduktion.

Ling amorteringstid: Minskar de manatliga kostnader som en organisation som inte strivar efter vinst
behéver ta in frin de boende. For en kommersiell akedr blir amorteringen ett sparande som ingr i avkast-
ningen.

Litet lin: Har som mélsittning att ersitta den dyraste delen av finansieringen, det egna kapitalet eller ett
topplan med ett billigare kapital, det statliga stodet. Banklanerintan ér dirtill lig redan idag och kommer
med stor sannolikhet vara det under lang tid framéver. Oklarhet finns huruvida ett utbyggt system med
statligt topplan kommer leda till hogre riskvirdering och rintor pa bottenlanet fran traditionella langivare.

Stort lin: Har som malsittning att ersitta hela eller storre delen av finansieringen med statligt lin. Forde-
len dr att systemet har firre intressenter och ddrmed firre krav act ta hansyn till. Nackdelen ar att kapitalet
som staten behdver erbjuda ir stort och att staten pa nagot sitt maste sikra att en relevant riskprovning
gors av projektet, ndgot som annars kan dverlimnas till den traditionella langivaren.

Siikerhet: Med linefinansiering kommer risken for instillda aterbetalningar. Fér att minska kreditrisken
bor en marginal mellan statslanerinta och utliningsrinta anvindas. Dirtill finns det stora fordelar om
kommersiella affirsbanker 4r inblandade i finansieringen. Kommersiella affirsbanker 4r aktdrer som dr
vana vid virdering och kan tinkas agera som grindvakter som avvisar finansiellt riskabla projeke. Ett alter-
nativ, som ir sirskilt intressant vid stort ldn dr att kréva att fastigheten tecknar en vakansforsikring. Manga
marknader priglas av 1ag vakans for bostider. Fastigheter pa sidana marknader bér vara billiga att férsikra.
En vakansforsikring skulle garantera fastigheten inkomster dven vid forhéjd vakans och i slutindan sikra
dterbetalning av 1an. Dirtill sikerstills att fastighetsprojekeet utvirderas finansiellt av en tredje part (for-
sakringsbolaget) vilket avlastar behovet av statlig sidan. Saknas vakansforsikringar pi marknaden idag kan
staten ta initiativ till att ndringen upprittar sidana.

Andra finansieringsformer kan vara att ge stod genom medfinansiering dir et statligt bolag gir in med
stddet som en deldgare som 6ver tid kops ut, ett annat dr finansiering som riktar sig mot markkép. En
tredje 4r stod som indireke rikear sig till kooperativa hyresritter dir stodet gar via individer till upplatelse-
insats i ligenheten. Sddana former dr méjliga och potentiellt 6nskvirda att utreda ytterligare. Sirskilt om
mer dnskvirda alternativ inte anses vara framkomliga.

Om slutsatsen frin dialogen med EU resulterar i att all statlig finansiering med ldg eller ingen rinta ir att
betrakta som otillatet statsstdd bor det Svervigas att staten inrittar en separat, helt kommersiell investe-
ringsakedr som pé egen hand lanar upp kapital och finansierar bostadsbyggande med krav som motsvarar
investeringsstodets. En kommersiell aktdr, som forstar svensk bostadsmarknad kan troligtvis identifiera
flera omraden dir ligre toppldnsrintor dn dagens gingse kan anvindas pa ett sitt som inte riskerar det
utlanade kapitalet.
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Slutsats: Ladn med amortering som féljer avskrivningarna
Lén bor anvdndas istdllet for kreditgarantier eller bidrag, lin méjliggor storre finansiella floden dill ligre
kostnad for staten och ir ldttare att fi igenom med gillande EU-regler.

Amorteringstakten bor utgd frin den lingsiktiga avskrivningskostnaden f6r fastigheten (2 procent per ir).
Det sikrarar att ekonomiskt utrymme for omfactande renoveringar nir det blir aktuellt, en relative kort
amorteringstid och att ekonomiske livskraftiga projekt gynnas.

Storleken pa lanet bor vara si att andelen ldn kan skifta med behovet av nya bostider.

Vakanf6rsikring bor anvindas, sirskilt i perioder av stor andel statlig finansiering i fastigheterna.

En farhiga som kan uppkomma lokalt och (i teorin) pa nationell nivd ir att nyproduktion riskerar att

sld mot priserna i den befindliga stocken av bostider. Farhagan bygger pa tvé faktorer. Den forsta dr om
nyproduktionen forsimrar nidrmiljon utan att tillfora tillrickliga virden si att attraktiviteten i niromréadet
totalt sett minskar. Den andra ir att om tillgingen pa bostider 6kar snabbare dn efterfrigan i en region si
att jimvikespriset minskar.

Sjunkande reala priser, mitc mot inkomster har varit normalt for en lang rad varor sedan industrialis-
mens intdg. Inflationen utgdr ett vigt genomsnitt av priskningarna och dirmed kommer vissa varor
overstiga och vissa understiga inflationen. Bostider 4r inget undantag. Realt (mitt mot inflationen)
hade de en sjunkande trend i Sverige mellan 19001970 4ven om perioder med dkande priser var
vanliga. Mitt mot inkomsterna sjonk bostadspriserna fram till mitten av 1980-talet, det blev alltsd 6ver
tid ldttare for hushall att betala for de bostider som bjods ut pa marknaden. Direfter 6kade priserna
dramatiskt fram till 1991. Prisfallet 1992—1993 ir historiskt unikt. Tiden efterdt priglas av en lika
unik prisstegring oavsett om den mits mot tidigare priser eller i relation till inkomster och inflation, se
Edvinsson et al. (2014). Se dven figur 26.

Figur 26. Prisutveckling fér olika typer av bostadsfastigheter, samt inflation
(KPI), 1957-2012 (1957=100). Kdélla: Edvinsson et al. (2014) och SCB.
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Sjunkande nominella virden, si som kan observeras 91-93 medfér alvarliga problem, med nominella
sinkningar okar skulden som ir kopplad till bostaden jimf6rt med bostadens virde. Det riskerar att leda
till inldsningar nir hushall inte kan silja sitt boende for att betala tillbaka linet som uppkom nir bostaden
koptes. Det kan leda till att hushédllen minskar sin konsumtion for att 6ka sin amortering. De viktigaste
konsekvenserna av sjunkande nominella fastighetsvirden 4r att investeringar uteblir nir banker och foretag
okar sina krav pé avkastning for att investera och hushéllen blir mindre villiga att ligga sina livsbesparingar
i en bostad som minskar i virde. Sjunkande nominella bostadspriser 4r dock ovanliga och ofta tillfilliga.

Till forfattarens vetskap finns fa exempel pa linder som har infort atgirder mot nationella fall i nominella
bostadspriser, annat 4n genom sinkta rintor och andra allmint prisstimulerade atgirder. I krisperioder,
som Sverige under 1990-talet eller Island efter 2008 har prisfall kombinerats med en bankkris nir arbets-
18sheten stigit och hushéllen varken har kunnat uppritthalla sina rintebetalningar eller silja sina bostider
och dterbetala linen. I Sveriges fall infordes omfattande program for hantering av fastigheter som kommit
pa obestind samt bankstodsnimnden som administrerade politiska stodatgirder gentemot banksektorn.
Vissa insatser (skuldsanering) finns dven riktade till hushill som (efter manga dr) bedéms vara oférmégna
att dterbetala kvarvarande skulder dven efter bostadsforsiljning.

Island ir ett exempel pa ett land som infért allminna insatser for hantering av nominella prisfall. Detta
efter finanskrisen 2008 d4 landet stod infér omfattande ekonomiska problem, med bland annat fallande
bostadspriser och inkomster. Flera insatser har gjorts i islindsk ekonomi for att hantera krisens efterverk-
ningar.

Rérande hushallens skuldsittning och bostadspriser har flera atgirder inforts éver tid pa Island. 2009—
2013 inférdes skuldnedskrivningar pd hushéllsnivdi med mélsdttningen att tillse att den som Zger linet
skulle kompenseras i hogsta mojliga utstrickning for skulden. Men, att det i de fall dir fastighetsvirdet
sjunkit och den skuldsattes inkomst minskat inte lingre finns samma virde kvar som innan krisen. I
sidana fall har delar av skulden skrivits av. Liknande skuldnedskrivningar har skett for smé och medelstora
foretag som bedéms vara langsiktigt livskraftiga. 2014 inférdes en mer omfattande skuldnedskrivning, dar
statliga medel, i kombination med medel frin enskilda hushalls pensionsfonder kunde anvindas for att
reducera samma hushalls skuld (Olafsson, 2015).

Slutsats: Férbered och vélj dtgdrder mot lokala och nationella prisfall

Om produktionstakt 6kar s& mycket att den medfor minskade bostadspriser finns det goda skal cill acc
staten och kommuner har dtgirder forberedda f6r att hantera det. Det kan 4ven finnas pedagogiska skil
till act infora atgirder lokalt for att privata hushall skall kinna mindre motstind infor nyproduktion i sitt
niromrade. Hur sddana atgirder skulle utformas bér utredas specifikt, men kan tinkas besta i att staten
uppmuntrar eller finansiellt stodjer upprittandet av forsikringar mot prisfall pd bostdder. Ett alternativ r
att kommuner tilldcs ace dillfillige forsikra enskilda hushall mot prisfall pa bostider som berors av speci-
fika byggprojekt. Om prisfallen ir brett fsrekommande kan ett system for skuldnedskrivning som liknar
Islands vara aktuellt.

Ett alternativ till scddétgirder gentemot hushéllen r att staten introducerar nya typer av dtgirder for ate

langsiktigt hoja inflationstakten, detta skulle minska skuldernas reala virden, utan att de nominella behs-
ver paverkas, sidana alternativ bér utredas av fler skal.
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EU:s statsstodsrite skall ses i ljuset av syftet act uppritea en inre marknad. Regler om fri rérlighet dmnar
eliminera hinder for kapital, varor, tjinster och personer att rora sig dver grinserna mellan olika medlems-
stater. Regler om konkurrens syftar till att férhindra privata aktorer att snedvrida konkurrens och samhan-
del, statsstodsreglerna soker att komplettera dessa genom att hindra att medlemsstaterna via subventioner
och stéd gor detsamma.

Detta innebir att dven sddant stod som vid en forsta anblick inte verkar ha effekter pd samhandeln, som
t.ex. stod till lokal kommunal verksamhet eller vissa regioner, inda omfattas av statsstddsforbudet. Stéd
till lokala foretag kan gora det svdrare f6r utlindska foretag att ta sig in pd den marknaden, eftersom lokala
foretag blir stirkea av stodet och dirmed mer konkurrenskraftiga.

Statsstodsreglerna omfattar bide fordragsregler i Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (FEUF)
och sekundirritt, som forordningar, beslut och kommissionens icke-bindande olika meddelanden och
riktlinjer. Huvudregeln féljer av artikel 107.1 FEUF som stadgar att stod ar férbjudet nir alla foljande
kriterier dr uppfyllda:

B dcgirden resulterar i att statliga medel Gverfors till mottagaren och att éverféringen kan till-
skrivas staten (statlig intervention)

dtgdrden innebdr att mottagaren far en ekonomisk férdel
den ekonomiska fordelen ar selektiv: Den gynnar vissa foretag, marknader eller sektorer

dtgdrden resulterar i snedvridningar av konkurrensen

dtgdrden péverkar samhandeln.

EU:s regelverk sitter upp tydliga hinder {6r varje medlemsland som vill intervenera pé bland annat
bostadsmarknaden vilket har noterats i tidigare utredningar och i den allménna debatten. Flera linder
har dock omfattande stod riktade till bostadssektorn. I de fall stéden var aktiva vid intrddet i EU har de
fortsatt kunna vara aktiva trots att stddet inte skulle tillitas om det introducerades nu. I andra fall har nya
stddsystem etablerats i enlighet med EU:s rittsordning.

Juridiskt utldtande om EU:s statsstddsratt och investeringsstéd till hyresré&tter

I syfte att klargdra centrala aspekter for denna rapport gav utredningen i uppdrag dt Vladimir Bastidas,
forskare och universitetslektor i konkurrensrite vid Juridiska institutionen vid Uppsala Universitet, att
undersoka vissa finansieringsaspeketers relation till EU:s regelverk. Det juridiska utlatandet dr publicerad
som Rittsutredning - Atgirder som frimjar bostadsbyggande och EUrs statsstidsregler. Nedan foljer en kort
sammanfattning.

Flera undantag finns frin huvudregeln om att statsstdd inte dr tillitet. Undantag som ir potentiellt relevanta for
bostadssektorn dterfinns huvudsakligen i tre forordningar:

De minimis: Giller stod som 4r si sma att de bedéms ha forsumbar eller helt sakna péverkan pa konkur-
rens och samhandel. Férordningen ir inte begrinsad till ndgon specifik sektor eller en typ av stod. Dirmed
utgor forordningen den mest generdsa av undantag, men bara f6r summor upp till 200 000 € under tre &r
per foretag.

SGEI- Services of General Economic Interest: Beskriver Tjinster av allmint ekonomiskt intresse som ir av
sarskild vike for det offentliga och som inte, eller i otillricklig omfattning, erbjuds utan intervention frin
det offendliga.

I Sverige anvindes SGEI tidigare som argument for investeringsstodet for hyresbostider.

GBER - General Block Exemption Regulation: Gruppundantagsforordningen dven kallad gruppundan-
taget. Beskriver kategorier av sektorer dir statsstod ar tilldtet. Bland annat innehaller den regler om vilka
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villkor som giller for stod till bland annat regional utveckling, forskning, utveckling och innovation,
miljéskydd, flygplatser, hamnar, lokal infrastruktur och idrottsinfrastrukeur. Stéd som ges i enlighet med
GBER behéver inte anmalas till Europeiska kommissionen for godkinnande. I Sverige anvinds undanta-
get for lokal infrastruktur som argument for dagens investeringsstdd for hyresbostider.

Artikel 107.2—.3 FEUF: Beskriver stod som ir av social karaktir som ges till enskilda konsumenter respek-
tive regionalstod for att frimja kultur och for att utveckla vissa sektorer.

Forslagen bedoms som oproblematiska om atgirderna vidtas enligt normala marknadsvillkor. Motsatsvis,
bedoms alla atgirder, i den man de dr mer generdsa dn det marknaden erbjuder och de riktas mot féretag
att utgdra stod. Atgirder som ir riktade mot privatpersoner kommer sannolike att falla utanfor statsstods-
reglerna, forutom ldnegarantier som kan resultera i indireke stod till langivaren.

For det andra 4r det mest sannolikt att effektivt stéd, genom kontantbidrag eller lén, kan limnas med
hjilp av artikel 56 GBER. Artikel 56 ger inte utrymme att se allmin bostadsbrist som skil nog till att
tilldta st6d. Men de skil som behover uppfyllas f6r att tillata stod i enlighet med artikel 56, kan i vissa fall
anses uppfyllda i sicuationer av bostadsbrist.

Utredningen har funnit att det dr tveksamt om bostadsbrist eller bittre tillging pé bostider skulle kunna
infogas under begreppet SGEIL. Medan reglerna om SGEI ir ganska generdsa krivs att stodatgirder snivas
av dll det som klassificeras som social housing enligt kommissionens praxis. Enligt denna utredning om-
fattar social housing endast dtgirder som riktas mot vissa missgynnade grupper som 6verhuvudtaget skulle
ha svért ace fa tillgang till bostadsmarknaden. Tillhandahallandet av en SGEI kriver dessutom att det
offentliga tilldelar foretag uppdraget att tillhandahalla bostider till mélgrupperna. Det har dven funnits att
tillimpningen av SGEI begreppet frimst 6ppnar upp for givandet av kontantbidrag till bostadutvecklare.

For ovrigt har det konstaterats att det ar oklart om fordragreglerna, artiklarna 107.2-3 FEUF och arti-

kel 106.2 FEUF skulle ge ett storre utrymme for ate rittfirdiga de foreslagna atgirderna. Det finns helt
enkelt inte tillrickligt med rictspraxis frin domstolen eller beslutspraxis frin kommissionen for att gora en
uttommande bedémning. Riktlinjer och tillkinnagivande frin kommissionen ger inte heller stod for att

de féreslagna dtgirderna skulle kunna undantas enligt fordragsreglerna. Dirmed 4r bedémningen att stod
enklast kan ges genom GBER eller SGEI-beslutet.

Om utbetalt stod bedoms som otilldtet statsstdd i en EU-instans f6ljer det av ritespraxis att olagligt stod
som ges av medlemsstaterna som huvudregel skall aterkrivas, dven om (den senare fastslagna) forenlighe-
ten av stddet med den inre marknaden kan paverka hur mycket som skall aterbetalas.

Det ir viktigt act understryka av givandet ate olagligt stod innefactar lagstridigt handlande frin medlems-
statens sida och egentligen inte fran stodmottagarens sida. Men den enskilda stodmottagaren drabbas dnda
om stddet ir olagligt. Dels da stodmottagaren ir skyldig att betala tillbaka stddet, dels di stddmottagaren
dr tvungen att betala tillbaka rinta for den perioden mottagaren nyttjat stodet. En skyldighet att betala
tillbaka stédet kan dirmed fa stora konsekvenser for enskilda foretag.

Mellan- och éverstatliga banker som finansidrer

Under hésten 2019 kom Europeiska Investeringsbanken (EIB) och Heimstaden att offentliggdra ett finan-
sieringsavtal kring bostadsproduktion (Europeiska kommissionen, 2019). Samarbetet gir ut pa atc EIB
lanar ut upp till totalt 3 miljarder kr under tre ar till Heimstaden f6r bostadsproduktion av totalt 3 300
ligenheter fordelat pd fem stider i Sverige.

EIB 4gs av EU-linderna men ir finansiellt sjalvstindig. Banken lanar pengar pd kapitalmarknaderna och
lanar sedan ut dem pa férmanliga villkor till projekt som ligger i linje med EU:s mal. Banken finns for att
investera i projekt som bidrar till att uppna EU:s mal, bade i och utanfér EU. Enligt banken ska den

B bidra till fler jobb och okad tillvixt.

B stodja klimatarbetet.

B frimja EU:s politik utanfor EU.
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I samtal med representant for EIB:s svenska kontor har vissa villkor tydliggjorts. Banken ir villig att
kontinuerligt investera i bostadsproduktion i Sverige. Syftet med investeringarna ir att 6ka tillgingen péd
hyresritter med relativt lig hyra samtidigt som tillricklig avkastning dterkommer till banken. Réntan for
lanet 4r marknadsmissig och utgar frin de rintor som EIB i sin tur betalar via de obligationer EIB siljer
samt bankens riskanalys av de projekt som finansieras. Banken lanar ut upp dill 50 procent av produk-
tionskostnaden.

De sociala krav banken stéller pa lantagare 4r ate hyrorna i de firdigstillda ligenheterna stimmer verens
med investeringsstodets normhyreskrav med tilligget att befolkningen pa orten dessutom har forméga ate
efterfraga de bostidder som byggs.

En annan akedr som 4r intresserad av att bdrja gora motsvarande investeringar i svensk bostadssekror ar
Nordiska Investeringsbanken (NIB). NIB ir en aktor som liknar EIB men dgs gemensamt av linderna i
Norden. Banken lanar upp kapital pd kapitalmarknaden och investerar bland annat i projekt med syfte att
”stddja produktiviteten i medlemslinderna” genom:

B tckniska framsteg och innovation

B minskligt kapital och jimlika ekonomiska méjligheter
B forbéctringar i infrastrukeur
|

marknadseffektivitet och f6retagsmiljo

Bankernas fordel som investerare dr att de genom sina nationsovergripande och kommersiella karakeirer
star utanfor EU:s statsstddsregler och svarligen kan bedomas vara marknadsstérande.

Andra EU-Idnder

I Boverket (2016: a) gors en genomgang av olika finansieringslésningar for sociala hyresbostidder (bostider
med definierade populationer som fir flytta till dem) i ett antal relevanta EU-linder. Nederlinderna beta-
lar inte ut nagot direke stod alls. Frankrike och Osterrike har relativt omfattande system for kapitaloverfs-
ring till bostadssektorn. I Osterrike och Danmark anvinds upplatelseinsats frin de boende i ligenheterna.
Dirtill forekommer statliga investeringsstod och kreditgarantier i olika varianter och utstrickning.

Overlag gir trenden, enligt Boverket (2016: a) mot allt mer sjilvfinansierade system och fokusforindring
bort fran produktionsstod till inkomstrelaterade stod direke till hushallen.

Offentliga ldn forekommer frimst i Frankrike, Danmark och Tyskland (med stor variation mellan del-
stater). I Frankrike och Danmark utgér de offentliga lanen, offentliga bidrag och fastighetsutvecklarens
egna kapital hela finansieringen. I Osterrike utgor privata lin (banklin) 43 procent av finansieringen och i
Nederlinderna och Storbritannien 70-88 procent.

I Danmark lanar staten ut 88 procent och kommunerna 10 procent av kostnaderna f6r nyproduktion av
Almene Boliger (bist versatt som allminnyttiga hyreskooperativ). Resterande del himtas in som insatser
fran de boende. Det statliga linet aterbetalas med en arlig avgift om totalt 2,8 procent av den totala pro-
duktionskostnaden. Summan betalas i all framtid, uppriknad for inflation, forst till staten och nir linet
dr avbetalat till tva olika fonder. Det nimns att krediter ofta gir att erhalla till ligre rinta pa den 6ppna
marknaden. Men det 4r svért att lana sa stor andel av produktionskostnaderna.

I Frankrike kanaliseras privatpersoners sparande, genom speciella skattefria konton, till byggande av
sociala bostider via forménliga si kallade "off market loans”. Rintan ir ligre 4n marknadsrintan och
varaktigheten lingre, 40-50 ar. Dessa ldn utgdr 75 procent av produktionskostnaden. Till detta kommer
15 procent av produktionskostnaden via offentliga bidrag och 10 procent ir eget kapital frin fastighetsut-
vecklaren.
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Offentliga kreditsystem som helt stir vid sidan av traditionella langivare si som de gor i Danmark och
Frankrike innebir att skuldandelen av finansieringen kan hojas avsevirt utan att kommersiella langivares
eventuella krav pd eget kapital behover adresseras.

Krav pé individer som tilldts flytta in i stddberittigade bostider varierar stort. I samtliga undersokta
linder ér de stodberittigade bostiderna sa kallade social housing, alltsd bostidder som pa nagot sitt dr avsett
for nagon specifik grupp. Mest vid tolkning har av de undersokta linderna har Danmark, som i Almene
Boliger inte stiller ndgra krav alls pd individens inkomst eller kapital. I Frankrike finns olika system med
sociala bostider i olika prisklasser som vinder sig till olika inkomstskikt inom befolkningen. I England

dr bostiderna tinkta att fordelas efter en rad olika behov men har i praktiken kommit att férdelas till |
hushall med mycket liga inkomster dven om formella inkomstkrav saknas.

Fastigheter som erhéller st6d dgs av kommunala och privata foretag, stiftelser och hyreskooperativ. De kan
iven skilja inom linder, som i Osterrike dir bostiderna i Wien igs av kommunala bolag, medan koope-
rativ dr den vanliga formen i dvriga landet. I Tyskland 4r merparten av de sociala fastigheterna i privat dgo
medan de i Danmark igs av kooperativ.

De sociala bostadssektorerna beskrivs som haltande i rapporten. Minskade subventioner och ett skifte
fran utbudsstéd till inkomstprovat efterfrigestdd har minskat den sociala bostadssektorns andel av bostads-
marknaden. Minskningen har lett till en residualisering, det vill siga att firre och fattigare hushall bor i
sektorn. Dirtill ricker de sociala bostiderna till allt firre av de som skulle beh6éva dem.

Sédana hushéll hinvisas till den reguljira, mer oreglerade bostadsmarknaden. I Tyskland har bristen pa
samtliga typer av hyresritter lett till héjda hyror inom det mer oreglerade bestdndet. Nagot som i sin tur
lete till act nya regler inforts i syfte att bromsa hyreshéjningarna.

I England har en diskussion uppkommit om att det minskade statliga stodet till nya sociala bostider har
lett till totalt sett hogre offentliga kostnader, nir kostnaderna fr bostadsbidrag har 6kat som en f6ljd av
bristen pd sociala bostider.

Finland ir inte ett av de undersokta linderna i Boverket (2016: a), men ir intressant di landet fram till
1980-talet hade ett liknande system for hyresbostider som Sverige. Sedan dess har tvd marknadshyresre-
former genomfores i det oreglerade hyresbestindet medan 60 procent av hyresritterna 4r sa kallade sociala
bostider med reglerad hyra och tillgang till statliga lan for nyproduktion via Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet (ARA).

De sociala hyresricterna fordelas i Finland huvudsakligen efter behov som definieras efter en lang rad
behovskategorier, dir olika typer av bostadsloshet viger tyngst. Inkomster och kapital utgor grund for
behovsprovning, men systemet saknar fasta inkomstgrinser for nya boende. Fér en genomging, se (ARA
2019) och Miljéministeriet (2018).

Vad kan EU acceptera?

Att en stddform existerar inom Unionen ir inte detsamma som att den ir tillaten. Till exempel s& fanns
det danska systemet pa plats innan Danmark gick med i Unionen och har inte provats i domstol. Skulle
det provas skulle det kunna komma att bli otilldtet. Nederlinderna hade tidigare ett system som funnits pa
plats lingre men som prévades och som kunde godkinnas forst efter att en avsmalning av mélgrupp for de
sociala bostiderna hade definierats.

Samtidigt 4r det av yttersta vike att ett stddsystem primirt gynnar nyproduktion. Annars riskerar stddet

att paverka prisbildningen i hela bestdndet pé ett sitt som kan ha negativa effekter om staten vill férindra
byggandet lingre fram.
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Stod till enskilda individer faller utanfér EU:s statsstodsbegrepp. Dirfor dr de tillatna ur statsstodssyn-
punkt, sé linge de inte kanaliseras till ndgot specifikt foretag och dirmed ir att betrakta som ett statsstod
riktat dill ett foretag.

Stod till individer: Ett nyte stdd till upplatelseinsatts i hyreskooperativ eller ett stdd till forstagangskopare
bor accepteras av EU sa linge stédet inte kan anses tillfalla till exempel négon bank som linar ut medel till
individen. Att erbjuda st6d genom kreditgarantier dr dirfor osikert som strategi dd det riskerar att gynna
vissa mycket specifika kommersiella aktdrer.

Stod till kép av bostad riskerar dock att leda till en prisinflation som motverkar syftet med stédet. Uppla-
telseinsatts har flera fordelar da det gynnar bildandet hyreskooperativ som kan antas sikra hyresgistinfly-
tande och bra bostéider.

De minimis: De minimis utgér troligen den enklaste formen av stéd. Regelverket innehaller tydliga
beloppsundantag, maximalt 200 000 € under en tredrsperiod per foretag. Beloppet dr dock for lagt for att
kunna bidra till ndgot annat 4n marginell produktion av bostider.

GBER: Artikel 56 i GBER (stéd till investeringar i lokal infrastruktur) som anvinds idag for att motivera
investeringsstodet for hyresritter verkar vara det mest passande undantaget for stéd som rikeas till bostads-
utvecklare. Det finns en viss osikerhet kring huruvida stodet 4r dllimpbart pa bostadsmarknaden, vilket
inte dr optimalt. For ace klargora fragan ar ett alternativ act anmila det till kommissionen, vilket beroende
av definition eventuellt inte behovs formellt. For att minska risken for retroaktiva dterbetalningskrav ar ett
alternativ att anmaila det i samband en storre reformering av stédet si att kommissionen tar stéllning till
ett nytt stod.

SGEI: Om stod skall motiveras genom SGEI kan bostadsbrist vara allt for allmin orsak for att berittiga
ett investeringsstdd. Att marknaden inte levererar bostider i relation till befolkningsutvecklingen i landet
i allminhet och i tillvixtregionerna i synnerhet torde vara uppenbart. De priser som marknaden erbjuder
nya bostdder till 4r dven att betrakta som svarhanterade for stora grupper.

I andra europeiska linder 4r SGEI den motivering som anvinds for offentliga interventioner riktade mot
bostadsmarknaden. Fér att interventionen skall tillatas av SGEI kan det dock krivas nagon form av av-
gransning for vilka konsumentgrupper som ska tilldelas bostiderna. Att intervenera for att bygga bostider
for unga, studenter, asylsokande och ildre torde vara oproblematiskt. Fér ”vanliga” hyresritter gors dock
ingen avgrinsning for tilldelning och diri ligger de eventuella problem som kommissionen kan ha med ett
svenskt produktionsstod.

Slutsats: Fyra strategier gentemot EU
For Sveriges del finns i huvudsak fyra alternativ for relationen till EU géllnande finansiella stod till pro-
duktion av bostider.

B Andra och anmila stéd: Dagens investeringsstod ir rapporterat i enlighet med regelverket.
Ett stod som skulle behova ett individuellt undantag eller som soker sitt stod i andra delar av
EU:s regelverk kan behova anmalas for ate fa ett godkinnande. Troligen kommer det ta ling
tid innan ett klargorande ér faststédlle och risken finns att det blir ett avslag som sedan leder till
redigering av reglerna och dteranmalan. Act 2 godkint pd stodet kan dirtill kriva en forind-
ring av svensk bostadsmarknad till nigot som mer liknar en kontinental modell med en mer

behovsdefinierad tilldelning.

B Inte anmila stdd och fortsitta som idag: Nigon formell anmilan till kommissionen om
undantag for dagens investeringsstdd har inte behovt goras. Ett storre stod riskerar dock att
medf6ra dn storre konsekvenser om en framtida prévning kommer fram till ate det 4r otillatet.
Osikerheten riskerar dven leda till ett underutnyttjande.
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®  Utmana EU pa bostadsomridet: Det finns uppenbara skil till att medlemsstaterna ska kunna
kanalisera ekonomiska medel till byggandet av bostider. Fastighetsproduktion stér i mycket
liten utstrickning samhandel och konkurrens sé linge nationella byggbolag inte premieras i
produktionen. Vidare ar bristen pé bostider ett stort problem i en ling rad EU-linder. Beho-
ven av offentliga interventioner pa bostadsmarknaden for att sikra tillricklig tillging till goda
bostider at hela befolkningen har identifierats i flera linder, bland annat i Boverket (2016: a).
Att fordndra lagstiftningen inom EU, eller argumentera f6r en f6rindrad tolkning av gillande
regler kan ddrfor vara en mojlighet.

B Alternativ: Om slutsatsen ir att statligt direkt stod inte kan kanaliseras till bostadsbyggande
bor alternativ dvervigas som kan medféra ett 6kat byggande.

* Hjilp individer med upplitelseinsats. Da kontantstod till fysiska individer (privatperso-
ner) inte omfattas av EU:s statsstodsregler ppnar regelverket f6r att infora generésa lin
till upplételseinsats i nybyggda hyreskooperativ.

* Sinka marknadspriset for topplan genom inrittandet av en helt fristdende stiftelse eller
bolag som liknar EIB eller NIB. Aktoren skulle d& dven likna SBAB i sitt uppdrag, men
helt fokuseras mot att finansiera hyresbostadsproduktion med liknande sociala ambition
som det utdkade investeringsstdd som foreslas hir.

Nedan presenteras ett samlat forslag for finansiellt system for stod till nyproduktion. Stodet utgar frin
diskussionen ovan och ir tinkt som en kraftfull redigering av dagens investeringsstdd.

Overgripande malsittningar och ramar for ett finansiellt st6d till nyproduktion

Ovan definierades malsittningen for bostadsproduktionen till 65 000 firdigstillda bostider drligen. Som
huvudsakliga medel for 6kad nyproduktion identifierades 6kade krav och incitament f6r kommuner att
tillgingliggora mark for all typ av nyproduktion samt en statlig finansieringslésning som stodjer produk-
tionen av hyresritter med relativt lag hyra.

Sedan 2003 byggs 7 000-9 000 egnahem arligen. Antalet firdigstillda bostadsritter har 6kat under ling
tid och uppgick 2017 och 2018 till strax éver 20 000 bostider. Aven produktionen av hyresritter har dkat
och uppgick 2017 och 2018 till omkring 20 000.

Inforandet av nya bolaneregler 2018 paverkade omedelbart méjligheten att producera bostadsritter
negativt nir hushallens kostnader for bolan 6kade. Sméhus har inte paverkats i samma utstrickning och
uppvisar 6ver tid en stabil produktionsnivé, oavsett rinteldge. Baserat pd detta kan féljande antaganden
formuleras:

1. Genom &kad tillgang till mark kan dtminstone 10 000 egnahem firdigstillas arligen.

2. Med hinsyn tagen till nuvarande bolaneregler ar det inte sikert att anta att fler an 20 000 bo-
stadsritter kan firdigstallas drligen.

For att nd malsittningen om 65 000 fardigstillda bostider per &r innebér antagandena 1 och 2 att 35 000
hyresritter méste firdigstallas drligen.

Det finns sannolikt utvecklare av hyresfastigheter som av olika skil inte kommer vilja ta del av en statlig
finansiering med hyreskrav. Dirfor kommer ett stdd inte behova finansiera behovet av nya hyresritter fullt
ut. En faktor som kan forindra finansieringsbehovet dr om produktionen av évriga bostadstyper blir storre
eller mindre dn beriknat ovan. Dirtill dr det rimligt att anta att marknaden kommer nyttja stodet olika
beroende pa konjunkrurlidge och méjligheten ate sikra finansiering av annan bostadsproduktion.
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Ett utdkat stdd med méjligheten att kunna delfinansiera 35 000 hyresligenheter dr indé en rimlig och
langsiktig utgangspunkt. Det dr dock viktigt att en sadan kan forindras nir behov och politiska malsitt-
ningar férindras.

Hur stor finansiering som behovs beror pd en rad faktorer. Ett 1an med rinta kriver hogre andel stod dn

ett bidrag eller rintefritt lan da rintan upptrider som en kostnad. Produktionskostnader och betalnings-
formaga skiljer dven inom landet varfor en mélsittning som baseras pa nationella genomsnittliga kostna-
der kan vara otillricklig for landets tillvixtomriden.

Flexibilitet i finansieringen och majligheten att blanda ligenhetsstorlekar i samma fastigheter ir attraktiva
attribut hos en finansieringslésning. Utformningen av dagens investeringsstdd ar viktat mot mindre ligen-
heter medan storre lagenheter dr svara att producera med stédet for att hyra ut till stddets kravhyra.

Ett mer omfattande stéd dn det befintliga och viktat efter storlek pa samma sitt som dagens system riske-
rar att avsevirt minska andelen nyproducerade ligenheter med 3+ rum och kék. En sddan f6rindring ar
inte onskvird om syftet med hyresritter ir att erbjuda boende till alla hushéllstyper och gynna maximal
social blandning. Risken ir att det leder till nya bostadsomriden med uteslutande smé ligenheter och en
befolkning bestiende av unga, socialt utsatta och traingbodda barnfamiljer. Dirfor bér ett system premiera
nagot storre bostider.

Hyreskrav méste vara sd pass ldga sd att genomsnittliga hyresgister kan hyra dem utan ate ge avkall pa for
stor del av sin konsumtion. Dels for att trygga ett socialt bra system, men sirskilt for ate tillse att systemet
oppnar upp for en tillrickligt stor efterfrigan pa bostiderna for att undvika vakanser. Hyreskravet méste
dirdll vara tillricklige hogt for att sikerstilla en fungerande ekonomi i fastigheten och minska den andel
som den statliga finansieringen maste std for.

Boverket eller annan ansvarig myndighet behéver folja utvecklingen pa bostadsmarknaden for att kon-
tinuerligt utvirdera och redigera regler i stédsystemet. Storlekar av lagenheter som premieras, kravhyror,
trangboddhet och behov av bostadsbidrag maste f6ljas och tilldtas paverka framtida reformer av stodet
bade pa regional och nationell niva.

For att oka stddets flexibilitet bor till sist parterna pd marknaden tillatas att férhandla fram hyror som
avviker frdn kravhyran.

Summor och tekniska avvédgningar fér utékat stéd

Stédet bor erbjudas som andel av produktionskostnaden baserat pd boarea per ligenhet. Dagens investe-
ringsstod ges som summa per kvadratmeter. Det dr onskvire nir scddet ges som ett bidrag. Om bidraget
skulle ges som andel av produktionskostnaden 6kar risken for kostnadsinflation. Nar stodet 4r ett lan
minskar risken for kostnadsinflation eftersom lanet behover betalas tillbaka.

Systemet méste dven kunna hantera en mindre rinteuppging. Vid storre rinteSkningar eller andra forind-
ringar 4r det rimligt att nya direktiv kan utfirdas. Vesintligt hgre rinta bor till exempel sammanfalla med
okad loneinflation som i sin tur medger héjd normhyra. Men mindre férindringar i rintenivier méste
stddet kunna hantera utan att regelverket behover forindras.

Med andel 6ppnas méjligheten f6r enklare konjunkturstyrning av produktionen genom att andelen av
produktionskostnaden som stodet utgdr skiftar efter hur behovet av att bygga hyresritter férindras. I tider
av hogt byggande av andra bostider kan stodandelen minska, vilket minskat attraktiviteten i stodet. Visavi
kan andelen 6ka i tider av lgt byggande av andra bostidder f6r 6ka actraktiviteten, oka andelen hyresriceer
som byggs och sikerstilla en stabil produktion. Den statliga aktor som delar ut stddet maste dirfor ha
mandat att redigera andelen stddfinansiering i syfte att jimna ut produktionen och sikerstilla en produk-
tion i nivd med Boverkets malsittning.
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Lanefinansiering bor anvindas for att minimera statens kostnader med statslanerintan som rinta till-
sammans med ett administrationstilligg. I Boverket (2018: b) uppskattar myndigheten kostnaden for
administration av investeringsstodet till 6 miljoner, eller 0,2 procent av stodsumman pa 3,2 miljarder. Ett
rintepaslag om 0,5 procent bor darfor mer 4n vil kompensera utfirdande myndighet {6r de administrativa
kostnader som ett ldnestod innebir.

Kostnaden for lanefinansieringen kommer komma ur de fastigheter som gir i konkurs och dérfor inte kan
uppritthélla sina betalningar. For en uppskattning, se nedan.

En vakansférsikring som kan ticka problematiska vakansnivéer bor krivas. En vakansforsikring minskar
risken f6r instillda betalningar och dirmed behovet av rintemarginal for det statliga lanestodet. Dessutom
ska fastigheter med stor forvintad vakans inte erbjudas stod.

Vakans inom bostadsfastigheter ir ovanligt. Enligt Datscha, ett foretag som erbjuder underlag for fastig-
hetsvirdering, riknar bostadsbolag langsiktigt med 0,5 procents vakansgrad (andel outhyrda ligenheter).
P4 mindre attraktiva marknader observeras hogre vakansgrader, i vérsta fall kan vara si hoga att verksam-
heten ar svar att driva. Vid ihéllande och hog bostadsproduktion ir det rimligt act anta att vakanser med
tiden kommer bérja att uppstd inom bestandet, dven pa marknader som idag priglas av omfattande brist.
Detta kan till exempel drabba fastigheter i tillvixtregionernas utkanter. Vakans ir i grunden négot positivt
som oppnar for konkurrens mellan virdar om hyresgisterna. Det kan emellertid vara problematiske f6r en
enskild fastighetsigare och {or riskvirderingen vid utléning.

En vakansforsikring skulle kompensera fastighetsigaren om svérigheter att hyra ut ligenheter uppstér.
Med forsikringen skulle fastighetsdgaren vara nigot mer isolerad fran konkurs och dirmed skulle lingi-
varen (staten) vara mer skyddad frin atc betalningarna seills in. Vilka nivéer som bor forsikras och vad
det kan kosta star utanfor denna utredning. Malsittningen bér vara att fastigheten delvis med hjilp av en
forsakring ska klara underhéll och kapitalkostnader vid férhojda vakanser.

Storlekar pa ligenheter som premieras bor i genomsnitt vara nigot storre 4n vad dagens investeringsstod
premierar. I genomsnitt bor 2,2 personer tillsammans i hushill, i Stockholms lin (Region) dr det nirmare
2,5. Hushall i hyresritt bor ndgot tringre dn hushall i gt boende. Dagens hushéllsstorlekar 4r inte nod-
vindigtvis att betrakta som optimala, eller som ett bra matt pa storleksbehov (se avsnitt 3.3 om tringbodd-
het), de kan dven skilja mellan kommuner.

Om utgidngspunkten ir en stabil familjebildning, hushll med 2 vuxna utan eller med ett till tva barn och

trangboddhetsnorm 2 blir en bra ligenhet cirka 70 kvm beroende pd samansittning. Ett stod bor betrakta
60-75 kvm som en "normal” ligenhet men dven sikra act bade storre och mindre ldgenheter kan produce-
ras i sidan utstrickning att social blandning och lokala bostadsbehov kan uppfyllas.

Dagens ersittning per kvadratmeter visualiseras i figur 27. Det trappas av i tvé steg (bla linje). Det ger
7100 kr i stod upp till 35 kvadratmeter och ddrefter 3350 kr per ytterligare kvadratmeter i bostaden upp
till 70 kvadratmeter och inget ytterligare stod fér kvadratmeter i bostaden som verstiger det. Ett utokat
stod bor istillet s6ka att erbjuda négot mindre finansiering for smé bostader men négot storre for stora
bostider med storst forindring for de mellan 60 till 80 kvadratmeter (gron linje).

Dagens investeringsstod har dven en prioriteringsregel om att projekt med fler lagenheter per markyta skall
prioriteras vilket ytterligare premierar fastigheter med sma ligenheter. Sidana regler bér undvikas i storsta
mojliga man da de litt kommer i konflikt med sociala mal for bostadsomraden och enskilda fastigheter
och introducerar osikerhet i tillgingen till finansiering da utvecklaren inte vet vilka typer av fastigheter
andra aktorer soker investeringsstodet med.
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Figur 27. Hégsta investeringsstdd som andel av produktionskostnad (35000
kr/kvm) efter antal kvadratemeter bostad.
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Hyror som tilldcs i stodlagenheter bér folja samma nivaer som dagens investeringsstod. Dessa bor dartill juste-
ras over tid och baserat pa hur bostadsmarknaden utvecklas olika inom landet.

Utan driftstdd ska bostidderna kunna hyras ut till marknadsvillkor pd den 6ppna marknaden till investeringssto-
dets hogsta normhyra pa 1550 kr/ kvim/ ar. Med marknadsvillkor menas att fastigheten kan bira de kostnader
som relateras till den samt ge en affirsmissig avkastning pa fastighetsigarens egna kapital.

Normhyran pa 1550 kr motsvarar en ménadshyra pa 5260 kr f6r 30 kvm, f6r 65 kvm motsvarar det 8959 kr i
ménadshyra och f6r 70 kvm motsvarar det 9368 kr. For hushéll med 15 000 kr efter skatt och bidrag (decil 3)
innebir det 35 procent i boendekostnader for enpersonshushall med 30 kvm och 30 procent for tvipersons-
hushéll med 65 kvm vilket ér vil 6ver de 25 procent som Hyresgastforeningen forordar som en bra hyresnivé
for bestindet som helhet.

Investeringsstddets gradering av hyran efter omrade och storlek, men kopplade till ligenheten har tydliga for-
delar mot andra strikea eller hushillsanpassade hyror da de ar reladivt tydliga. Kravet pa hyran 4r dven sidant att
det Eurostats grins om att boendekostnaden inte ska dverstiga 40 procent av disponibel inkomst inte tangeras
for decil 3. For specifika hushéll som inte kan efterfraga ett bra boende under foreslagna premisser dr det rim-
ligt att komplettera med bostadsbidrag.

Kostnadsberdkning

For att tydliggora kostnadsbilden och hur hyror i nyproducerade hyresligenheter paverkas av rinta och stodsys-
tem gdr nedan en enklare kostnadsberikning baserad pa berikningen i figur 15 i avsnitt 1.2. Direfter foljer en
statsfinansiell berdkning om de totala medel som behover linas upp och konsekvenser for statens skuldsictning
och utgifter kopplade till stodet.

Produktionskostnaden {or hyresricter skiljer sig 4t mellan regioner. Nationellt var 2017 den genomsnittliga
totala produktionskostnaden for hyresritter (inklusive markkostnad) 32 600 kr/ kv, i storstadsregionerna var
den 36 300 kr/ kvm. I syfte att ta hojd for 6kade kostnader utgar berikningarna frin en genomsnittlig produk-
tionskostnad om 35 000 kr/ kvm.

Tabell 5 visar méjliga fordelningar av kapital och associerade kostnader. Summan av den 6vre delen av tabellen
samlar kostnaderna for kapital och underhall av fastigheten per kvadratmeter. Laga rdntor och underhéllskost-
nader resulterar dérfor i ligre kostnad per kvadratmeter och i forldngningen, vilken hyra som fastigheten kréver.

Den nedersta delen av tabell 5 redovisar hur kostnaderna éversitts i ménadshyra for olika ligenhetsstorlekar,
dir firgen indikerar om hyran ir ligre (gron) eller hogre (r8d) dn investeringsstodets kravhyra (normhyra pd

1550 kr/ kvm/ ar).

Hyrorna ska kunna ticka avkastningskrav, rintor, underhéll och avskrivning och ir baserade pa den genom-
snittliga kostnaden per kvadratmeter. Sma ldgenheter r vanligtvis mer kostnadsintensiva och har dirfor
hoégre kvadratmeterhyra jamfor med stora ligenheter. Hyran for sma ligenheter ddrfor underskactad och
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hyran for stora ligenheter 6verskattad i tabellen. Estimering passa sannolikt bast for de vanligaste ligenhets-
storlekarna (6070 kvm).

Kolumn 1 visar en situation dir produktionskostnaden pa 35 000 kr/ kvm finansieras genom en kombi-
nation av eget kapital frin fastighetsutvecklaren (30 procent) och lanat kapital fran banken (70 procent).
Avkastningskrav pé eget kapital och rintan pd bankldn ir sate till 3,4 respektive 1,5 procent.

Kolumn 2 visar hur dagens investeringsstdd “képer ut” en del av utvecklarens egna kapital och dirigenom
minskar summan av avkastningskravet. Féljden blir att méjligheterna okar att erbjuda en hyra i enlighet med
kravhyran. Kolumn 3 och 4 illustrerar samma situationer som kolumn 1 respektive 2 men med hégre bankrinta
(2 procent). Kolumn 5 illustrerar ett fall dir bankrintan ir fortsatt hdg och dir stédfinansieringen uppgr till 35
procent av byggkostnaden (byggutvecklarens eget kapital uppgar till 5 procent). I kolumn 5 har 4ven kostnader
for en vakansforsikring lagts till. Har har avgiften satts till 0,5 procent av drift och lanekostnader.**

Tabell 5. Hyresfastighet, kapitalandelar av nybyggnation och relaterade kostnader, samt
underhdll och utfall i mdnadshyra.

U] ) 3 4 (5
Ldgenhet utan Ldgenhet med Ldgenhet utan Ldgenhet med Ldgenhet med utdkat
investeringsstéd investeringsstéd investeringsstéd investeringsstéd investeringsstéd 2 %
1,5 % bankrénta 1,5 % bankrdnta 2 % bankrénta 2 % bankrénta bankrénta
Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad
Andel /kvm/ar Andel /kvm/ar Andel /kvm/ar Andel /kvm/ar Andel /kvm/ar
Kapitalandelar vid nyproduktion (andel av 35 000 kr)
Banklén 70% 70% 70% 70% 60%
Eget kapital 30% 14% 30% 14% 5%
Statlig finansiering 0% 16% 0% 16% 35%
Lopande kostnader per kvadratmeter
Rénta bankléan 368 kr 368 kr 490 kr 490 kr 420 kr
Underhll och 350 kr 350 kr 350 kr 350 kr 350 kr
avgifter
Avskrivning 2% 602 kr 602 kr 602 kr 602 kr 602 kr
arligen (ej mark)
Avkastningskrav
eget kapital: 3/4% 357 kr 167 kr 357 kr 167 kr 60 kr
Rdnta utdkat inves-
teringsstéd 0,5% il
Vakansférsékring 7kr
Summa (intdkts- 1677 kr 1486 kr 1799 kr 1609 kr 1500 kr
behov per kvm)
Utfall i manadshyror fér olika ldgenhetsstorlekar och relation till investeringsstédets kravhyra
= under kravhyra, Réd= éver kravhyra
kvm Kravhyra Hyra Hyra Hyra Hyra Hyra
90 1423 kr 12 574 kr 11146 kr 13 493 kr 12 065 kr 11249 kr
80 10 600 kr 1177 kr 9 907 kr 11993 kr 10 724 kr 9 999 kr
70 9 368 kr 9780 kr 8 669 kr 10 494 kr 9 384 kr 8750 kr
60 8 550 kr 8 383 kr 7 431 kr 8995 kr 8 043 kr 7 500 kr
50 7 396 kr 6 985 kr 6192 kr 7 496 kr 6703 kr 6 250 kr
40 6 577 kr 5588 kr 4 954 kr 5997 kr 5362 kr 5000 kr
investeringsstod/ Okr 5600 kr Okr 5 600 kr 14000 kr

Higur.a8.viskalissrar apitalandelat. sapitalnashdonands kestoader i saReHevdadadal Qsontn

som motsvarar 5 % av drift- och lanekostnaderna.
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Jamforelsen mellan kolumn ett och tva visar hur investeringsstddet mojliggor ligre hyresnivéer, som ir i
enlighet med investeringsstodets kravhyra. Den ligre hyresnivin kommer ur att investeringsstodet minskar
andelen eget kapital (med avkastningskrav pa 3,4 %) och dirigenom minskar den summan som varje

Figur 28. Hyresfastighet, kapitalandelar av nybyggnation och relaterade

kostnader, samt underhdll (i varje pratbubbla anges manadshyra fér 70 kvm).
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Andel Kostnad Andel Kostnad Andel Kostnad Andel Kostnad Andel Kostnad

/kvm/ar fkvm/éar /kvm/ar /kvm/ar fkvm/ar
Utan Med Utan Med Med utdkat
investeringsstéd  investeringsstéd investeringsstéd 2 investeringsstéd 2 investeringsstod 2
% bankréanta % bankrénta % bankranta
EBanklan B Eget kapital
@ Statlig finansiering #zZRanta banklan
7iUnderhdll och avgifter 7 Avskrivning 2% arligen

7 Avkastningskrav, 3,4% pd eget kapital 7 Ré&nta utékat investeringsstéd 0,5%
m Vakansférsakring (0,5% drift+lankostn.)

ligenhet maste kunna avsitta varje ménad.
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Kolumn 3-5 visar scenarier dir bankrintan 6kat frdn 1,5 till 2 procent, en forindring som fir stora kon-
sekvenser. Kolumn 3 ir exkluderar investeringsstdd, med mycket hoga hyresnivaer. Kolumn 4 inkluderar
investeringsstod, vilket dven det resulterar i hga hyror och att bara smé ligenheter kan byggas och hyras
ut i enlighet med kravhyran. Kolumn 5 introducerar det utokade investeringsstddet som ete ldn som ticker
35 procent av kapitalet, rintan pd linet 4r satt till 0,5 procent. Det utokade investeringsstddet 6kar mojlig-
heten att bygga nagot storre ligenheter och hyra ut dessa i enlighet med kravhyran.

Det ér virt att notera att rintenivan ir avgorande for fastighetsigarnas ekonomiska forutsittningar act ta
ut en hyra i enlighet med kravhyran. Om rintan 6kar till 2,5 procent méste det utokade investeringsstddet
nirma sig hilften av produktionskostnaderna for att bibehalla hyresnivan.

Perioder av hojd ridnta kan medfora avsevirda nedgdngar i nybyggnationen, bade for hyrt och gt boende.
Ett stod som vixer nir byggnationen minskar skulle da stabilisera produktionen via utokad produktion
av hyresritter nir rinta eller andra kostnader 6kar och minska produktionen av hyresritter i tider nir
bostadsritter dr mer férdelaktigt att bygga.

Ett sidant system skulle uppritchélla en stor produktionskapacitet och forbittra ekonomins formaga acc
omsitta laga rintor till produktion istillet for hojda tillgingspriser, vilket ldga rintor riskerar att leda till.”

Den genomsnittliga ligenheten som byggs i Sverige kommer sannolike ha en produktionskostnad som
understiger 35 000 kr/kvm. Summan ir kopplad till produktionskostnad per boarea i storstadsregionerna
ddr markpriser och komplexa produktionsforhallanden ér vanligare én pd andra orter. Huvuddelen av nya
bostidder kommer troligen att behvas i landets tillvixtomréden, dir efterfrigan pa bostider ir hog. Hogre
omkostnader ir vanliga ddr efterfragan ar hog, bdde pd mindre och storre orter. Detta beror pé att annan
verksamhet ofta redan finns i omradet och att den littarbetade marken redan i4r tagen i ansprik. For att
inte underskatta kostnaderna utgir dirfor berikningarna nedan en genomsnittlig produktionskostnad pa
35 000 kr/ kvm (inklusive markkostnader).

Totalt kapitalbehov

Att bygga totalt 35 000 hyresligenheter 4 70 kvm till en kostnad om 35 000 kr/kvm kriver totalt cirka 86
miljarder kronor. Hur kapitalet finansieras frin olika killor, samt hur rintan utvecklas dr avgorande for vil-
ka hyresnivéer som dr mojliga. Tabell 6 visar kapitalférdelningen av dessa 86 miljarder. Kolumn 2 visar vad
dagens investeringsstod skulle behova erbjuda i finansiering for att nd byggmalet. Kolumn 4 visar vad ett
utokat stod skulle behdva erbjuda om banklanerintan 6kar till 2 procent och stédet utdkas till 35 procent
av produktionskostnaden. Okar rintan mer in si kommer ett storre stod behovas for varje enskild kvadrat-
meter (for att klara kravhyran) och for att kompensera for minskad produktion av andra bostider.

Tabell 6. Arligt totalt kapitalbehov fér 35 000 Iégenheter, & 70 kvm. Miljarder kronor.
Andel av BNP 2019 inom parentes.

Utdkat invester-

Utan stéd Med investeringsstod ingsstod
Bank 60 (1,2) 60 (1,2) 52 (1,1)
Privat 26 (0,5) 12 (0,2) 4,3 (0,1)
Stat 0 (0) 14 (0,3) 29 (0,6)
Totalt 86 (1,8) 86 (1,8) 86 (1,8)

2018 tilldelades investeringsstddet 3,2 miljarder kronor. Tabell 6 visar att dagens investeringsstod beho-
ver vara 4,5 ganger vad det 4r idag om produktionen ska kunna méta boverkets uppskattade behov, med
dagens rintenivier. Om rintan 6kar till 2 procent kommer ett storre stod pa 30 miljarder krivas for att
finansiera samma produktionsniva, givet att stddet gors om till ett lan.

For att mojliggora ett stod som tillater en produktionstakt som parerar byggkonjunkturen maste hojd tas
for flukeuationer i anvindandet av kapitalet s att mindre stod anvinds i perioder av ldg rinta och stérre

nagot hogre rinta.
25 For forskning om rénta och tillgangspriser se Rigobon och Sack (2004). For en svensk analys, se Finansinspektionen (2018).
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Det overgripande syftet ir att producera ett totalt antal bostider som ticker behovet av 65 000 nya bosti-
der arligen, definierat i Boverket (2018: a). Om fler in 30 000 smahus och bostadsritter produceras, eller
om hyresritter produceras utan stadligt finansiellt stdd, minskar de uppskattade 35 000 hyresritter som
stédet behover delfinansiera. Dirtill kan en langsiktigt stabil och hég produktionsnivd medféra effektivi-
seringar som sinker produktionskostnaderna. Sddana fenomen skulle minska det kapital som krivs for att
stddja produktionen.

Amorteringstiden for kravet bor vara relativt kort. Anledningen ir frimst for att se till att staten far
tillbaka sina investerade medel. Men éven for att hoja kraven pa vilka fastigheter som kommer till. Det

ir av yteersta vike att fastigheterna dr kommersiellt fungerande och har tillricklig ekonomisk barkraft for
act klara en amortering som ger utrymme till framtida renoveringsbehov. En god princip ér att utgd frin
fastighetens langsiktiga forslitning om 2 procent av produktionskostnaden. Det ger en amorteringsplan pa
omkring 20 ar f6r en skuld som uppgér till 35 procent av byggkostnaden.

Kostnaden fér staten kommer bara att uppkomma om rintepaslaget inte kan bira de administrativa kost-
naderna eller om fastighetsbolag gér i konkurs och inte kan underhélla sin skuld. Bida ir fallen ir osan-
nolika i dagsliget, men vissa konkurser bér uppkomma over tid, dven om vakansforsikring och normal
kreditvirdering kommer utgéra skydd for det.

Med vissa antaganden gar det att uppskatta statens langsiktiga kostnader.
B Om den arliga genomsnittliga utliningen uppgar till 29 miljarder
B och de enskilda fastigheterna 4r belanade till 35 procent,
B med en amorteringstid pé 20 ar.
B Samt en 4rlig betalningsinstillelse om 0,5 procent®
B och att staten inte fir tillbaka nagot alls ur konkursboet.

Figur 29. Okande ldnestock i10 dr, darefter minskande
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26 Pa engelska “default rate”. I detta fall avses en skuld dér aterbetalningarna helt och permanent stills in.
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D3 uppgar statens kostnader till 1,55 miljarder kronor éver 20 ar, for ett ars utlaning. Det ska jimforas
med dagens investeringsstdd som kostar omkring 3 miljarder varje &r (ESV, 2020).

Skulle stédsystemet lana ut nya medel under 10 érs tid, och dirigenom sikerstilla act totale 650 000
bostdder byggs si kommer den totala kostnaden f6r staten uppga till 15,5 miljarder kronor fordelat over
totalt 30 dr. D4 kostnaden f6ljer linestocken ir de inte vara jamt fordelad 6ver tid. Istillet vixer kostnaden
till och med ar 10 d4 utlaningen avslutas. D skulle stocken av utldnat kapital kulminera pa 226 Mkr och
forlusten uppga till omkring 1,1 Mkr. Direfter skulle stocken och férlusterna minska.

Figur 30. Arlig och total kostnad fér férdelad &ver 30 &r (Mkr)

Mkr
Mkr totalt

012 3 45 6 7 8 9 1011213141516 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Ar

—Arlig kostnad (Mkr) — em===Total kostnad (Mkr)

65



Del 3: Forslag om utokat investeringsstod

Investeringsstodet foreslds forandras pd ett antal centrala punkeer:

B Det bor goras om fran dagens bidrag till ett lin och utdkas till atc kunna erbjudas

till cillrickligt manga bostdder for att sikra Sveriges bostadspolitiska mal. I rapporten
anvinds Boverkets mal om 65 000 bostider. Finansieringen bor vara sadan att om fa
bostider tillkommer utan st6d maste fler kunna byggas med stod och vice versa.

Taket for totalsumman bor tas bort, aktéren som erbjuder stodet bor istillet kvartals-
vis utvirdera hur ménga bostider som behéver tillkomma under kommande ar och
forindra andelen av produktionskostnaderna som ersitts med det utokade investe-
ringsstodet.

Ett krav pa vakansforsikring bor inféras for att sikerstilla att stodet anvinds effektivt.

Dagens prioritering av bostadstita projekt bor tas bort for att sikerstilla att stodet kan
anvindas i s& manga fall som méjligt och minska osikerheten kring beviljande.

Vissa delar av dagens investeringsstdd bor finnas kvar:

Kravet pd normhyra om maximalt 1550 kr/ kvm/ ar bér vara kvar for att sikerstilla
tillricklig efterfrigan for den storre kvantitet av bostider som behéver produceras.

Regionindelningen med olika normhyreskrav bér finnas kvar och utékas med att
finansieringsandelen kan skifta med behovet av nya bostider mellan regioner.

Finansieringsandelen bor fortsatt premiera mindre ligenheter framfor stérre men med
fokus pa nagot storre ligenheter for att mota behov hos familjer, motverka segregation
och oka attraktiviteten hos det utdkade investeringsstodet. Malsittningen bor vara att
normalligenheten 4r 65 kvadratmeter, men att dven mindre och stérre bostider byggs.

For att fa EU att acceptera ett tillrickligt stort stod krivs avvigningar som presenterades ovan.
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Antingen f6ljer Sverige dagens ordning for investeringsstodet, en 18sning med vissa
osikerheter.

Alternativet dr att stodet riktas till privatpersoner och anvinds fér nyproduktion av
hyreskooperativ

eller att nya bostiader med stdd fordelas med foreur till grupper med sdrskilt behov av
bostider (unga, dldre eller hushall utan mycket hoga inkomster).

Dessutom bor Sverige driva att medlemslinderna tilldts kanalisera ekonomiska medel
till bostadsbyggande genom att frikoppla fragan om stod till bostadsproduktion fran
EU:s statsstodsregler.



Rapportens uppskattning av det genomsnittliga arliga lanebehovet dr 29 miljarder. Kostnader f6r staten
uppkommer bara i de fall dir fastighetsbolag stiller in betalningarna i sidan utstrickning att rintemargi-
nalen pa 0,5 procent inte ticker kostnaderna. Berdkningarna antar att 0,5 procent av alla stddmottagande
fastighetsbolag stiller in betalningarna for all framtid varje ar, detta bor betraktas som en hog nivd. Riknat
pé det sittet blir den genomsnittliga kostnaden for staten 0,52 miljarder varje ir under 30 ar. Det tionde
dret, nir ldnestocken ir som storst kulminerar statens drskostnad for systemet vid 1,13 miljarder kronor.

Tabell 7. Skillnad dagens investeringsstéd och féreslaget utékat investeringsstéd.

Dagens investeringsstéd Utokat investeringsstéd
Hégsta accepterade hyra (normhyra) 1550/ kvm/ ar 1550/ kvm/ &r
Mdnadshyra 70 kvm 9 368 kr 9 368 kr
Finansieringstyp Bidrag Lan
Avtrappning stédandel 2 steg fokus pd sma bostdder 1;:2%6?::'(568?;5:(?:1')(’
Tak for totalsumma ja nej
Krav pa vakansférsékring nej ja
Totala stédmedel fér byggnation ca 3 miljarder /ar 29 miljarder /ar
Kostnad for staten ca 3 miljarder /ar 0,52 miljarder /ar
Prioritering av bostadstdta projekt ja nej

1980-talet priglades av okontrollerade statliga kostnadsokningar for bostadssektorn och 1990-talet av att
staten fick bira stora delar av de kostnader som uppstod pa bostadsmarknaden under krisen. Den senare
berodde pd den forra, men bada ar var for sig fenomen som inte skall uppstd i ett vil kalibrerat stddsystem.
Sérskilt problematiske var det sena 1980-talets:

B rittighetsformulerade stédsystem. Stéden stod inte under nagons kostnadskon-
troll utan var definierade pa liknande sitt som dagens rinteavdrag ir, dir mot-
tagaren har rice dll sitt stdd/ avdrag/ ersittning, oavsett om statens malsittning
eller avsacta medel har Sverskridits eller inte.

B prisdrivande incitament. Rintebidrag och rinteavdrag minskade behovet av att
pressa kostnaderna da byggutvecklaren kompenserades f6r rintekostnaden.

B avsaknad av analys av ekonomisk birkraft hos bostadsprojekteten som fick lan.

Det ir av stor vike att tillse att den typen av inbyggda riskhéjande regler inte uppstér igen. Dirfor ska mal-
sdttningen vara att stabilisera det totala byggandet, alla ska ha ricc ace fi finansieringen givet att hyresnivéer
och vakansf6rsikring ir i enlighet med stodreglerna. Begrinsningen i finansieringen bor goras genom att
stddandelen minskar nir produktionen av bostider (utan stéd) ir hég. Den andelen bér dven kunna viktas
si att byggnationer i regioner med behov av stérre produktion kan erbjudas en stérre andel finansiering dn
regioner med mindre behov.

For att tillse att adekvat riskbeddmning gors av varje projekt kan utlaning frin affirsbanker uppmuntras.
Dirtill bér, som ovan beskrivet en vakansforsikring krivas f6r ate erhilla stédet. Systemet skulle dérige-
nom dels formellt vara forsikrat mot ekonomiska nedgingar men dirtll vara kontinuerligt riskutvirderat
pa nationell nivd och f6r varje enskild fastighet av tva oberoende och helt kommersiella aktorer.
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Forsta prioritet for hela bostadspolitiken maste vara att nyprodukeionen tillfredsstiller behovet om 65 000
fardigstillda bostider arligen. For att undvika fluktuationer i produktionen bor stodfinansieringen bli mer
generds i tider av stigande rintor, ddrigenom ges branschen bittre forutsittningar for industriell produk-
tion och lingre investeringshorisonter. I rikneexemplet ovan illustrerades behovet av hégre st6d med att

2 procent bankrinta skulle medfora ett behov av ett drygt dubbelt sé stort stod jimfort med 1,5 procent
rinta. Dirtll kommer en storre total lanestock krivas {6r att kompensera for ett minskat byggande av
ovriga bostider.

Den statliga akedr som ansvarar fér utlaning maste dirfor ha mandat och finansiell kapacitet att expandera
andelen stod som betalas till varje fastighet samt antalet fastigheter som erhaller st6d, allt beroende pé vad
som driver en eventuell produktionsnedging.

Om malsittningen 4r att antalet pdbérjade bostdder inte ska avvika avsevirt frin 65 000 pd drsbasis kan
stddet i varje kvartal agera ndgot kompenserande pa nationell niva och pi delmarknader.

Produktionen paverkas av tillgingen pé planlagda platser att bygga pd och forvintade priser. Nir rin-
tekostnader minskar bér produktionen, givet att mark tillgingliggors, 6ka. Effekten kommer dels ur ligre
rintekostnader f6r dgaren, som tillater storre vinstmarginal, givet att hyrorna ir desamma. Dirtill kommer
privatpersoner acceptera storre skuldsitening vilket 6kar vinstmarginalen for den som bygger bostadsritter
och egnahem. Dessutom kan den hégre betalningsviljan som den ligre rintan medfér 6ka attraktiviteten
for kommuner att planligga och silja mark.

P4 motsvarande sdtt riskerar hogre rintor att minska viljan att bygga nyte. Dirtill kan hégre rintor indike-
ra att in hogre rintor ir mojliga, vilket ytterligare kan minska viljan att bygga.

Detta innebir att stodet kan bli procykliske, deminstone initialt, till dess att marknadens aktorer stillt in
sig pa en hégre, stabil produktion. Direfter kommer stodet snarare vara konjunkturstabiliserande i den
mén att bostadsproduktionen pi totalen blir mer stabil dn den ir idag. Detta bor vara positivt da det
erbjuder alla aktorer som paverkas av nybyggnation en mer stabil ekonomisk miljé.

I ett scenario dir produktionen av bostdder utan stod, frimst d4gda bostdder, svinger mellan 20 000 och
40 000 arligen producerade bostider skulle antalet kompenserande, stodberittigade, hyresritter behs-

va vara mellan 45 000 och 25 000 bostéder érligen. Vid antagandet om stabila produktionspriser och
skiftande andel stodfinansiering med hégst 50 procent av produktionskostnaden i tider av hog rinta och
som ldgst 5 procent av produktionskostnaden i tider av lig rinta skulle det arliga behovet av stodlén skifta
mellan 55 och 3 miljarder kronor.

Den genomsnittliga produktionen av stddligenheter skulle da vara 35 000 ligenheter och det genomsnitt-
liga arliga linebehovet 29 miljarder.
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Figur 31. Miljarder i ldnestéd fér att stabilisera bostadsproduktionen
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Givet att den genomsnittliga utldningen uppgar till 29 miljarder, och att dterbetalningen sitts till 2 pro-
cent av fastighetens produktionskostnad blir den arliga amorteringen ungefir 2 miljarder.”” Det betyder
att det totala kapitalet som systemet behéver vixa med minskar for varje ar.

Ar 1 behsver 29 miljarder linas upp och lanas ut till produktion. Ar 2, iterkommer en viss summa i
amortering, varfor systemet behover utokas med 27,6 miljarder. Ar 3 behéver 26,2 miljarder tillforas, och
s vidare, givet genomsnittlig byggnationstake.

Figur 33. Statsskulden 1995-2019 samt prognos (mot trend) fér skuldékning till
féljd av finansieringsprogram. Kaélla: Riksbanken samt egna berdkningar
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Statens bruttoskuld paverkas, medan nettoskulden, inlaning minus utlaning inte paverkas alls.

Statens skuldsdttning i kr har varit relativt konstant eller ngot minskande sedan 1995. Som andel av hela
ekonomin, mitt mot BNP har den minskart avsevirt. Riknas skulden av med statens fodringar (vidareutl3-
ning) och vissa tillgingar har skulden, mitt i kronor minskat.

Det uppléningsbehov som beskrivits ovan skulle paverka den officiella statsskulden och 6ka den, mitt mot
trenden, det skulle dock inte paverka nettoskulden, nir vidareutldningen riknas bort. Den skulle istillet
fortsitta att minska 6ver tid, givet att inget annat forindras.

Att prognostisera statsskulden mot BNP kriver antaganden om hur BNP kommer att utvecklas. Om
BNP vixer med 1 procent varje ér (ca 40 miljarder) skulle statsskulden, mitt som andel av BNP, exklusive
vidareutlaning, fortsitta att minska.

27 Utgar fran den genomsnittliga avskrivningen av virdet i fastigheten och avser érlig aterbetalning av den arliga utlaningen. Flera érs utlaning summeras till storre arlig ater-
betalning.
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Tabellbilaga

Tabell B1. Férdigstdllda Idgenheter i nybyggda hus efter region, 1985-1999. Kdlla Rénnberg (2002).

Antal Procentuell férdelning

. Stor- . Sum- Stor- .

Ar Stor-sthim Gbg Stor-Malmé  Owvr. riket ma | Stor-sthim Gbg Stor-Malmé  Owr. riket
1985 9000 3100 1700 19 200 32900 27 9 5 58
1986 7200 2100 1900 17 600 28 800 25 7 7 61
1987 6500 2300 1800 20300 30900 21 7 6 66
1988 6600 4000 2100 27900 40600 16 10 5 69
1989 8400 4400 2900 34800 50400 17 9 6 69
1990 7700 3600 2600 44 600 58400 13 6 4 76
1991 8800 4200 3300 50600 66800 13 6 5 76
1992 8000 4900 4000 40 375 57 300 14 9 7 70
1993 7400 3200 2500 22000 35100 21 9 7 63
1994 5200 2100 1100 13 200 21600 24 10 5 61
1995 3000 1200 800 7700 12700 23 9 6 61
1996 3200 1600 1000 7200 13100 25 12 8 55
1997 3600 1400 1200 6900 13000 27 n 9 53
1998 3300 1600 1100 5400 11500 29 14 9 47
1999 4000 1500 1200 5000 11700 34 13 10 43

Tabell B2. Férdigstdllda ldgenheter ar 1985 jamfért med toppdret 1991. Kélla Rénnberg (2002).

. Andel av

1985 1991 Okning 6kning
Bostadsbyggandet férdubblades: 33000 67 000 34000 100%
Hyreshusbyggandet tredubblades: 13000 36 000 23000 68%
Byggandet av privata hyreshus
femdubblades: 3000 16 000 13 000 38%
Egnahemsbyggandet stod stilla: 10 800 12 500 1700 5%
Byggandet av hyreshus i smdhusform
fyrdubblades: 1700 7000 5300 16%
Byggandet av bostadsratter i smahus-
form tredubblades: 3300 9500 6200 18%
Byggandet i Storstockholm stod stilla: 9000 8800 -200 -1%

Byggandet utanfér storstadsregioner-
na 6kade med 150 procent: 19 000 50 500 31500 93%
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Tabell B3. Bostadsrelaterade férluster i miljarder (Mkr) kopplade till bostadsproduktionen 1985-
1993. Kdlla: Rénnberg (2002).

Kategori

Privata Hyreshus:

Kommuner

och kommunala
hyreshus:

Bostadsratter:

Egnahem:

Privata langi-
varférluster:

Statliga Ianefér-
luster:

Totalt

Forlust
(Mkr)

Forlusterna kommer ur privatdgda fastigheter (personligt

betalningsansvar). Restskulder dar 6versteg ofta vad personen

kunde aterbetala under sin livstid. Férluster fran fastigheter 5
agande via kommandit- eller aktiebolag férekom dven men

var ovanliga och svdra att uppskatta.

Vissa kommuner var borgendrer fér sina allmdnnyttiga

bostadsbolags skulder, andra var skyddade genom pant-

brevssdkerhet och statligt garanterade toppldn. Mdnga var

borgendrer fér 1an till nya bostadsrdttsféreningar. Till bost-

adsdelegationen ansékte kommuner om hjdlp att betala 5
sddana skulder. Kostnaderna uppgick till 4,1 miljarder, varav

kommunerna stod fér 2 miljarder och staten fér resten. | SABO

(2001) framkom dessutom att betydande kostnader kvarstod

for rekonstruktion, tomma ldgenheter och rivningar.

En samlad blid av férlusterna saknas, da det rér sig om 6ver-
tid spridda och olika stora summor ndr IGgenheter inte har
kunnat sdljas till den insats som betalades vid kép. | flera
fall aterlémna innehavaren bostaden tillbaka till féreningen
fér att undgd betalningsansvar fér skulderna. Féreningen
fick ansvar att sdlja Idgenheten och tdcka avgiftsforlusterna
under férsdljningstiden. Borgensataganden och férsdkringar
avhjdlpte delar av forlusterna.

Rapporten utgdr frdn data Sver exekutiva auktioner av eg-
nahem fér aren 1993-1996, flertalet avsdg egnahem képta
1989-1990. Férlusterna uppskattades till 1,5 miljarder. Frivilliga
forslustforsdljningar tillkommer, ca 0,5 miljarder. Fér forluster-
na ansvarade privatpersoner (viss skuldreglering med ldngiva-
re) helt, med betydande sociala konsekvenser.

Forlusterna delas mellan banker, bostadsinstitut och andra
Iadngivare. Alla férlusterna var inte realiserade vid tiden fér
rapporten (till exempel i rekonstruerade BRF:er som vid tiden
endast pd marginalen klarade sin Gtaganden).

54

1995 tog staten via Venantius AB och BostadskreditnGmnden
Sver totalt 58 miljarder kronor fér hus, smdhus, bostadsratter 24
och hyresrdtter.
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Tabell B4. Andel av befolkning och fattigaste femtedelen med boendekostnader éver 40 % av
disponibel inkomst, genomsnitt 2008-2018. Kdlla Eurostat.

Housing cost overburden rate, total pop
[TESPM140]

Housing cost overburden rate, first quintile
[TESSI162]

Greece

Denmark
Germany
Romania

Bulgaria

Nether-
lands

United K.
Hungary
Czechia
Spain
Belgium
Latvia
Slovakia
Poland
Sweden
Italy
Croatia
Lithuania
Portugal
Austria

Estonia

Luxem-
bourg

Slovenia
France
Ireland
Finland
Cyprus

Malta

Procent av befolk-
ning

32
17

16

15

13
n
10
10

10

Placering inom EU 28

10
n
12
13
14
15

16

18
19
20

21

22
23
24
25
26
27

28

Procent av 1: a kvin-
tilen

83

54

45

42

42

36

40

34

31

37

34

32

29

29

36

31

33

29

25

29

23

22

19

17
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14

Placering inom EU 28

n

14

15
12
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