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Finansiering for fler bostdder

Sammanfattning

Detta dr en utékad sammanfattning av rapporten Finansiering for fler bostider. 1 denna kortversion presen-
teras resonemang och slutsatser om hur ett tillrickligt stort investeringsstdd for fler bostider kan utformas
och varfor det behdvs. For att fa en mer heltidckande bild av hur bostadsbyggandet har fungerat tidigare i
Sverige, varfor ett nytt finansieringssystem behdvs och hur det kan tinkas utformas pa bista sitt rekom-
menderas den lingre rapportversionen.

Sverige lider av en allvarlig och tilltagande bostadsbrist. Bristen uppkom forst i vara tillvixtomraden och
ddrefter i allc fler delar av landet. Bostadsmarknaden ir inte som vanliga marknader, den centrala skillna-
den ir svarigheten for producenter att svara pa prisinformation. Regleringar och osikerheter begrinsar ny-
produktion och férnyelse av fastigheter och omraden. Reformering av regler och planmonopol vilkomnas
men ir inte tillricklige. Oavsett hur planreglering eller andra regler dr utformade kommer de att begrinsa
marknadens mojligheter kraftigt. Det dr ddrtill varken 6nskvire eller realistiske att ta bort det kommunala
inflytande 6ver den lokala miljon eller gora stora avkall pa de sociala ambitioner som finns med dagens
regler.

Men det finns vigar framat, tva dcgirder dr viktigast for att 8ka byggandet. Den ena ir att motivera kom-
munerna att tillgingligegdra mer mark, i synnerhet i attraktiva kommuner med héga markpriser. Det andra
dr att sikra konjunkturstabil produktion av billiga bostidder sa att producenter kan hitta en marknad som
klarar av att efterfriga denna stérre produktion.

Hyresritter 4r den enda boendeform dir staten pa ett effektive site kan paverka produktionen s att sinkea
kapitalkostnader kommer konsumenten till del. Om statens paverkan sker genom férménliga lin kan
stddet expanderas samtidigt som kostnaden blir marginell for staten.

Erfarenheterna frin krisen pé 90-talet visar vad en illa genomeinkt bostadspolitik kan orsaka i en eko-
nomisk nedging. Flera riskfaktorer som forvirrade den krisen finns dock inte kvar. Sirskilt r var rorliga
kronkurs en sikerhet mot liknande kriser. Flera lirdomar bor inda dras av 80-talets bostadspolitik. Den
viktigaste dr att stod aldrig ska formuleras som rittigheter utan kostnadskontroll. Istillet bér stod fran
bérjan sikras fran en orimlig kostnadsutveckling genom regler som fasar ut stodet nar mélsittningen nétts.

Rapporten foreslir ett utdkar investeringsstod som delfinansierar nyproduktionen av hyresritter. Antalet
som delfinansieras bor variera i syfte att parera byggkonjunkturen och stabilisera det totala bostadsbyg-
gandet. Over byggkonjunkturen behover troligen omkring 35 000 bostider delfinansieras av staten med
omkring 29 miljarder kronor arligen. Kapitalet lanas upp av staten for att ddrefter linas ut till producenter
med 0,5 procent rintemarginal mot statslanerdntan. Stodet bér fortsatt anvinda sig av investeringsstddets
system med kravhyror.

EU:s regelverk for statsstod erbjuder méjligheter f6r ace kanalisera denna typ stod till ckad bostadsproduk-
tion, dven om vissa val behéver goras.

Forslaget om utokat investeringsstod utgdr fran act det behovs forindringar pd bostadsmarknaden f6r ace
16sa den omfattande bostadsbrist som finns idag. Att inte infora ett utokat stéd f6r ocksd med sig kostna-
der och allt virre sidana nir produktionen understiger befolkningstillvixten ar efter ar. Kostnaderna ir
sociala och ekonomiska nir minniskor inte kan flytta till studier eller arbete, inte limna sitt forildrahem,
inte skilja sig. Bristen driver dven privat skuldsittning som i sig medfér omfattande finansiella risker.

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



90 ar av bostadspolitik och dagens realiteter

Under efterkrigstiden gjorde Sverige enorma framsteg pd bostadsomradet som totalt transformerade
boendestandarden i landet. Forindringen drevs av 6kade realléner och en politisk ambition om att leverera
bra bostdder ar alla, se Boverket (2007). Fran politiskt hill fokuserades pa losningar som infrastrukeur-
satsningar som mojliggjorde byggande pa fler platser, men sirskilt skapades finansieringssystem i syfte act
underlitta nyproduktion, forvirv (kép av i huvudsak egna hem och senare bostadsritter) och férmagan att
hyra bra bostider.

Finansieringssystemen for nyproduktion och forvirv varierade i utformning men utgjordes i huvudsak

av tvé system for statliga 1an och ett rinteavdrag. De statliga linen bestod av rintefrite "tilliggsldn” for
nyproduktion av bostider och ett sa kallat tertidrlin (lan med garanterad rinta) som utgick i olika grad till
samtliga bostadsutvecklare.! Olika bostadsutvecklare kunde f4 olika stor andel av statligt finansieringsstod
dir byggande utan vinstsyfte premierades. Kommunala bostadsbolag kunde lina upp till 100 procent av
byggkostnaderna, hyreskooperativ 95 procent, egnahem 90 procent och privata byggherrar 85 procent av
byggkostnaderna.

Tertidrlanen erbjods f6r nyproduktion. De var utformade sd att bostadsutvecklaren sjilv lanade pa den
oppna marknaden medan staten i sin tur garanterade rintan genom att ersitta lintagaren med mellanskill-
naden mellan marknadsrinta och garantirinta via ett rintebidrag. Garantirinta (och dirigenom rintebi-
drag) varierade over tid. Systemet var tinke att skydda nyproduktionen av bostider (och dess hyror) mot
tillfilliga rintestegringar (Holm, 1958).

Rintebidragen kom &ver tid att bli mycket kostsamma for staten nir inflation, banklénerintor och skuld-
sittning 6kade, samtidigt som nyproduktionstakten var hog och hushallens skuldsittning 6kande (SOU
2017:108). En rad systemproblem byggdes upp under 1980-talet med devalveringar och 6kad skuldsitt-
ning. Dirtill gjorde bankerna inga affirsmissiga analyser av nya fastighetsprojekt som fick lan, kommuner
garanterade skulder till nya bostadsrittsforeningar och den 6kade nyproduktionen av hyresfastigheter kom
under perioden att koncentreras till sma orter med relativt svag efterfragan.

En stérre skattereform genomférdes 1990-1991 (Rénnberg, 2002) som kom att blottligga en rad svag-
heter pé bostadsmarknaden, vilket i samverkan med flera faktorer (den viktigaste var forsvaret av kronkur-
sen) ledde Sveriges ekonomi in 1900-talets mest langdragna ekonomiska kris.2 En sammanfattning ur ett
bredare samhillsperspektiv aterfinns i Jonung (2003).

Effekterna av 1990-talets kris var genomgripande pi en rad politikomrdden. Ett visst éverskott av
bostdder och bostadspolitikens del i krisen bidrog till att staten drog sig tillbaka som aktor i bostadspro-
duktionen. Ett tillbakadragande som trots marginella forindringar kvarstdr idag, 30 ar efter 90-talskrisens
intdg. I Weiss, m.fl. (2018: a) beskrivs det som att bostadsbyggandet efter 1993 overlits till marknadens
parter, hushallen, bankerna och fastighetsbolagen. Perioden efter krisen priglades av ett relativt utbrett
overskott av bostidder som med tiden 6vergick till ett 6verskott pa bostider och tillhérande ekonomiska
forluster i stora delar av landet samt ett tilltagande underskott och prisexplosion i tillvixtregionerna (Bo-
verket, 2007).

Behovet av nya bostéder har pa senare ar borjat analyseras dterkommande, bland annat i Boverket
(2018: a). Diri uppskattades att cirka 65 000 bostider behover tillkomma arligen fram till 2025. Bover-
kets analys utgdr fran att antal bostider per invanare ska sokas vara stabil (idag minskande). Byggandet
behéver dirfor né en niva som kompenserar for en kontinuerlig befolkningsokning men som 4ven tar igen
det ackumulerade underskottet som vuxit fram. Malsittningen om 65 000 nya bostider varje ar ar hégt
satt, en sddan produktionsnivd ndddes varaktigt senast 1975. Produktionsnivin under tiden direkt efter
avskaffandet av den statliga medfinansieringen var sirskilt 1ag. Sedan dess har nyproduktionstakeen fortsatt
att vara lig, dven om den okat sedan 2012, titt sammankopplat med mycket liga rintor och hég skul-
dokningstakt.

! Webbplatsen Allminnyttan: Var historia. Tillginglig via: https://www.allmannyttan.se/historia/historiska-epoker

2 Fallande BNP tre ar i rad motsvaras inte av nigon recession under 1900-talet.


https://www.allmannyttan.se/historia/historiska-epoker/
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Sedan dess har dock nyproduktionstakten minskat och ser inte ut att nd samma nivaer under kom-
mande &r. Nyproduktionen verkar ha paverkats negativt av de skuldsittningsregler som infordes
2016 och utokades 2017 i syfte att virna den finansiella stabiliteten, se Finansinspektionen (2017).
Reglerna ror de mest skuldsatta hushéllen och paverkar dem pa ett liknande sitt som en rintehdjning
skulle gora. I Weiss m.fl. (2018: b) skuldsittningsreglerna som forklaring till den nedgangen i nypro-
duktionstakten. Weiss m.fl. uppskattar det som osannolikt att vinta sig visentligt ligre rintor, som
skulle kompensera for de nya reglerna, vidare prognostiseras ytterligare minskning av byggandet om
rintenivderna hojs med en eller tvd procentenheter.

Figur 1. Fardigstallda lagenheter i flerbostadshus respektive smahus,
befolkningsdkning och rivna lagenheter 1949-2019. Kélla: SCB & Boverket (2018)
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Anledningen till att forindringar i efterfrigan paverkar produktionen ir att nyproducerade bostidder
alltid adderar bostidder i niromradets hogsta kostnadssegment, eller adderar ett nytt, dyrare segment
av bostider. Alla varutypers dyraste alternativ moter alltid en begrinsad efterfragan, detsamma giller
bostdder. Dirfor kan inte en rationell aktdr producera hur mycket nya bostider som helst och samti-
digt forvinta sig god avkastning. Den begrinsade efterfragan gor dven nyproduktionen kinslig for fall
i efterfrigan. For samhillet blir den laga och instabila efterfrigan ett problem nir den inte ricker for
att halla produktionen i nivd med sociala ambitioner.




Bristen pd bostéder véxer nir byggandet understiger en bostad per varje tvd nya invénare regionalt
eller nationellt (givet att cirka tva personer kan bo i bostaden). Mitt pé det sittet har for fa bostider
byggts i Sverige sen omkring ar 2000. I landets tillvixtomrdden har bristen forvirrats under lingre tid
in s3, med Stockholms lin som det virsta exemplet. Okningen av nyproduktionstakten kompensera-
de for befolkningsokningen marginellt i Skane och Vistra Gétaland under 2019.

Bristen pa bostider leder till minskade majligheter att flytta och mindre boendeyta och/ eller langa
pendlingsavstind for framfrallt liginkomsttagare.

Figur 2. Regionalt &ver eller underskott av nya bostdder mot dkad befolkning
(2 nya invénare/ ny bostad), 1980-2019. Kdlla: SCB
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Trangboddhet &r ett utbrett och véxande samhdllsproblem. Virst drabbade ir hushill med simre
ekonomiska och sociala férutsittningar. Men med allt mer utbredd brist vixer dven andelen av
ekonomiskt och socialt viletablerade hushéll som bor tringt (eller pendlar langt).

Figur 3. Andel i trangboddhet (norm 2). Kvintil 1-5 (16-84 ar). Kélla: SCB
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Fastigheter &r ytterst kostsamma att uppféra, en kostnad har stigit under lang tid. Byggkostna-
derna kan tickas via eget eller linat kapital, kostnaden och férdelningen mellan eget och lanat kapital
avgor i stor utstrickning den slutgiltiga hyran eller priset och avgiften som de boende slutligen maste
bekosta. Hoga produktionspriser kommer darfor att generera héga hyror, avgifter och forsiljningspriser.

Figur 4. Total produktionskostnad (exkl. markpris) fér nybyggda
flerbostadshus (och smdhus), nettopris 1994-2018. Ké&lla:SCB
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Men idven om produktionspriserna sinks ir det inte sikert att sluthyra eller pris skulle komma att
paverkas. P4 en fri marknad ir det rimligt att anta att producenten sitter det hdgsta pris som mark-
naden kan bira, oavsett hur kostsam sjilva produktionen har varit. Ar utbudet begrinsat kommer
ddrfor lagre priser i ett produktionsled leda till hogre marginaler i andra produktionsled.

Finansiellt stéd for att stimulera efterfrigan, i syfte att 6ka nyproduktionstakten via till exempel statli-
ga ldn, rinteavdrag eller bostadsbidrag riskerar darfor att leda till prisstegringar utan att produktionen
okar nimnvirt. Dirtill kommer produktionen sannolikt att riktas mot kapitalstarka grupper som
redan kan efterfraga bostider pd marknaden.

Prisutvecklingen och oférmdgan att producera bostéder i takt med lokala demografiska férindring-
ar dr ett problem i hela vistvirlden vilket framf6rallt har beskrivits i Knoll m.fl. (2017). Utvecklingen
fick genomslag i Sverige under 1980-talet men har varit sarskilt tydlig sedan mitten av 1990-talet.
Lind (2016: a) diskuterar den svenska kontexten och pekar pd att det dr den allmidnna opinionens
motstdnd mot rivning eller forindring av befintlig bebyggelse och vilja att bevara natur och gron-
omraden som leder till minskad nybyggnation. Lind anger dven att grupper som 4ger sina bostider
har finansiella incitament att stoppa ytterligare bebyggelse i sitt niromrade. I Knoll m.fl. forklaras
prisstegringen av istillet av allt kraftigare reglering av markanvindning. Den 6kade regleringen kan
sannolikt ses som en konsekvens av de argument Lind anger.



Effekten av en begrinsad marknad kan illustreras genom ett utbuds- och efterfragediagram (figur 5).
Skirningspunkten av linjerna Efterfraga och Utbud representerar jamvikten fér utbud och efterfra-
gan pa en helt oreglerad marknad (utan monopolsituationer). Introduktionen av den kommunala
detaljplanen begrinsar i figuren utbudet av nya och ombyggda fastigheter och hojer priserna som
koparna moter. Utbuds- och efterfrigestimulanser fir i den miljon ingen effek, si linge den kom-
munala planens begrinsning ir lika dterhillande som tidigare. I den mén stimulanser forskjuter den
kommunala planen eller majliggor produktion pa nya platser kan produktionen oka.

Figur5. Pris- och utbudsférdndringar vid reglerad
och fri produktionvolym
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Den svenska debatten erbjuder en rad férslag pa reformer som pé olika sict kan avhjilpa bristen
pa bostider: Hogre hyror och fastighetsskatt dr exempel pa reformer som ir tinkta att effektivisera
anvindningen av det befintliga bestindet, se Finanspolitiska ridet (2019). Reformer f6r sinkta pro-
duktionskostnader har undersokes, bland annat genom Kommittén for modernare byggregler.

I Cars m.fl. (2013) presenteras forslag for att 6ka marktillgingen. Bristande finansieringsférutsitc-
ningar har debatterats och utgir i huvudsak fran tvi positioner. Den ena kan representeras av Weiss,
m.fl. (2018: b) som menar att den privata skuldsittningen maste tillatas oka ytterligare, den andra av
Scocco och Andersson (2018) som menar att staten behéver erbjuda storre och mer generds medfi-
nansiering dn idag for att 6ka bostadsbyggandet. Lind m.fl. (2016) argumenterar for att ett arbete bor
pabérjas for att fi fram bostider som inte anses sirskilt attraktiva pa dagens marknad, till exempel fler
fullgoda men mycket sma ligenheter.

De statliga finansiella st6d som idag finns till bostadssektorn utgar huvudsakligen genom fyra3
kanaler varav tre ir efterfrigestod till alla typer av bostidder. Rinteavdrag till hushéll dr den storsta
och omfattar cirka 20 Mkr arligen (Konjunkturinstitutet, 2018), ddrefter kommer bostadstilligg till
pensionirer (10 Mkr) och bostadsbidrag (4,7 Mkr). Investeringsstddet ar det minsta och enda av de
fyra stoden som ir ett produktionsstod, 3 Mkr (ESV, 2020).

s

3 Fler mindre statliga stdd som kan riktas till bostider finns, som £
fororenade omriden (1 Mkr).

och renovering av flerb hus och husmiljéer (0,2 Mkr) och Sanering och dterstillning av
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Investeringsstddet ir ett statligt bidrag till uppforandet av nya hyresldgenheter. Stodet betalas ut per
kvadratmeter, med storre belopp till mindre ligenheter f6r att premiera sidana, samt for act produk-
tionskostnaden per kvm dr hdgre for smé ligenheter jimfort med storre. Stédet dr uppdelat regionalt
med olika stodbelopp baserat pa behov och produktionskostnad, dirtill dr stodet uppdelat i potter for
att sikra en spridd anvindning. Motprestationen for att ta del av stddet ar att hyrorna i ligenheterna
inte 6verstiger de hyresgrinser som giller for den specifika regionen. Hogst stod och hogsta tillitna
hyror accepteras i Stockholmsregionen. I Stockholmsregionen utgar hyran fran 1550 kr/kvm i norm-
hyra* (Niringsdepartementet, 2015).

Tabell 1. Hyra vid normhyra 1550 kr/ kvm/ &r, 35-90 kvm, 1-4 rum. Kd&lla Boverket (91 drs 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 11423 kr 1523 kr
100 5 1550 kr 12 492 kr 1499 kr
110 5 1550 kr 13 319 kr 1453 kr

Med investeringsstddet koper staten en ldgre hyra i ligenheten. Finansiellt kan det betraktas som att
staten loser ut en del av fastighetsigarens egna kapital ur fastigheten. Aven om avkastningskravet pa
det egna kapitalet 4r fast si minskar avkastningskravet i kronor fran fastigheten nir dgarens egen in-
sats reduceras. Dessutom leder de ldgre hyrorna till minskad risk i projektet. Sammantaget sikerstills
didrigenom fortsatt ekonomisk rimlighet i investeringen.

For den enskilda fastighetsutvecklaren omgirdas stodet av omfattande osdkerheter. Den avsatta stdd-
summan i statsbudgeten ir liten, vilket har lett till behov av prioriteringsregler om vilka projekt som
ska fa ersittning. Vilket i sin tur infor osikerhet om huruvida std alls kommer att betalas f6r projekt
som planerats med stodreglerna i dtanke. Dessutom finns det en politisk osikerhet kring stédet som
drabbades av problem vid inférandet och avskaffades under en kort period 2019 i samband med den
tillfdlliga statsbudget som faststilldes av den oppositionella majoriteten i riksdagen. Sammantaget 4r
det darfor rimligt ate ifrgasdtta om stddet alls paverkar investeringsbeslut.

| andra EU-lénder finns dtskilliga exempel pa system for stod till nyproduktion. I Boverket (2016:

a) gors en genomgang av olika finansieringslosningar for sociala hyresbostider (bostider med defi-
nierade populationer som far flytta till dem) i ett antal relevanta EU-linder. Frankrike och Osterrike
har relativt omfattande system for kapitaloverforing till bostadssektorn. I Osterrike och Danmark
anvinds upplatelseinsats frin de boende i ligenheterna. Dirtill forekommer statliga investeringsstdd
och kreditgarantier i olika varianter och utstrickning.

* Normhyra anviinds for att rikna om en hyra till en tinke trerumsligenhet pa 77 kvadratmeter, En ligenhet pa 35 kvm. Fér mer information se Boverket (2018: c).
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Offentliga lin forekommer frimst i Frankrike, Danmark och Tyskland (med stor variation mellan
tyska delstater). I Frankrike och Danmark utgor de offentliga lanen, offentliga bidrag och fastighets-
utvecklarens egna kapital hela finansieringen. I Osterrike utgor privata lan (banklin) 43 procent av
finansieringen och i Nederlinderna och Storbritannien 70-88 procent.

Finland férekommer inte i Boverkets genomgéng men ir intressant dd landet fram till 1980-talet
hade ett liknande system for hyresbostdder som Sverige. Sedan dess har tvi marknadshyresreformer
genomforts i det privata hyresbestindet, medan 60 procent av hyresritterna ir s kallade sociala bo-
stader med reglerad hyra och tillging till statliga 1an for nyproduktion via det statliga Finansierings-
och utvecklingscentralen for boender (ARA).

De sociala hyresritterna i Finland fordelas huvudsakligen efter behov som definieras efter en ling
rad behovskategorier, dir olika typer av bostadsldshet viger tyngst. Inkomster och kapital utgor
grund for behovsprovning men systemet saknar fasta inkomstgrinser for nya boende. For en genom-
ging, se (ARA 2019) och Miljéministeriet (2018).

I syfte att klargéra EU:s regelverk rorande statliga stod till bostadsproduktion gav utredningen i
uppdrag &t Vladimir Bastidas, forskare och universitetslektor i konkurrensritt vid Juridiska institu-
tionen vid Uppsala Universitet, att undersoka vissa finansieringsaspekters relation till EU:s regelverk.
Utlatandet terfinns som bilaga till rapporten (Rittsutredning - Atgirder som frimjar bostadsbyg-
gande och EU:s statsstodsregler). Regelverket ppnar for flera vagar for att stimulera nyproduktio-
nen av bostider. Problemet kan sammanfattas som att EU inte tillater stod till allmin bostadspro-
duktion men limnar 6ppningar i form av undantag. Till exempel kan stod till bostider som fordelas
efter sociala krav vara godkinda, fler undantag finns som i varierande utstrickning kan appliceras pa
stod till bostadsbyggande.

Insatser for att minska kostnaderna fér hushéllen och pa sa vis oka efterfragan ir lockande. I den
man insatserna riktas mot det befintliga bostadsbestdndet (exempelvis rinteavdrag) riskerar de dock
att generera fi nya bostider till en stor kostnad. Att endast erbjuda finansiering till nyproduktion ar
en mer kostnadseffektiv insats, men for med sig risken for prisinflation som motverkar syftet, precis
som mer allminna efterfragestdd riskerar att gora.

For att stdd till nyproduktion inte ska bidra till prisinflation bér sédana vara knutna till krav pa att
slutpriset till konsumenten inte blir alltfér hogt. Sddana krav bidrar till ekonomisk hushallning och
sikerstiller stabil efterfrigan pa bostaden nir fler hushll ir villiga att efterfriga den.

Sverige har ingen erfarenhet av att begrinsa prisbildningen pd den dgda bostadsmarknaden, pa den
hyrda marknaden finns dock institutionell erfarenhet genom partsférhandling och investeringssto-
dets hyreskrav.

For att sikerstilla god och stabil efterfragan bor stodet séka en prissittning pa bostiderna som
mojliggdr att en absolut majoritet av befolkningen kan efterfriga bostdderna utan att gora avkall pa
en for stor del av 6vrig konsumtion. Exempelvis skulle stddet kunna utformas s att decil tre kan
efterfriga en sidan bostad, utan att Eurostats grins for 40 procent av disponibel inkomst i bostads-
kostnader tangeras.
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Syftet med denna rapport ir att presentera en finansieringsmodell for 6kat bostadsbyggande som
kan bidra till att bostadsbyggandet kommer i nivd med befolkningsutvecklingen nationellt och
regionalt. Samtidigt 4r det centralt att ett sadant system inte bidrar till att bygga upp osikerheter
som riskerar att forvirra en eventuell ekonomisk nedgang. Nedan kommer ett sddant system pre-
senteras med malsittningen om att sikerstilla:

B En konjunkturstabil produktion av bostider i tillricklig utstrickning for att méta
tidigare och framtida befolkningsokning,

av fullgoda bostider och fastigheter i regioner dir méinniskor vill och behover bo,

som ir kostnads- och riskminimerat ur statsfinansiellt perspektiv pa kort och ling sikt.

12



Férslag om utékat investeringsstod

Dagens investeringsstod utgdr en god grund for en bra statlig finansiering. Betydande f6rindringar
och utdkning av investeringsstodet maste emellertid tillkomma for att sikerstilla att Sverige kan nd en
socialt hillbar niva pa nyproduktionstakten av bostider.

Ge lén istdllet fér bidrag och utéka omfattningen si att tillrickligt ménga bostider ska kunna del-
finansieras sa att Sveriges bostadspolitiska mél nés. Finansieringen bor vara sidan att om fa bostider
tillkommer utan stod méste fler kunna byggas med stdd och vice versa.

Avskaffa taket for det statliga totala anslaget, aktdren som erbjuder stodet bor istillet kvartalsvis
utvirdera hur manga bostider som behover tillkomma per region under kommande ér och redigera
andelen av produktionskostnaderna som ersitts med det utkade investeringsstdet.

Krév att fastigheter som far std har en privat vakansférsédkring for att sikerstilla effektivitet och stabilitet.

Ta bort prioriteringen av bostadstédta projekt for att sikerstilla anvindarbarhet och minska osiker-
heten kring beviljande. Nybyggen som féljer kravlistan, som har erhillit banklan och tecknat privat
vakansforsikring bor alltid fa tillgang till det utékade investeringsstodet.

Fokusera pd smé men stérre bostéder &n idag for att mota behov hos familjer, motverka segregation
och 6ka attraktiviteten i stédet. Mélsittningen kan till en bérjan vara att normalligenheten 4r 65 kva-
dratmeter, men 4ven att minga mindre och storre bostider byggs.

For att f& EU att acceptera ett tillréickligt stort stdd krivs vissa avvigningar dir Sverige maste vilja
bland négra olika alternativ.

B Antingen f6ljer Sverige dagens, nagot osikra ordning for investeringsstodet,
B cller sa riktas stodet om till privatpersoner for nyproduktion av hyreskooperativ,

B cller s fordelas de nya bostider med fortur till grupper med sirskilt behov av bostider
(unga, ildre eller hushall utan mycket hoga inkomster).

B Utover dessa val bor Sverige driva att medlemslinderna tillats kanalisera ekonomiska
medel till bostadsbyggande genom att frikoppla stéd till bostadsproduktion frin EU:s
statsstodsregler.

Rapporten uppskattar det genomsnittliga arliga lanebehovet till 29 miljarder och den genomsnittliga
arliga kostnaden for staten till 0,52 miljarder.

Tabell 2. Skillnad dagens investeringsstdd och féreslaget utékat investeringsstéd.

Dagens investeringsstdd Utokat investeringsstéd
Hégsta accepterade hyra (normhyra) 1550/ kvm/ ér 1550/ kvm/ ar
Mdnadshyra 70 kvm 9 368 kr 9 368 kr
Finansieringstyp Bidrag Lan
Avtrappning stédandel 2 steg fokus pd sma bostader 1;2?;3:&18?;8:3:)0
Tak fér 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
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Figur 6. Miljarder i lanestdd for Figur7. Varierande andel
att stabilisera hyresrdtter med stéd och dvriga
bostadsproduktionen bostdder.
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Kapitalbehovet kommer ur att ett genomsnitt pa 35 000 stodberittigade hyresldgenheter behova
produceras arligen for att nd den genomsnittliga totala produktionen om 65 000 bostider. Uppskatt-
ningen nds via antagande om att produktionen av bostider utan stod, frimst dgda bostider, varierar
mellan 20 000 och 40 000 érligen. Vid antagandet om stabila produktionspriser och skiftande andel
stddfinansiering med hogst 50 procent av produktionskostnaden i tider av lagt évrigt byggande och
som ldgst 5 procent av produktionskostnaden i tider av hdgt 6vrigt byggande skulle det érliga behovet
av stddlin skifta mellan 55 och 3 miljarder kronor. Blir nyproduktionen av egnahem eller bostads-
rittsldgenheter stérre kan tillskottet av hyresrittsligenheter reduceras.

Kostnader f6r staten uppkommer bara i de fall dir fastighetsbolag stiller in betalningarna i sidan
utstrickning att rintemarginalen pd 0,5 procent inte ticker kostnaderna. Beridkningarna antar att 0,5
procent av alla stodmottagande fastighetsbolag stiller in betalningarna f6r all framtid varje &r, detta
bor betraktas som en hdg nivd. Riknat pd det sittet blir den genomsnittliga kostnaden for staten
0,52 miljarder varje ar under 30 ir. Det tionde aret, nir linestocken dr som storst kulminerar statens
drskostnad for systemet vid 1,13 miljarder kronor.

Sammanfattningsvis kommer utredningen fram till att staten maste forbereda sig for att kunna
delfinansiera i genomsnitt 35 0000 nya hyresritter varje r. Detta kriver att i genomsnitt 29 miljar-
der kronor ldnas ut arligen till nyproduktion av hyresritter som hyrs ut till relativt lig hyra. Lanen
miste ha en lig rinta med marginal som ticker administrativa kostnader och viss risk. Givet att en
hég andel av bostadsbolagen stiller in sina betalningar (0,5 procent arligen) blir kostnaden f6r staten
i genomsnitt 0,52 miljarder arligen. Kostnaden ska stillas mot dagens investeringsstdd som ligger pa
omkring 3 miljarder. Stodet bor erbjudas som en andel av produktionskostnaderna och anpassas Gver
tid och regionalt, allt i syfte att uppritthélla en socialt hillbar niva pa den totala nyproduktionen av

bostdder (dgda och hyrda).
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