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Forord

Den svenska bostadsmarknaden ir i stort behov av strukturreformer. Problemen
ar manga och har byggts upp under mycket lang tid; bilden ar vilkind och
angelidgenhetsgraden att forandra ar hog.

Ungdomarna i landet bor hemma hos sina foraldrar allt lingre, andelen som dger sitt
boende i familjebildande alder har nistan halverats och for allt fler ar det mycket
svart att flytta till en tillvixtregion och till ett arbete. Forutom att detta forstés ar ett
stort bekymmer pé ett individuellt plan skapar det ocksd stora problem for foretag
som vill rekrytera. En déligt fungerande bostadsmarknad ar en viktig forklaring till
den snabbt vixande kompetensbrist som Svenskt Naringslivs medlemsforetag vittnar
om. Ytterst ar detta forknippat med stora samhillsekonomiska kostnader.

Forklaringarna till detta star att finna pa bade hyresmarknaden och marknaden

for agt boende. For det forsta handlar det om att det inte byggs tillrickligt. For det
andra handlar det om bristande flexibilitet — med storre rorlighet skulle vi kunna
utnyttja befintligt bestdnd battre. Det tredje problemet ir de sammanlagda kostna-
derna: sjalva byggkostnaden och kostnader beroende pd linga handliaggningstider
och utdragen tillstandsgivning. Och det fjarde problemet ir olika former av kredit-
restriktioner som stanger ute stora och viaxande grupper fran dgarmarkanden.

En internationell genomgang visar att uppfinningsrikedomen i omvarlden ar stor vad
giller att 16sa problem pa bostadsmarknaden. Men svensk bostadspolitik har inte
alls levererat losningar i den omfattningen. Lite tillspetsat skulle man kunna siga
att var bostadspolitik gatt ut pa att reglera sonder hyresmarknaden och kreditmark-
naden i kombination med en 6vertro pa olika former av subventioner med dalig traff-
sakerhet. Det blir allt mer uppenbart att detta inte lingre duger — politiken méste

nu pd allvar adressera och 16sa dessa problem. En del av forslagen som nu ligger till
grund for 6verenskommelsen mellan L, C, S och MP ar en bra start, men de ar langt
ifran tillridckliga. Rapporten innehdller darfor ett antal mer lingtgiende och konkreta
reformforslag som vi hoppas ska kunna ligga till grund for ett rejilt bostadspolitiskt
program kannetecknat av nytankande.

Sverige dr forstds pA manga satt en framgéngsrik nation — vi dr ett av varldens rikaste
lander, vara statsfinanser dr starka och vi kommer relativt hogt i olika index som
rankar foretagsklimat. Detta beror pa att Sverige har en nutidshistoria av omfattande
och liberaliserande reformer som tog fart under slutet av 1980-talet. Som ett litet och
mycket utrikeshandelsberoende land har det varit vildigt viktigt att se till att Sverige
ar konkurrenskraftigt. Det ar fortsatt av stor vikt.

Svenskt Naringsliv vill genom rapportserien ”Ett utmanat Sverige” proaktivt sitta
fokus pa behovet av strukturreformer och bidra med vara konstruktiva forslag.

Det hir ar den attonde rapporten i serien. Av dessa har sex varit konkreta reform-
forslag som har lagts fram i de fragor vira medlemmar lyfter som mest angeldgna.
Hittills i serien har det handlat om regelkrdngel, hoga marginalskatter som forsvarar
kompetensforsorjning, infrastruktur, att avveckla Arbetsformedlingen i sin nuvarande
form och att tidigareligga ungdomars intrade pa arbetsmarknaden.
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Med detta sjitte reformforslag tar vi alltsd tag i de stora problem som finns pa svensk
bostadsmarknad och som forsvarar foretagens kompetensforsorjning. Vi vill med vart
arbete med ”Ett utmanat Sverige” bidra till ett hogre reformtempo — vilket dr nagot
Sverige ar i stort behov av.

Forfattare till denna rapport dr Jonas Frycklund. WSP har bidragit med delar till
rapporten.

Februari 2019

Caroline af Ugglas, vice vd
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Sammanfattning

I den hidr rapporten analyseras bostadsmarknaden utifran ett rekryteringsperspektiv.
Foretagen upplever omfattande problem att rekrytera och det ar delvis kopplat till en
daligt fungerande bostadsmarknad.

Sarskilt tydlig blir problematiken nar yngre vuxnas situation analyseras. Forst har
mdanga unga svart att flytta hemifrdn, sedan har de svart att flytta till en annan studie-
ort och sedan att flytta fran studieorten till arbetsorten. Enligt Hyresgistforeningens
enkdt bor 260 000 unga vuxna i dldern 20-27 ar fortfarande kvar hemma.

Yngre i familjebildande dlder har svart att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden.
Numera ir det endast 24 procent i dldersgruppen 25-34 ar som dger sin bostad.

I borjan pa 1980-talet var det 43 procent i samma aldersgrupp som dgde sin egen
bostad. Det hir forsenar och forsvarar intradet pa arbetsmarknaden.

Det far konsekvenser inte bara for individerna utan ocksa for foretagen och for sam-
hillsekonomin i stort. I en tidigare enkat fran Svenskt Naringsliv uppgav 19 procent
av foretagen att bostadsbrist hade forsvarat rekryteringsforsok under det senaste aret.

I rapporten analyseras den ldgre flyttningsintensiteten. P4 Svenskt Naringslivs upp-
drag har WSP gjort en samhallsekonomisk berakning for att kvantifiera den forlust
som uppstar av att flyttning mellan arbetsmarknadsregioner forsvaras. Resultatet visar
en nettoforlust av bruttoregionalprodukten pa 13 miljarder kronor per ar. Effekten
uppstar eftersom farre manniskor lyckas flytta till regioner med hogre sysselsattnings-
grad och hogre produktivitet.

For de tre storstadsregionerna gors dven en framatsyftande berdkning. Om obalan-
serna pa bostadsmarknaden tillits att fortsatta tillta fram till 2040, s3 vixer den
arliga produktionsforlusten for storstiderna till 70 miljarder kronor. Det framgér
ocksd att 60 procent av den befolkning som hindras att flytta till storstadsregionerna
kommer att bestd av personer med eftergymnasial utbildning.

WSP har dessutom, pa Svenskt Naringslivs uppdrag, genomfort en kartlaggning av
internationella policyatgirder som har inforts for att underlatta yngres intrade pa
bostadsmarknaden. Det ar tydligt att det finns problem i ménga linder for yngre
vuxna att fa sin forsta bostad. Men till skillnad fran Sverige finns det en mer aktiv
bostadspolitik som adresserar just den hir problematiken. Det finns darfor skal att
studera andra linders politik for att himta inspiration till atgarder i Sverige.

Ett antal reformforslag laggs fram i syfte att reformera bostadsmarknaden: 1) For
in bostadsmarknaden i momssystemet, 2) sank flyttskatten, 3) infér bosparande for
unga, 4) reformera hyressittningen och 5) gor det lattare att bygga.

I dagsliget ligger bostadssektorn utanfér momssystemet. Det innebir inte att hyres-
gasterna slipper kostnaden for moms. Fastighetsdgarna méaste betala moms pd varor
och tjanster som kops in, och dessa kostnader fors vidare i hyran utan att det framgar
hur stor denna dolda moms dr. Om bostadssektorn ingar i momssystemet uppstar en
betydande regelforenkling, nir foretagen inte behover skilja pA momspliktig och icke-
momspliktig verksamhet.
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Dessutom blir en viktig effekt att det blir ldttare att andra anviandningsomrade for
fastigheter, exempelvis nar lokaler byggs om till bostader. Momsbeliggningen kan
genomforas sd att momsskattesatsen satts till en nivd sa att reformen blir stats-
finansiellt neutral. Darmed uppstér ingen hyreshojande effekt.

Flyttskatten uppstar nir reavinsten beskattas vid forsiljning av en bostad. For nir-
varande uppgdr den till 22 procent. Beskattningen leder till inldsningseffekter. Den
som skulle vilja byta till ett mindre boende kan raka ut for att manadskostnaden
oOkar i stallet for att minska. Forslaget gar ut pd att sinka kapitalinkomstskattesatsen
fran nuvarande 30 procent successivt ner till en halvering. Med bevarad symmetri

i skattesystemet sanks avdragsratten for bostadsldn i samma takt. Bibehédlls samma
relation mellan kapitalinkomstskattesats och reavinstskatt for bostader innebar det
en sankning fran 22 till 11 procent.

Yngre vuxna har fatt det allt svarare att ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden.
Det beror bade pa det hogre prislaget och pa de kreditrestriktioner som har inforts.
Liget dr sa problematiskt att det kravs riktade atgirder. Vi foreslar darfor ett statligt
subventionerat bosparande for dldersgruppen 18-35 ar. Darutover kan andra atgarder
vara aktuella for malgruppen: undantag fran kreditrestriktioner, statliga topplén eller
mojlighet till l6nevaxling for bosparande.

For att stimulera nybyggnation och for att successivt fa en 6kad flexibilitet foreslas fri
hyressattning vid nybyggnation. Det finns behov av marknadsprissittning dven av det
befintliga bestindet. Hur det ska ga till behover utredas, inte minst for att ta hansyn
till nuvarande hyresgisters intressen. En modell dr att gora 6vergangen till marknads-
hyra frivillig for hyresgdsten. Hyresvirden skulle dd kunna avtala sig till en sddan
overgdng genom att erligga en engdngssumma som kompensation.

Det finns behov av enklare byggregler. Bland annat bor férbudet mot kommunala
sarkrav skirpas, sd att inte kommuner kan fordyra byggandet genom krav som gar
utover de nationella byggreglerna. Ett moratorium bor inforas pé nya férdyrande bygg-
regler. Strandskyddsreglerna bor dndras sa att det blir ldttare att bygga i attraktiva
lagen pd landsbygden.
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Bostadslos arbetskraft

Mainga foretag har problem med att rekrytera kvalificerad personal. Det hindrar
foretagen fran att vixa och utgor darfor ett hot mot Sveriges konkurrenskraft och
vilstand. Svenskt Naringsliv har tidigare lamnat forslag pa forandringar som syftar
till att odla, sporra och attrahera talanger. I en rapport foreslog vi sinkta marginal-
skatter som ett sitt att hoja utbildningspremien.' Det skulle stimulera inhemsk arbets-
kraft att skaffa sig relevant utbildning och att vl i arbete satsa pa karridren. Det skulle
aven underlitta for Sverige att locka till sig de utlindska talanger som ocksa behovs i
foretagen.

I tva andra rapporter beskrivs problemen med att det tar lang tid for yngre médnniskor
att pdborja sin yrkeskarriir.? Om svenska ungdomar skulle etablera sig pd arbetsmark-
naden ett ar tidigare skulle antalet arbetade timmar 6ka med 41 miljoner, BNP 6ka med
23 miljarder kronor och de offentliga finanserna stirkas med 9 miljarder. For hogskole-
studenter har vi foreslagit ett konkret reformpaket for att stimulera snabbare studier.

Men arbetskraften hindras ocksé av en bostadsmarknad som inte fungerar.

Den genomsnittliga bostadsytan per person i Sverige ar 41 kvadratmeter. Det tyder i
sig pd en god bostadsstandard och dessutom star sig kvaliteten pa dessa kvadratmeter
bra vid en internationell jimforelse.

Samtidigt finns tilltagande problem med bade trangboddhet och hemléshet som drabbar
socialt utsatta grupper. Inte minst dr detta en tydlig konsekvens av den stora flykting-
invandringen. Men bostadsmarknadens problem ar inte begransat till ett socialt
problem for vissa utsatta. Aven manga som har nagonstans att bo, bor inte optimalt.
Vissa skulle vilja bo storre eller mindre — men hindras; andra skulle vilja flytta hemifrdn
— men hindras; ater andra skulle vilja flytta till annan ort — men hindras.

Den hir typen av hinder pd bostadsmarknaden fir konsekvenser pa arbetsmarknaden.
Mycket behover forandras i utbildningssystemet och i matchningen pa arbetsmark-
naden for att underlitta for foretagen att rekrytera arbetskraft. Men det racker inte

— det behovs ocksa en battre fungerande bostadsmarknad for att arbetskraften ska
kunna ta jobben.

Bostadsbristen for unga

Just nu har vi rekord i antal unga vuxna i Sverige.> Hogt barnafédande och ménga
unga invandrare gor att antalet unga vuxna kommer att fortsdtta att vara hogt ocksa
under de nirmaste decennierna.

Det ar tydligt att unga vuxnas flyttningsintensitet har minskat de senaste aren. Flytt-
ningsintensiteten mits genom att berdkna andelen av en viss befolkningskategori som
har flyttat under aret. I dldersgruppen 20-29 ar har flyttningsintensiteten gatt ner

I Krassén och Lidefelt (2017).

2 Ackum m.fl. (2018), Almerud och Sobolevskaia (2018).

3 Det finns ingen entydig definition av gruppen unga vuxna. Beroende pa datakilla férekommer i avsnittet nagot skilda
dataintervall.
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fran drygt 39 procent till under 36 procent pa ett decennium, se figur 1. Det innebar
att totalt 410 000 unga vuxna inte har flyttat under perioden 2008-2017 jamfort
med om flyttningsbenigenheten hade fortsatt att vara lika stor som den var 2007.

Figur 1. Inrikes flyttningsintensitet i aldersgruppen 20-29 ar.
Andel av befolkningen, procent.
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Svéarigheter att komma in pd bostadsmarknaden gor att en allt storre andel av de
unga vuxna bor kvar hos sina forildrar och att tidpunkten for flytt fran foraldra-
hemmet flyttas framdt. Nastan var fjarde person (24 procent) i dldern 20-27 ar

bor fortfarande hemma, se figur 2. Det dr hogre dn ndgonsin tidigare i Hyresgast-
foreningens mitningar och motsvarar ungefir 260 000 personer.* Det kan jamféras
med for 20 ar sedan, da bara 15 procent eller 140 000 bodde kvar hos foraldrarna.
Av de unga vuxna som var hemmaboende 2017 ville dtta av tio flytta hemifran,
vilket motsvarar 213 000 ofrivilligt hemmaboende unga vuxna.

Figur 2. Andel som bor hos foraldrar i aldersgruppen 20-27 ar, 1997-2017.
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Kalla: Borjesson och Runfedt (2017), egna berdkningar.

4 Borjeson och Runfeldt (2017).
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Fordelningen av bostadsbestandet har ocksd fordandrats. Allt fler dldre bor i sméahus,
medan allt farre unga och barnfamiljer bor i sméhus. Detta trots att dven dagens unga
garna vill bo i smahus. Villadrommen lever vidare hos nittiotalisterna. I en undersok-
ning som WSP gjorde till Boklok efterfragades vilken boendeform som passade bist.
Det vanligaste svaret var att om fem &r dr det hyresritt som passar bast. Om tio ar och
om femton ar var det vanligaste svaret att villa eller radhus 4r det som passar bast.’

Men drommen har blivit svarare att realisera eftersom det ir besvirligt att ta sig in
pa den dgda bostadsmarknaden dven nir de unga kommer upp i familjebildande alder.
I SCB:s levnadsnivdundersokning undersoks vilka som ager sitt boende. I befolkningen
som helhet har inte dgarandelen forindrats under de senaste decennierna. Ungefar
hilften av den vuxna befolkningen i Sverige 4ger sitt boende, och s sig det ut ocksa

i borjan pa 1980-talet. Men i den aldersuppdelade statistiken syns en dramatisk
forskjutning i fordelningen av det dgda boendet, se figur 3.

Figur 3. Andel som dger sitt boende i aldersgrupperna 25-34 respektive 65-74 ar,

1980-2017.
Procent.
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Kdlla: SCB, Undersékningarna om levnadsférhallanden.

I borjan pa 1980-talet var det ungefar lika stor andel bland 25-34-4aringarna som dgde
sitt boende som yngre pensionarer (65-74 dr). Sedan dess har andelen sjunkit drastiskt
for den yngre dlderskategorin, samtidigt som den har okat for de aldre. Bland unga som
ager sitt boende 6kar andelen som fitt finansiering av foraldrar eller andra anhoriga.®

Den svéra bostadssituationen for unga dr ocksd ndgot som manga unga gar och
tanker pd. Mer 4n varannan ung idag (52 procent) oroar sig for att ”6verhuvudtaget
kunna komma in pd bostadsmarknaden” enligt Ungdomsbarometerns undersokning.
Hela 78 procent anser att det alltid 4r en bra investering att kopa en bostad. Till och
med det mycket tillspetsade pastdendet ”bostadssituationen i Sverige ar helt orimlig”
ar det 70 procent som helt eller delvis instimmer i.”

Av landets kommuner ar det 240 som anger ett underskott pa bostader for ungdomar
i dldern 19-25 4r.® Det dr 33 kommuner som anger att det ir balans pd bostadsmark-
naden fér ungdomar; de flesta av dem ar mindre orter. Endast Asele kommun anger
ett overskott pd bostader for ungdomar.

3 Boklok (2017).

6 SBAB (2017).

7 Ungdomsbarometern (2017).
8 Boverket (2018a).
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De unga vuxnas problem pa bostadsmarknaden ar inte bara ett problem fér de unga
sjalva. Om det ar svart att flytta, blir det ocksé svart att paborja studier eller arbete
pd annan ort. Den daligt fungerande bostadsmarknaden har darmed tydliga effekter
pa arbetsmarknaden.

Bostadsbristen forsvarar rekryteringsproblemen

Arbetskraftsbristen dr pa en rekordhog niva. Det framgdr av Konjunkturinstitutets
statistik, se figur 4.

Figur 4. Brist pa arbetskraft, nettobedomning.
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Av Svenskt Niringslivs rekryteringsenkat framgdr det att rekryteringsproblemen ar
stora bdde nar det giller hogskoleutbildad och yrkesutbildad personal. Sammantaget
upplever drygt 70 procent av foretagen ganska eller mycket svara rekryteringspro-
blem, se figur 5.

Figur 5. Rekryteringsproblem.
Procentuell andel svarande som har upplevt rekryteringsproblem.
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I en tidigare undersokning uppgav 19 procent av foretagen att bostadsbrist hade
forsvarat rekryteringsforsok under det senaste dret.’ I Svenskt Naringslivs enkdt om
lokalt foretagsklimat anger 36 procent av foretagen att deras kommun bor prioritera
fragan om fler bostdder.'

¥ Svenskt Niringsliv (2016).
10 gvenskt Niringsliv (2018a).
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Det racker inte att ha som mal att arbetssokande ska komma i arbete. Det dr ocksa
viktigt att matchningen fungerar si att ratt person far ritt arbete. P4 s sitt hojs
produktiviteten och vi far ett hogre valstand. For att uppnd detta behovs en vil
fungerande bostadsmarknad.

Inte minst unga behover kunna flytta till den mest limpliga studieorten utan att
begrinsas av mojligheten att hitta bostad. Annars forsimras eller forsenas match-
ningen till ritt utbildning. Darefter behover de firdigutbildade kunna flytta till den
mest limpliga orten att arbeta pa.

Andra som redan har kommit i arbete ska pd motsvarande sitt inte hindras fran att
byta till ett battre jobb pd annan ort. Som det ar nu ar hindren manga och det far
konsekvenser for de enskilda, for foretagen och for samhillet i stort. Bostadsmark-
nadens problem drabbar manga, men sarskilt yngre som har svart att hitta lamp-
ligt boende for sig. Bostadsmarknaden drabbar ocksé foretagen som far svarare att
rekrytera lamplig personal. Sammantaget blir det hir ett problem for hela samhallet,
eftersom den ekonomiska utvecklingen halls tillbaka.

Samhdllsekonomisk berdkning

P4 Svenskt Niringslivs uppdrag har WSP analyserat bostadsmarknadens effekter pa
samhillsekonomin baserat pa en skattad modell for riktade flyttningar mellan 60
lokala arbetsmarknader (FA-regioner) under perioden 1995-2016." I grova drag har
analysen genomforts enligt foljande metod:

1. En paneldataregression genomfordes for att bedoma vilka faktorer som styr de
riktade flyttningarna mellan de lokala arbetsmarknaderna.

2. Ett kontrafaktiskt scenario togs fram dir bostadsmarknaden utvecklades balan-
serat. Det scenariot jamfordes med det faktiska flyttnettot och visade da den effekt
som den icke fungerande bostadsmarknaden har haft pa arbetskraften.

3. Den kalkylerade effekten pa befolkning och arbetskraft 6versattes sedan till syssel-
sdttning, vilket i sin tur omvandlades till genomslaget pa bruttoregionalprodukten
(BRP). Det gjordes genom att multiplicera den kalkylerade sysselsattningseffekten
och den genomsnittliga arbetsproduktiviteten.

Analysen redovisas utifran Tillvixtverkets indelning av FA-regionerna. Som framgar
av tabell 1 nedan kan man sammanfatta effekterna av den daligt fungerande bostads-
marknaden med att den himmat urbaniseringen. Med ett elastiskt bostadsutbud
under perioden 1995-2016 4r bedomningen att storstadsregionerna hade kunnat ha
drygt 70 000 eller omkring 1,5 procent fler invdnare ar 2016.

Tabell 1. Befolkningseffekt av daligt fungerande bostadsmarknad, 2016.

Regiontyp Antal Procent
Landsbygdsregion, avlagset beldgen 13 500 3,0
Landsbygdsregion, mycket avlagset beldgen 3600 53
Landsbygdsregion ndra storre stad 3500 1,6
Storstadsregion -73 400 -15
Tdt region, avlagset beldgen 14 600 2,4
Tdt region nara en storre stad 38 200 1,0
Totalt 0 0,0

Killa: WSP (2018a).

INYSP (2018a,b).
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En iakttagelse ar att det i forsta hand ar de medelstora regionerna som har gynnats
av den daligt fungerande bostadsmarknaden, dtminstone i absoluta tal. Av storstads-
regionernas totala befolkningstapp pa drygt 70 000 invanare kan 6ver 50 000 eller
drygt 70 procent harledas till regiontyperna ”Tait region, avlagset belagen” och ”Tit
region nara storre stad”. I procentuella termer ar det dock landsbygden som har
paverkats mest, sarskilt de mest avlagset beldgna regionerna.

I tabell 2 nedan redovisas effekterna pa arbetskraften.

Tabell 2. Arbetskraftseffekt av daligt fungerande bostadsmarknad, 2016.

Regiontyp Antal Procent
Landsbygdsregion, avlagset belagen 10 600 4,4
Landsbygdsregion, mycket avldgset belagen 2 800 7.8
Landsbygdsregion nara storre stad 2900 2,4
Storstadsregion -59 500 -2,0
Tat region, avlagset belagen 11 900 3,6
Tat region ndra en storre stad 31 300 15
Totalt 0 0,0

Anm.: Alder 20-64 ar.
Kalla: WSP (2018a).

Den diligt fungerande bostadsmarknadens effekter pa den regionala fordelningen

av arbetskraften (befolkningen i dldern 20-64 &r) ir som forvintat ndgot mindre dn
effekterna pa fordelningen av totalbefolkningen. Skillnaden ar dock forhallandevis
liten, vilket beror pa att de som flyttar i allmanhet 4r unga och diarmed starkt koncen-
trerade till den arbetsfora delen av befolkningen. Uttryckt i procentuella termer ar
dock effekten pa arbetskraftens regionala fordelning genomgaende storre, vilket dven
det beror pa att de som flyttar i hog utstrackning dterfinns i just den arbetsfora delen
av befolkningen.

Den ldga utbudselasticiteten pd bostadsmarknaden bedoms alltsd ha fitt forhéllandevis
stora effekter pd den regionala fordelningen av befolkning och arbetskraft. En forut-
sattning for att detta ska ha negativa effekter pa ekonomin ar att det forekommer
regionala skillnader i sysselsittningsgrad eller produktivitet. Nar det blir svrare att
flytta fran regioner med lag sysselsattningsgrad till regioner med hog sysseldttnings-
grad kommer det att leda till en ldgre total sysselsdttning i riket. P4 samma satt
innebar minskade nettofloden fran regioner med ldg produktivitet till regioner med
hog produktivitet att den genomsnittliga produktivitetsnivan i riket kommer att hallas
tillbaka. Sammantaget leder detta till att den totala produktionen i riket, BNP, blir
lagre 4n den annars skulle vara; se tabell 3.

Tabell 3. effekter pa bruttoregionalproduktion (BRP) av daligt fungerande
bostadsmarknad, 2016.

Regiontyp Miljarder kronor Procent
Landsbygdsregion, avldgset beldagen 6,0 4,0
Landsbygdsregion, mycket avlagset beldgen 18 7.2
Landsbygdsregion ndra storre stad 18 2.3
Storstadsregion -49,6 -19
Tat region, avlagset beldgen 7.5 33
Tdt region ndra en storre stad 194 15
Totalt -13,1 -0,3

Kalla: WSP (2018a).
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BNP hade kunnat vara 13 miljarder kronor eller 0,3 procent hogre 2016 om bostads-
marknaden hade utvecklats balanserat fran ar 1995 och framadt. Detta resultat ligger
i linje med slutsatserna i Boverkets rapport (2016b), dir det bedoms att forvirvs-
inkomsterna hade kunnat vara just 0,3 procent hogre om bostadsbyggandet hade
hallit jamna steg med befolkningsutvecklingen under perioden 1993-2012.

Analysen av bostadskrisens effekter pd samhillsekonomin bygger genomgaende pa
ett jamforelsescenario, en slags ideal utveckling, dar bostadsutbudet ar helt elastiskt
med avseende pd fordndringar i efterfrigan.

En intressant fragestallning ar vilket bostadsutbud som hade kravts for att dstad-
komma en saddan balanserad utveckling. Detta kan analyseras genom att jamfora
den faktiska regionala bostadsprisutvecklingen under perioden 1995-2016 med en
balanserad prisokningstakt som enbart styrs av fundamentala faktorer pa efterfrige-
sidan, det vill siga férandringar i inkomster och brukarkostnad (rantor och skatter
m.m.). Skillnaden mellan faktisk och balanserad utveckling kan alltsd sigas spegla
bostadsutbudets effekt pa priserna, och genom att berdkna hur mycket storre utbud
som hade kravts for att eliminera denna skillnad far man en uppfattning om den
uppddmda bostadsefterfragan.

Analysen har utgétt ifrdn den skattade prisekvationen for regionala smahuspriser
som 4terfinns i Boverkets rapport (2013). Om prisutvecklingen under perioden
1995-2016 enbart skulle ha bestamts av forandringar i inkomster och brukar-
kostnader, hade bostadsbyggandet i omkring halften av Sveriges regioner behovt
vara hogre. Bedomningen ar att en sddan utveckling hade kravt ett ytterligare tillskott
pd totalt 210 000 bostdder under den aktuella perioden; se tabell 4. Omkring 80 pro-
cent eller 160 000 av denna uppdamda bostadsefterfrdgan kan harledas till storstads-
regionerna, i forsta hand Stockholm som bedoms ha ett ackumulerat underskott pd
cirka 120 000 bostider.

Tabell 4. Uppdamd bostadsefterfragan 2016.

Regiontyp Antal
Landsbygdsregion, avlagset beldgen 3100
Landsbygdfregion, : -800
mycket avlagset beldgen
Landsbygdsregion nara storre stad 500
Storstadsregion 161 200
Stockholm 121 100
Malmé/Lund 20 900
Géteborg 19 200
Tdt region, avlagset beldgen -1 800
Tat region ndra en storre stad 47 000
Totalt 209 100

Kalla: WSP (2018a).

Vissa regioner bedoms ha ett 6verskott av bostdder. I dessa regioner har alltsa
priserna utvecklats svagare dn vad som motiveras av fundamentala faktorer pa
efterfragesidan. Totalt begransas det regionala 6verutbudet till drygt 18 000 bostader.
Bostadskrisen kan saledes bara pd marginalen kopplas till en felaktig regional alloke-
ring av nyproduktionen.
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Nar bostadskrisens samhillsekonomiska effekter studeras tillbakablickande, kan
sammantaget betydande negativa konsekvenser konstateras. Det géller framfor allt
for storstadsregionerna, men dven for riket som helhet.

Men vilka blir de framtida effekterna om bostadsmarknaden fortsatter att fungera
daligt och vad finns att vinna pa reformer som far bostadsmarknaden att fungera
battre?

Utblick mot ar 2040

For att besvara dessa fragor behover analysen kompletteras med ett framdatblickande
perspektiv. WSP (2018b) har pa Svenskt Naringslivs uppdrag genomfort berdkningar
som begriansas till Stockholms, Goteborgs och Malmo/Lunds lokala arbetsmarknader.
Vissa av effekterna analyseras med hjalp av den regionalekonomiska prognos-
modellen Raps. Berdkningarna blir dirmed mer dynamiska till sin karaktir och
dessutom ges mojlighet att redovisa en rad nya utfallsvariabler, till exempel hur
bostadsmarknaden hammar inflyttningen av individer med hogre utbildning.

I ett basscenario ligger de relativa smdhuspriserna (inkomstjusterade) kvar pa
dagens niva hela vagen fram till 4r 2040. Detta scenario representerar alltsd ett
slags status quo, diar den uppdiamda bostadsefterfragan visserligen kvarstar sam-
tidigt som bostadsutbudet utvecklas helt elastiskt med avseende pa tillkommande
efterfragan. Mot basscenariot stills ett utredningsalternativ som innebar tilltagande
bristande funktionalitet pd bostadsmarknaden, vilket kommer till uttryck i att de
relativa bostadspriserna utvecklas enligt trenden for perioden 1995-2017.

Bedomningen ir att en tilltagande délig funktion pa bostadsmarknaden kommer
att hélla tillbaka storstadsregionernas befolkning med drygt 90 000 personer fram
till 4r 2040; se tabell 5. Merparten, drygt 90 procent, av denna effekt ar direkt, det
vill sdga den kan kopplas till att inflyttningen reduceras samtidigt som utflyttningen
blir storre. Till detta kommer en mindre foljdeffekt som harror fran att de minskade
nettoinflyttningarna dven paverkar fodelsenettot, det vill saga skillnaden mellan
antalet fodda och avlidna, negativt.

Tabell 5. Befolkningseffekt av daligt fungerande bostadsmarknad, ar 2040.

Aldersgrupp Malmé/Lund Goteborg Stockholm Totalt storstader
0-19 -3 200 -3 800 -14 700 -21 700
20-24 -1100 -1 300 -5 600 -7 900
25-34 -3 100 -3 400 -14 600 -21 000
35-44 -2 600 -2 900 -11 500 -17 000
45-54 -1 800 -2 000 -7 800 -11 600
55-59 -600 -700 -2 600 -4 000
60-64 -500 -500 -1 900 -2 900
65 plus -800 -1 000 -4 000 -5 800
Totalt -13 700 -15 600 -62 600 -91 900
Varav 20-64 -9700 -10 800 -44 000 -64 400

Kalla: WSP (2018b).
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Omkring 70 procent av den ackumulerade befolkningseffekten ar 2040 utgors av
individer i arbetsfor dlder (20-64 &r) och cirka 50 procent dterfinns i dldersspannet
20-44 &r. Av tabell 6 framgér dven att effekten pa arbetskraften berdknas vara starkt
koncentrerad till individer med hog utbildningsniva. Drygt 60 procent av den ”for-
lorade” befolkningen i dldern 20-64 4r berdknas ha ndgon form av eftergymnasial
utbildning.

Tabell 6. Effekter pa arbetskraftsutbudet av daligt fungerande bostadsmarknad
ar 2040. Fordelning pa utbildningsniva.

Utbildningsniva Malmé/Lund Goteborg Stockholm Totalt storstader
Kortare dn 3-arigt gymnasium -1 400 -1 600 -6 400 -9 300
3-arig gymnasieutbildning -2 200 -2 900 -10 100 -15100
Eftergymnasial utbildning kortare dn 3 ar -2 000 -2 200 -8700 -12 900
Minst 3-arig eftergymnasial utbildning -4100 -4100 -18 500 -26 700

Anm.: Alder 20-64 4r.

Kalla: WSP (2018b).

Att bostadsmarknaden riskerar att himma storstadsregionernas framtida befolk-
ningstillvaxt fir dven konsekvenser for produktion och sysselsittning, i synnerhet
eftersom befolkningseffekten ar sa starkt koncentrerad till individer i arbetsfor dlder.
Scenariot med en fortsatt daligt fungerande bostadsmarknad beridknas innebiara att
antalet sysselsatta i storstadsregionerna ar 2040 blir drygt 50 000 firre dn det annars
skulle vara. Det motsvarar en negativ produktionseffekt pa drygt 70 miljarder kronor
eller 1,7 procent. Storst effekt pd produktion och sysselsittning berdknas uppsta

i Stockholmsregionen, framfor allt i absoluta tal men dven i procentuella termer;

se tabell 7.

Tabell 7. Effekt pa bruttoregionalproduktion (BRP) och sysselsattning av daligt
fungerande bostadsmarknad, ar 2040.

Sysselsattning Produktion
Antal Procent Miljarder kr Procent
Malmé/Lund -7 100 -1.2 -82 -1.2
Goteborg -8700 -13 -128 -13
Stockholm -34 900 -2,0 -51,3 -2,0
Totalt -50 700 -1,7 =723 -1,7

Anm.: BRP-effekten ar angiven i 2016 ars priser.

Kalla: WSP (2018b).
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Internationell bostadspolitik
for unga

En reformering av bostadsmarknaden underlittas av att studera erfarenheter fran
andra lander. Svenskt Niringsliv gav darfor WSP (2018a) i uppdrag att kartligga
internationella bostadspolitiska instrument som riktar sig till unga. Kartliggningens
struktur illustreras i figur 6.

Figur 6. Indelning av bostadspolitiska instrument.
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Generella atgarder

Generella bostadspolitiska instrument dr sidana dtgirder som syftar till att gynna
alla pa bostadsmarknaden.

Stimulering av processer

En central aspekt som flitigt diskuteras och problematiseras i svensk bostadspolitik
ar de svenska planprocesserna. Olika aktorer i svensk bostadspolitik understryker att
den svenska planprocessen ar for lang och komplex. Som ett resultat av detta efterfragas
kortare och mer effektiva planprocesser. I rapportens internationella kartliggning av
generella dtgdrder har vi funnit linder som satsat pd stimulerandet av planprocesser
for att stimulera utbudet av bostdder. Ett av dessa lander ar Tyskland, som har en
betydligt kortare planprocess dn Sverige.

Den tyska regeringen arbetar aktivt med reformer och forslag for att forkorta och
effektivisera planprocessen. Vidare finns aven mojligheten for bostadsutvecklare att
sjdlva ta initiativ till en forkortad och forenklad planprocess i Tyskland.

En vilfungerande och effektiv planprocess kan stimulera bade utbud och efterfragan.

Det finns en direkt korrelation mellan lingden pa en planprocess och bostadspriser,
eftersom bostadsutvecklaren behover binda upp mer kapital under en lang process.
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Offentligt understott bostadsbyggande

I manga av de studerade landerna i den internationella kartliggningen forekommer
det offentligt understott bostadsbyggande som framst riktar sig mot lag- och medel-
inkomsttagare. Denna utgor oftast en baskomponent i bostadssystemen och for den
sa kallade sociala bostadsstocken. I Sverige finns sociala bostider, men definitionerna
av vad det innebdar varierar mellan olika kommuner och utbudet 4r ofta mycket lagt.

En femtedel (20 procent) av den danska bostadsstocken utgors av s.k. allmianna
bostider. Nyproduktion av dessa bostider subventioneras av kommunerna och
formedlingen sker via kommuner och befintliga hyresgister. Tre av fyra bostader

i Nederldnderna tillhor den sociala bostadsstocken dir nyproduktionen av dessa
bostdder stottas genom kreditgarantier frin den offentliga sektorn. I Tyskland finns
krav dven pa privata bostadsutvecklare att en del av bostdderna ska vara sociala
bostdder.

Den osterrikiska bostadsmarknaden har flitigt exemplifierats i den svenska bostads-
politiska debatten. Osterrike har Europas mest omfattande system av offentligt
understott bostadsbyggande. Hela 80 procent av landets befolkning har mojlighet
att soka en social bostad.!? Vidare subventioneras cirka 80 procent av nyproduk-
tionen pa nagot sitt.

Bostadsbyggnadsstrategier

Sydkorea har ett program som heter 2030 Youth Housing Program. Syftet ar att oka
incitamenten for privata bostadsutvecklare att bygga fler hyrda och dgda bostader
for unga, nyexaminerade, studenter och nygifta. Programmet innebir en okning

av bostadsbyggandet pad privat mark nira tunnelbanestationer. P4 dessa platser ar
exploateringsgraden utokad pa sé satt att det gdr att bygga hogre hus in tidigare.
Programmet stoder byggande av hyreshus med lag hyra, och det finns férmanliga 1an
till byggare som incitament for dem att bygga. Det finns dven formanliga lén till de
som koper en bostad. Slutligen finns det dven ldttnader avseende fastighetsskatten for
bostider som byggs inom programmet.

Riktade atgarder - dgarmarknaden

WSP har kartlagt bostadspolitiska instrument i en internationell kontext. Nar detta
studeras globalt blir det tydligt att riktade dtgiarder 4r mest frekvent forekommande.
Vilken inriktning de riktade atgarderna tar skiljer sig at. WSP har darfor delat in de
riktade dtgiarderna i tre huvudgrupper: dgarmarknaden, byresmarknaden och gemen-
samma. De flesta riktade atgarder aterfinns under huvudgruppen dgarmarknaden.
Det finns en trend att globalt inféra instrument som underlittar for fler grupper att
komma in pé dgarmarknaden.

Bostadssparande

Det instrument som kanske dr mest omskrivet i Sverige ar det norska BoligSpar for
Ungdom (BSU). Det ar ett formdnligt bosparande som stimulerar och motiverar unga
att tidigt borja spara for att bygga upp det kapital som krivs till en kontantinsats.
Genom ett subventionerat bosparande kan unga under 34 ar spara 25 000 norska
kronor (28 000 svenska kronor) varje ar upp till maximalt 300 000 norska kronor.

12 Boverket (2016a).
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Det finns dven ett skatteincitament kopplat till BSU, dar 20 procent av det arligt
sparade beloppet upp till 5 000 norska kronor kan dras av pa skattedeklarationen.
Beloppet som sparats kan anvindas till att kopa en bostad eller att betala av en
existerande bostad.

Att amortera forutsitter dock att BSU-kontot upprattades fore bostaden koptes. Det
ar endast tillatet att ha ett BSU-konto under sin livstid.

I Storbritannien finns ett liknande formanligt sparande. Det statliga sparprogrammet,
Help to Buy: ISA, ir for forstagdngskopare. Genom att spara i ett Individual Savings
Account som ar direkt kopplat till ett bostadskop kan man fa en bonus fran staten.
Det dr utformat sa att staten lagger till 25 procent pa det man sjilv sparat. For varje
200 pund (2 500 kronor) som sparas skjuter staten till 50 pund. Den maximala bonus
en individ kan fa fran staten dr 3 000 pund. Nir tillfillet for att kopa den forsta
bostaden kommer ansoker man via sin advokat eller ombud om att fa den statliga
bonus som man samlat pa sig genom sitt sparande. Det gor att den statliga bonusen
gar direkt till att underldtta for forstagangskopare att skaffa sig ett tillrackligt kapital.
Bonusen fir endast anvindas till att betala den direkta kostnaden for bostaden och
inte till en indirekt kostnad som maklaravgifter eller liknande.

I en rad andra europeiska linder sisom Tyskland, Osterrike, Finland och Frankrike
erbjuds en subventionerad rinta vid kop av bostad, under forutsittning att man
sparat i subventionerat bosparande. Australien har ocksa ett formanligt bosparande
som kallas First Home Super Saver.

Genom ett formanligt bostadssparande som ar statligt understott kan fler personer

fa mojlighet att spara ihop det kapital som krivs pa bostadsmarknaden. Det bygger
ocksd upp en vana och en kultur for den enskilda individen att spara. Nackdelarna
som lyfts fram ar att det kan missgynna de socioekonomiskt svagaste i samhallet, pa
sd sdtt att instrumentet underldttar mer for dem som redan har det gott stillt och inte
kommer de mest utsatta i samhallet till gagn.

Formanliga Ian

For att oka likviditeten och pé sitt stiarka efterfragesidan finns det linder som
arbetar med formanliga ldn som ir riktade till unga och forstagangskopare. Hur detta
finansieras ser lite olika ut. I WSP (2018a) valdes ett par globala instrument ut for att
exemplifiera.

I Kanada 4r det moijligt att ”1dna av sig sjalv” genom programmet Home Buyer’s
Plan; se figur 7. Det mojliggor for forstagdngskopare att gora ett uttag fran sitt
pensionssparande for att finansiera ett bostadskop. I Kanada anses man vara forsta-
gingskopare om det ar den forsta bostaden som kops eller ifall man inte dgt eller bott
i dgt boende under de senaste fem aren. Det dr mojligt att ta ut 25 000 kanadensiska
dollar (cirka 175 000 kronor) per person. Ett par kan alltsd ta ut 50 000 kanadensiska
dollar gemensamt. Aterbetalningen ska pabérjas tvé ar efter att uttaget gjorts. Den
lanade summan ska vara dterbetald inom 15 ar. Det tillkommer ingen rianta under
den tiden och pengarna ar ocksa skattefria.
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Figur 7. Home Buyer's Plan i Kanada.
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I Storbritannien har staten infort programmet, Help to Buy: Equity Loan, dir staten
ger formanliga mellanldn; se figur 8. Dessa giller for kop av nybyggda bostader.
Grundtanken dr att 6ppna upp nyproduktionsmarknaden for fler grupper. Koparen
behover ha 5 procent i kontantinsats for att kunna delta i programmet, men kan
sedan ladna upp till 20 procent formanligt av staten (40 procent i London).

Figur 8. Help to Buy: Equity Loan, exempel fran London.
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Resterande del 1dnas av en kommersiell bank. Priset pd bostaden fir maximalt vara
600 000 pund (cirka 7 miljoner kronor). Det statliga mellanlanet ska betalas tillbaka
inom 25 ar och under de forsta fem aren dr det rantefritt. Darefter tillkommer en
rdnta om 1,75 procent som indexregleras varje ar (Retail Price Index okar cirka

6 procent drligen).

I Nederlanderna finns mojligheten att som forstagdngskopare soka stod genom en
oberoende stiftelse (SVN). Det dr ett amorteringsfritt och rantefritt topplédn under de
forsta tre dren.

I Argentina har staten initierat ett program som kallas Procrear — dg ditt boende.
Det dr ett program som finansierar bostadskop genom statliga subventioner fran den
nationella pensionsfonden. Detta program gor det mojligt att finansiera bostader
genom statliga subventioner pa upp till 20 procent av det totala beloppet. Stodet
uppgdr till max 910 000 kronor och ar riktat till familjer som har en arlig netto-
inkomst pa upp till 220 000 kronor. Systemet dr dven poangbaserat och avser familjer
med storst behov. Rdntorna justeras mot inflationen med ett paslag pa S procent.
Under 2017 var mélet att 18 000 boldn skulle fordelas.
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I Ungern far familjer som har eller planerar att bilda familj om minst tre barn mojlig-
heten att teckna ett statligt boldn pa 10 miljoner forinter (cirka 320 000 kronor).
Boldnet 16per pd 25 ar och har en fast ranta pa 3 procent, vilket ar mer forménligt dn
pa den 6ppna marknaden.

I Spanien finns det subventionerade bostadslan for laginkomsttagare och som ar
riktade till kop av nyproduktion. Det finns ett antal kriterier som de ansokande
méste uppfylla. I Frankrike finns rintefria topplan som tillhandahalls vid kop av
nyproduktion. Liknande l4n finns i Norge och som ocksd ar direkt riktade till kop
av nyproduktion. Internationellt 4r det vanligt att bostadspolitiska instrument 4r
kopplade till nyproduktion och tinkta att stimulera den marknaden.

Direkta bidrag

En tredje typ av stimulansdtgdrd riktad mot kapitalet ar direkta bidrag. Det dr en
atgdard som anvants runt om i varlden och har fordelen av att vara direkt och tydligt
riktad till en specifik grupp. Staten kan pa sa satt identifiera och stodja en utsatt
grupp. Nackdelarna ar att atgarden kan bli for specifik och alltfor riktad. Bidrag som
endast ges vid ldga inkomster leder till marginaleffekter som gor det mindre lonsamt
att arbeta. Breddas daremot gruppen som kan fa direkta bidrag blir atgiarden kostsam
for staten och for landets skattebetalare.

I Norge gar det att 3 ett behovsprovat engdngsbidrag avsett for kontantinsatsen.
Det finns krav pd den lagenhet som kops. Flyttar hushéllet inom en 10-drsperiod ska
en del av bidraget betalas tillbaka. Bidraget kan uppga till 250 000 norska kronor.

I Argentina finns ett liknande instrument for att underlatta for unga att kopa en
bostad, dar en statlig urvalsprocess viljer ut hushall som ska fa det direkta bostads-
bidraget. Australien har ett direkt bidrag till forstagdngskopare och dessutom ett
extra bidrag till de som koper nyproduktion. Aven i spanska Katalonien kan bostads-
kopare som dr under 30 ar ansoka om bostadsbidrag.

Riktade atgarder - hyresmarknaden

Det finns relativt fa riktade atgarder i andra linder nir det giller hyresmarknaden.
Ofta likstills hyresmarknaden med marknad for de socioekonomiskt svagare grup-
perna. Darfor blir ocksa atgarder som riktar sig mot denna del av bostadsmarknaden
snabbt synonyma med social housing.

I Osterrike har 80 procent av befolkningen ritt att efterfriga hyresritter i bestandet
for sociala bostader. Hushdllet behover ansoka hos staden om en ”bostadsbiljett”,
som anger hur bostadsbehovet ser ut. Utifran detta faststillda behov kan hushallet
soka en bostad.

I Belgien dr nastintill renodlade marknadshyror normen. Hyresgédsten far storre
ansvar, men ocksa frihet vad galler ligenhetens standard. Hyresnivan sitts vid inflytt-
ning och giller i tva ar for att sedan justeras mot ett index som giller f6r den aktuella
orten. Standard ar att kontraktet galler i nio ar.

I Danmark bestar 20 procent av bestdndet av allmannyttiga bostidder dar hyran sitts
efter en sjalvkostnadsprincip. Respektive kommun kan kriava att 25 procent av de
lediga ligenheterna ska g till liginkomsttagare eller socialt utsatta hushall.
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Tyskland har riktat flera av sina dtgarder mot plan- och stadsbyggnadsprocessen.
Privata aktorer forbinder sig att i samband med nyproduktion uppfora sociala
bostdder som staden har ritt att fordela.

Sydkorea och framst Seoul har en bostadsmarknad med hoga priser. Den unga
befolkningen ar utsatt och manga avstar fran att gifta sig och starta familj pa grund
av marknadsliget. Sydkorea har en unik hyresmodell kind som chonsei (32 procent av
marknaden), med ménatliga hyror med inlaning. Under ett chonsei-kontrakt gor hyres-
gasten en stor forskottsbetalning till hyresvirden vid tecknandet av hyresavtalet och
betalar inte hyra under boendetiden. Summan som krivs 4r mellan 40 och 70 procent
av bostadens virde. Hyresviarden investerar insdttningen for att generera en avkast-
ning som motsvarar hyran. Hyresgasten betalar inte hyra under boendetiden.

Seouls lokalstyre har lovat att tillhandahalla ytterligare 240 000 bostédder i Seoul fore
2022. Staden avser bland annat att kopa 46 000 bostdder fran privata foretag och
hyra ut dem billigt, framst till unga arbetssokande och nygifta.

Sydkorea har ytterligare ett bostadsprogram som innebar pension via bostads-
forsiljning; se figur 9. Programmet syftar till att oka rorligheten pa bostadsmark-
naden. Staten koper bostider av den ildre befolkningen, som annars ofta stannar
kvar liange i sina stora bostdder. De aldre far tillgéng till en billig statligt 4gd hyres-
lagenhet, och den summa som staten kopte bostaden for betalas ut manadsvis, lik-
nande pensionsutbetalningar. Den av staten inforskaffade bostaden renoveras och
anpassas for att sedan hyras ut till riktade grupper: unga, studenter eller nygifta.

Figur 9. Pension via bostadsforsaljning i Sydkorea.

Incitament for att seniorer ska flytta Den aldre person som salt sin

till mindre bostdder. ooo lagenhet far tillgang till en

Den sydkoreanska regeringen kdper ooo statligt agd billig hyreslagenhet.

lagenheter av den dldre befolkningen. - (] nu Den summa som lagenheten
koptes for betalas ut manadsvis

Dessa lagenheter renoveras och

omvandlas till hyresldgenheter. i nagot som kan liknas vid

pensionsutbetalningar.

T Den nyrenoverade lagenheten
dgs av staten och hyrs ut till unga,
studenter eller nygifta par.

I Chile finns Chao Suegra, ”Hejda svarmor”, som ar ett statligt bostadsprogram
riktat till hyresmarknaden. Programmet har haft som mal att adressera det behov

att flytta som landets unga har pa grund av arbetsmarknaden och forandrade
familjesituationer. Programmet subventionerar en del av hyreskostnaden for hushal-
lets bostad. For att ans6ka mdaste man vara 18-30 ar samt uppvisa en viss nivd av
ekonomisk sarbarhet. Subventionen giller i fem &r och omfattar totalt maximalt 3 UF
(chilenska valutan Unidad de Fomento) per mdnad (cirka 1 200 kronor), med hogre
madnadsvis subvention under de forsta tre dren. For att delta maste den som ansoker
ha ett sparkonto med 4 UF (cirka 1 600 kronor). Programmet hjilper unga att fa rad
med en bostad samt stirker kulturen kring sparande. Det har hittills gjorts i relativt
liten skala (omkring 5 000 hushéll per dr), men Chile lyfts ofta fram som ett lyckat
exempel ur ett sydamerikanskt perspektiv.
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Riktade atgarder - bada marknaderna

Det finns riktade dtgarder som inte faller inom de tva kategorierna dgarmarknaden
och hyresmarknaden, utan ligger ddremellan. Det ir bostadspolitiska instrument som
da blir gemensamma och 6verlappar de bdda marknaderna.

Hyrkép har en struktur som gor att det kan bendmnas som en femte upplatelse-
form. Det syftar oftast till att bostaden ska dgas i framtiden och under processen ar
bostaden bade en kopt och en hyrd bostad; se ett exempel i figur 10. Det dr framst
tva lander som infort denna bostadsform: Finland och Storbritannien.

Figur 10. Exempel pa en hyrkopsstruktur.

Exempel:
Bostaden dr vard 5 miljoner

60 % ags av en bostadsfoérening
varde 3 miljoner kronor.

Denna del betalar man hyra for.

40 % egen andel av bostaden
vdrde 2 miljoner kronor.

I exemplet ovan dger koparen 40 procent av en bostad med ett totalt varde av

5 miljoner kronor. Képarens del av bostadens virde dr 2 miljoner kronor. Bostads-
foreningen dger 60 procent (dvs. 3 miljoner kronor) av bostaden och kan ta ut hyra
for den delen. Direfter finns system for att stegvis dga en allt storre andel av sin
bostad.

I Finland finns Omaksi-modellen som ar utvecklad och framtagen av foretaget Lakea
under 2014. Vid tilltrade till bostaden betalas en bokningsavgift pa 7 procent av for-
siljningsvardet. Under en efterfoljande 20-arsperiod betalas sedan en hyra som tiacker
fastighetsdgarens rante- och amorteringskostnader. Efter den perioden dger koparen
72 procent. Den finska staten ar involverad och stottar Lakea genom att gd i borgen
vid produktionen av bostider inom modellen. Det 4r mojligt att flytta tidigare an
inom 20 &r, och da siljs bostadsandelen antingen tillbaka till Lakea eller pd den
oppna marknaden. Det mojliggor att flera olika dgare kan 4ga bostadsandelen under
20-arsperioden. Det dr dock endast den som ar i besittning av ligenheten vid perio-
dens slut som har mojlighet att kopa loss hela bostaden.

Finland har dven en upplételseform som heter deldgarbostad. 1 en delagarbostad
betalar koparen mellan 10 och 20 procent av bostadens pris initialt. Darefter bor
man i bostaden och betalar hyra enligt en skilig hyresniva i 5-12 &r, beroende pa
avtalets utformning. Under den perioden ar det mojligt att kopa fler andelar om det
ar avtalat med bostadsforetaget. Nar hyrestiden l6per ut koper koparen resterande
del av bostaden, som da blir en dgarbostad. Det finns privata byggforetag som bygger
delidgarbostider och d4 kan vem som helst ansoka. Ar diremot deligarbostaden stat-
ligt finansierad kan man endast fa kopa en deldgarbostad om inkomsterna inte ar for
hoga samt att man inte har en storre formogenhet.
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Storbritannien har en liknande modell via det statliga programmet Shared ownership
scheme. Dir kan hushallet kopa mellan 25 och 75 procent av bostaden till en borjan
for att sedan gradvis oka sitt dgande. Den resterande del av bostaden som inte kopts
far koparen betala hyra for. Tanken dr att man successivt ska investera och till slut nd
ett 100-procentigt dgande. D4 har koparen ocksa ritt att silja bostaden, men bygg-
foretaget har forkopsratt. Det dr ett instrument som framfor allt riktar sig till forsta-
gangskopare, men inte uteslutande. Programmet giller for de hushall som har en arlig

inkomst pa maximalt 80 000 pund (cirka 900 000 kronor) eller 90 000 pund (cirka
1 miljon kronor) i London.

I Sverige har hyrkop testats smaskaligt. Riksbyggen har byggt 11 stycken hyrkops-
bostdder, dar koparen far en fortursoption att kopa hela bostaden inom fem ar.

Arbetsgivarmedverkan

Det finns médnga exempel pad hur arbetsgivaren kan involveras i arbetstagarnas
bostadsforsorjning. Det har blivit mer vanligt internationellt och da framst bland

storre och globala bolag. WSP (2018a) har illustrerat hur strategier for arbetsgivares
bostadsatgirder kan se ut; se figur 11.

Figur 11. Indelning av arbetsgivares bostadsatgarder.

Bidrag till att
bygga bostad

. Strategier for
Bygga och forvalta ]
egna bostader arbetsgivares

bostadsatgarder

Billig mark-
forsaljning/markhyra

Oka arbetstagarens kapacitet att betala fér en bostad

Arbetstagarens kapacitet att betala for en bostad kan 6kas genom bidrag och
atgarder som starker de anstilldas kapital och gor det mojligt att mota de krav som
stills pd kontantinsats. Det kan ocksd handla om att arbetsgivaren forhandlar gent-
emot banken for att nd mer formanliga rantor och avtal. Exempelvis erbjuder KPMG
de anstillda hjilp med att fa ligre boldnerantor, och Tencent erbjuder rintefria 1dn
for att hjdlpa sina anstillda att kopa bostider.
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Okat utbud av bostader

Arbetsgivaren kan ocksa ta en mer aktiv roll i processen att 6ka utbudet av bostider.
Det kan innebdara att arbetsgivaren bygger och forvaltar egna bostider som antingen
hyrs ut eller siljs med ett forménligt bolan till arbetstagarna (dar man delar pa vinst
eller forlust vid forsiljning). Ikea byggde 36 ligenheter i Reykjavik intill varuhuset.
Dessa hade fordelen att vara arbetsnira och med laga hyror. Lego byggde smaligen-
heter bredvid sitt huvudkontor i Billund, dar foretaget hoppas att de anstillda kan
”umgds bade inom och utom arbetstid”. Samsung dger flera lagenhetshus for sina
anstillda i Sydkorea. Aven Facebook och Google planerar liknande l6sningar genom
att bygga 1 500 respektive 10 000 bostiader nara huvudkontoren.

Bidrag till bostaden

Arbetsgivaren kan dven ga in och ge ett bidrag till att bygga en bostad alternativt
stddja andra parter som erbjuder hyrt eller gt boende. Deloitte ordnade 150 bostader
i New York till nyanstillda enligt villkor som forhandlades fram av foretaget. Bosta-
derna inkluderar snabbt bredband, gratis boende i tva veckor och inga extra avgifter.
Starbucks erbjuder personal i Kina direkta bidrag for att ticka hyran.

Bidrag till bostadsrelaterade kostnader

Ytterligare en variant ar att arbetsgivaren engagerar sig och betalar for eventuella
flytt- och omlokaliseringskostnader, vilket kan inkludera att tillhandahalla en tillfallig
bostad eller ge ett direkt bidrag. Audible har givit sina anstilla incitament att flytta
fran de hippaste delarna av New York till hogkvarteret i Newark genom att erbjuda
en hyresrabatt. De inforde dven ett bostadslotteri, dir 20 stycken anstallda fick en
arshyra i Newark betald av foretaget.

Offentligt anstallda

I vissa delar av England far offentligt anstillda nyckelpersoner (key workers)
mojlighet att hyra bostidder som ar subventionerade av staten. Programmet kallas Key
worker living. Erbjudandet giller anstillda i den offentliga sektorn inom hilsa, utbild-
ning eller sikerhet och dar det finns allvarliga rekryteringsproblem eller problem att
behalla personal. Exempel pa personal som inkluderas ar sjukvardspersonal, larare,
poliser, socialarbetare och brandmain. Det finns dven ett flertal olika offentligt
finansierade program for att samma maélgrupp ska ha rad att kopa en bostad.

I tabell 8 sammanfattas de bostadspolitiska instrument som har diskuterats i detta
avsnitt.
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Tabell 8. Sammanfattning av bostadspolitiska instrument.

Typ av instrument
Stimulering av processer

Offentligt understott
bostadsbyggande

Bostadsbyggnadsstrategi

Formanligt bosparande

Formanliga lan

Direkta bidrag

Riktade atgdrder, hyres-
marknaden

Hyrkép

24

Bostadspolitiskt instrument Land Forklaring

| Tyskland kan bostadsutvecklare sjdlva initiera en kortare planprocess. Regeringen arbetar aktivt
med att effektivisera planprocessen.

Danmark, Nederldnderna och Osterrike har olika typer av offentlig subvention for nyproduktion av
sociala bostader.

Okar incitamenten fér bostads-
2030 Youth Housing Program Sydkorea utvecklare att bygga fler hyrda
och dgarlagenheter for unga

Statligt skattesubventionerat

Boligspar for Ungdom Norge e

Statligt skatte-subventionerat

Help to Buy: ISA Storbritannien bosparande f8r unga.

Tyskland, Osterrike, Finland och Frankrike erbjuder dven subventionerad ranta vid kép av bostad
om man sparat i subventionerat bosparande. Australien har ocksa ett formanligt bosparande som
kallas First Home Super Saver.

Méjlighet att lana skatte- och

Home Buyer's Plan Kanada rantefritt fran sina pensions-
pengar.
: . . Formanligt mellanlan fran
Help to Buy: Equity Loan Storbritannien
staten.
SUN Nederlanderna qumanllgt topplan fran en
stiftelse.
Finansiering av bostadskép
Procrear, ’ . . .
Argentina fran den statliga pensions-

dg ditt boende fonden.

Ungern, Spanien, Frankrike och Norge erbjuder ocksa olika typer av formanliga an.

Norge, Argentina och Australien samt Katalonien i Spanien erbjuder olika typer av direkta bidrag
till bostadskop.

| Osterrike kan hushall ansdka om en bostadsbiljett och utifran det faststallda behovet sdka en
hyresbostad med lag hyra.

Hyresgdsten betalar 40-70 %
av bostadens vérde som
Chonsei Sydkorea deposition, som hyresvarden
investerar. Hyresgdsten betalar
inte hyra under hyresperioden.

Aldres bostader képs av
staten och hyrs ut till unga.
Pension via bostadsforsaljning  Sydkorea Senioren far en seniorbostad
och pension i utbyte mot
husfoérsdljning.

Chao Suegra, Statligt behovsprovat bidrag

"Hejda svarmor” SIS till hyran.

Omaksi-modellen, delagar- . Gradvis 6kat dgande av en
Finland

bostad bostad.

Shared ownership scheme Storbritannien ARG SR IC YA

bostad



ETT UTMANAT SVERIGE - ARBETSKRAFT UTAN BOSTADER

Vad behovs?

Sverige har under de senaste decennierna haft ett bostadsbyggande som inte har
foljt med befolkningsutvecklingen. De samhallsekonomiska berakningarna i den har
rapporten tyder pa att den uppddmda bostadsefterfrigan motsvarar 210 000 saknade
lagenheter. Ett 6vergripande problem dr darfor att nybyggnationen under lang tid har
varit for 1dg och att den nu aterigen ser ut att minska.

Ett annat huvudproblem ar att rorligheten ar for lag pa den svenska bostadsmark-
naden. Den bristande rorligheten finns bade i hyresbestindet och i det 4gda boendet.
Resultatet blir att de befintliga bostiderna inte anvinds pa basta sitt.

Dessutom har de kreditrestriktioner som har inforts i syfte att forbdttra makro-
stabiliteten gjort det svart att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden. Sarskilt ar
det ett problem for yngre som vill kopa sitt forsta boende.

Det ar ocksd problematiskt att hoga markpriser och byggregleringar driver upp bygg-
kostnaderna.

Hyresldagenheter borde egentligen vara en del av den mer rorliga bostadsmarknaden
och dr mojligen det pd vissa platser. Men eftersom hyresnivderna i mer attraktiva
lagen avviker frdn det varde som hyresgasterna satter pd boendet blir konsekvensen
att dessa ligenheter behalls valdigt lange. De som ar nya pa bostadsmarknaden kan
darfor inte ta sig in i attraktiva omraden. Insiders gynnas pa outsiders bekostnad och
segregationen forvirras.

Bristande rorlighet finns dven for bostadsritter och smahus. For den som egent-
ligen skulle vilja byta till ett mindre boende dr den ekonomiska kalkylen inte alltid
uppenbar. En forsiljning utloser reavinstskatt, och om man begar uppskov sé ar det
rantebelagt. I praktiken kan darfér madnadskostnaden bli hogre for den som vixlar
ner fran ett storre till ett mindre boende.

Resultatet blir en skev fordelning av boendet, dir en del bor storre dn de egentligen
skulle vilja och andra samtidigt tvingas tranga ihop sig. Inldsningen gor det ocksa
svarare for alla de som har behov av att byta boendeort.

Nir stora delar av bostadsmarknaden lses in, blir konkurrensen hirdare om den
begransade mingd bostider som ndr marknaden. Det ar en viktig faktor som har
drivit pa prisutvecklingen.

Prisutvecklingen har ocksd paverkats av ett skattesystem som underlattar lanefinan-
siering och missgynnar sparande. Den svenska kapitalinkomstskatten pa 30 procent ar
hog i en internationell jamforelse. Den dr symmetriskt kopplad till den motsvarande
avdragsritten pa ranteutgifter som ocksa ligger pd 30 procent. Hir behovs en sank-
ning som bibehéller symmetrin. Det skulle minska l6nsamheten i lanefinansiering och
samtidigt gora det mer l6nsamt att spara.
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En minskad avdragsritt ar ett battre sitt att kontrollera kreditexpansionen dn de
amorteringskrav som har inforts. De senare drabbar bara de som koper lagenheter
och tar nya lan, samtidigt som befintliga ldntagare inte paverkas. Amorteringskraven
har darmed som bieffekt att inldsningseffekten spads pa ytterligare.

De kreditrestriktioner som har inforts slar dessutom sarskilt hart mot yngre som
forsoker ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden. Det finns darfor ett tydligt behov
av att infora riktade system som underlattar for yngre som sparar till en bostad.

En minskad regelborda ar onskvard for bygg- och fastighetsbolag. Manga kringliga
speciallosningar kan avvecklas om bostadssektorn tas in i momssystemet. Det skulle
dessutom ha som effekt att det blir littare for fastighetsigare att byta anvandnings-
omrade for sina fastigheter, exempelvis att bygga om lokaler till bostdder. Darutover
finns behov av ytterligare avregleringar av byggregler.



Reformforslag
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Reformférslag 1: For in bostadsmarknaden i momssystemet

I dagslaget ar uthyrning av privatbostider inte momspliktig. Det har inte lett till lagre
hyror. Hyresviarden far nimligen inte dra av momsen pa de varor och tjanster som
kops in. Dessa kostnader méste tickas av hyresintakterna. Hyresgasterna far darfor i
alla fall betala en hyra som inkluderar denna sa kallade dolda moms. Avdragsritten
kan illustreras med figur 12.

Figur 12. Exempel pa hur moms hanteras i fastighetsverksamhet.

Avdrag
100 %

—

Avdrag
0%
Avdrag efter

skalig grund

| verksamheten finns bade lokaluthyrning
som omfattas av frivillig skattskyldighet,
dvs. dr momspliktig, samt momsfri
bostadsuthyrning.

Kostnader maste hanforas till antingen
momspliktiga transaktioner, som ger moms-
avdrag, eller undantagna transaktioner,
som saknar momsavdrag. Den moms som
finns pa gemensamma kostnader, det vill
sdga anvands i bade momspliktig och
undantagen verksamhet, berdaknas propor-
tionellt, t.ex. baserat pa kvadratmeter.

Att vissa tjanster 4r momsbelagda och andra inte, orsakar komplexitet och krangel.
Sarskilt tydligt 4r det inom fastighetsuthyrning. I tabell 9 sammanfattas mervardes-
skattelagen for fastighetstjanster.

Tabell 9. Hur mervdrdesskatt hanteras for fastighetstjanster.

€j moms
Overlatelse eller
upplatelse av

e arrenden

o hyresrdtter

o bostadsratter
o tomtratter

e servitutsratter och
andra rattigheter till
fastighet

Momsbelagt

Upplatelse, dverlatelse eller omsattning av
o installerad maskin eller utrustning

vdxande skog, odling m.m.

sten, jakt, fiske, bete m.m.

hotellrum eller campingplats

parkering
forvaringsbox

reklamplats

byggnad eller mark for djur
trafik, vag, bro, tunnel eller jarnvag

korttidsupplatelse av idrottslokal

terminalanlaggning for buss- och tagtrafik

plats pa mast

frivillig skattskyldighet for vissa fastighets-
upplatelser

jordbruksarrende, avverkningsratt, ratt till jord,

Frivillig moms

Forutsattningar for frivillig
skattskyldighet som avser

fastighet
o stadigvarande anvdndning

verksamhet som medfor
skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning

ej stadigvarande bostad

max uthyrning i tredje hand
moms i faktura

Innefattar dven regler om

o tidpunkt for skattskyldighet
o upphdrandet

e anmalan

o avdragsratt

e jamkning
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Om fastighetsidgaren hyr ut lokaler till foretag sd kan tjansten momsbeldggas genom
frivillig skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokaler. Men det giller inte nar
man hyr ut till ideell verksamhet eller till foretag inom valfirdssektorn. Det hir har
orsakat att vissa verksamheter har svart att hitta lokaler, da hyresviardarna hellre
vill hyra ut till verksamheter som bedriver momspliktig verksamhet och lagger pa
moms till sina kunder. Vid momsfri uthyrning uppkommer dold moms. I samband
med Oversynen av momsersattning till kommuner och landsting pd skolmarknaden
gjordes berdkningar pa den dolda momsen.'* Dold moms och kumulativa effekter
kan illustreras med exemplet i figur 13.

Figur 13. Exempel som illustrerar dold moms och kaskadeffekter.

Dold moms. Bygg, Dold moms i hyran. Dold moms éverfors,
drift med mera Vissa inventarier ger momsas igen
ingar i hyran delvis dubbel moms

Uthyrning av Foretagare bor i Séljer

Fastighetsagare lagenhet 50 % och driver | it-tjanster Appforetag Sdljer app
3 foretagi 50 % =

Fastighetsagaren bedriver uthyrning av bostdder och saknar avdragsratt for moms. Momsen pa bygg-, renoverings-
och driftskostnader m.m. dverférs som dold moms i hyran till hyresgasten. Féretagaren bor och arbetar i Iagenheten.
Pa grund av avdragsforbudet saknas avdragsratt for vissa inventarier i en stadigvarande bostad och da uppstar mer
dold moms. Nar foretaget saljer it-tjdnster till appféretaget Iaggs moms pa hela beskattningsunderlaget inkl. dold
moms fran tidigare led. Aven appforetaget dverfor och Idgger moms pa sin tjanst inklusive dold moms fran tidigare
led. Dold moms och kaskadeffekter uppstar, som forsvarar for naringslivet.

Regelverket ar administrativt betungande och forsvarar ocksad forandringar nar
lokaler skattemaissigt andrar karaktar fran att vara med i momssystemet till att sta
utanfor. I samband med flyktingkrisen uppmarksammades detta nir fastighetsagare
tillfalligt ville omvandla tomma lokaler till bostdder. Detta forsvarades och blev i
praktiken oméjligt just pa grund av momsreglerna.

Det forekommer att lokaler gors om till bostader eller tvartom i andra riktningen.
Men ett enhetligare momssystem skulle sanka transaktionskostnaderna vid omvand-
ling och underlitta den hir typen av flexibilitet. Utbudet skulle ddrmed littare kunna
anpassa sig till forandrad efterfrigan. Exempelvis skulle tomma lokaler temporart
kunna anviandas som ungdoms- eller studentbostader nir bristsituationer uppstar.

Ett enhetligare momssystem skulle dven gora fastighetsdriften mer rationell. For att
undvika konkurrenssnedvridning har det inforts ett system for uttagsbeskattning.
Fastighetsigare som anviander egen personal for exempelvis lokalstddning far betala
moms. Motivet dr att uppna neutralitet ndr fastighetsagaren ska vilja mellan alter-
nativen att bedriva en verksamhet i egen regi och att i stillet ta in underleverantorer.
Men systemet ar inte heltickande, da det inte omfattar ekonomisk férvaltning.
Systemet utgor en administrativ borda som skulle undvikas om hela sektorn togs

in 1 momssystemet.

Vi foreslar att:

® Hela fastighetssektorn inklusive bostadsmarknaden fors in i momssystemet.

380U 2015:93, SOU 2016:66.
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Genom att momsbeldgga bostadsuthyrning synliggors momsen. Systemet blir enklare
for foretagen, som slipper skilja pd momspliktig och icke momspliktig verksambhet.
En 6kad flexibilitet uppstér i situationer nir lokaler omvandlas till bostider eller
tvartom.

Branschens egna organisationer (Fastighetsagarna, Hyresgastforeningen och SABO)
har foreslagit att hyrorna momsbelaggs. Deras forslag bygger pa full avdragsritt for
ingdende moms och en lag skattesats pa den utgdende momsen, exempelvis 6 procent.
Syftet dr att sinka kostnaderna avsevirt for fastighetsigarna och dirigenom mojlig-
gora ligre hyror."* Redan idag har Osterrike en reducerad moms pa hyror om 10 pro-
cent, vilket har mojliggjorts av ett eget undantag i EU-reglerna.!’

Momsbelaggningen av bostadsmarknaden kan genomforas sa att den blir stats-
finansiellt neutral. Den exakta nivdn pa den utgdende momssatsen for att uppna
detta behover utredas, sé att den aterspeglar nuvarande dold moms.'¢ Detta skulle
innebidra att den direkta effekten pa den genomsnittliga hyresnivan blir neutral;
momsforandringen i sig skulle vare sig leda till hogre eller lagre hyra.

Nivdn kommer att behéva stimmas av mot resultatet av de EU-forhandlingar som
pagar kring forslaget om moderna momsskattesatser, som ar en del av EU:s moms-
reform.!”

En momsreform inom bostadssektorn skulle gora att regelbordan minskar, effek-
tivitetsvinster uppstar och flexibiliteten okar i utnyttjandet av det befintliga bygg-
nadsbestdndet. Dessa effekter bidrar till 6kat utbud och kan pa sikt ha en viss
hyressankande effekt.

Reformférslag 2: Sank flyttskatten

Savil inhemska myndigheter (Finansinspektionen, Riksbanken och Konjunktur-
institutet) som utlindska bedomare (OECD, IMF och EU-kommissionen) 4r ense om
att ranteavdragen for hushallen bor begransas. I dagsldget dr det mojligt att dra av
30 procent av rantekostnaderna. Det gor det mer lonsamt att 1dna och har bidragit
till att driva upp prisnivan pa bostadsmarknaden.

I det svenska skattesystemet ar ranteavdragen kopplade till skattesatsen pa kapital-
inkomster. Sverige har en forhallandevis hog beskattning pa kapital och det finns ett
behov av att gora den konkurrenskraftig i forhdllande till vara konkurrentlander. Det
ar dessutom viktigt att behdlla symmetrin i skattesystemet. Losningen ar darfor att
sanka kapitalinkomstskattesatsen, for dd uppnds samtidigt en minskning av avdrags-
ritten. Sankningen bor genomforas successivt under ett antal ar for att inte orsaka
problem for hushallen.

Vi foreslar att:

¢ Kapitalinkomstskattesatsen minskas successivt med maélet att na en halvering. Det
innebdr att avdragsritten for rintekostnader ocksd sinks i samma takt for att
slutligen hamna pa 15 procent.

14 Fastighetsigarna, Hyresgistforeningen och SABO (2017).
15 Artikel 117, Radets direktiv 2006/112/EG.

161SOU 2015:93 har den ingdende dolda momsen for kommunala fastighetsbolag uppmiitts till att vara 16 procent
i genomsnitt.
17 Europeiska Kommissionen (2018).
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Vid forsaljning av en bostad beskattas vinsten med 22 procent. Det ar en flyttskatt
som gor att hushall avstar fran att sdlja nuvarande fastigheter eller ligenheter. Nar
familjesituationen férandras kan det vara aktuellt att byta frén ett storre till ett
mindre boende. Men flyttskatten kan gora att manadskostnaden dé snarare okar dn
minskar. Resultatet blir att bostadsbestdndet inte utnyttjas pa basta sitt. Vissa bor
for trangt och andra storre dn de skulle onska. Flyttkedjorna satts ur spel.

Om nuvarande relation mellan kapitalinkomstskattesatsen och reavinstskatten pa
bostdder bibehalls intakt uppstdr en sankning dven av reavinstskatten. Reavinst-
skatten sdnks diarmed successivt och hamnar till slut pa en halvering.

Vi foreslar att:

¢ Reavinstskatten vid forsiljning av en bostad sanks fran nuvarande 22 till
11 procent.

Reformférslag 3: Bosparande foér unga

Att som ung kopa sin forsta bostad ar ett stort dtagande. Med nuvarande prislage ar
det 6verhuvudtaget svart att ta sig in pa bostadsmarknaden. Samtidigt ar 4dgt boende
pa lang sikt ofta en bittre ekonomisk affar jamfort med att hyra. De kreditrestrik-
tioner som har inforts, for att minska makroriskerna i ekonomin, slir extra hart mot
yngre som star i begrepp att kopa sin forsta bostad. Dirfor finns ett behov av en
riktad atgird for att stimulera bostadssparande for denna grupp. Liknande l6sningar
finns i ett flertal andra lander.

Vi foreslar att:

¢ Ett offentligt subventionerat bostadssparande infors for dldersgruppen 18-35 ar.

Sparandet ar avdragsgillt upp till ett halvt inkomstbasbelopp per ar. Det innebir att
sparandet kan vara upp till cirka 2 600 kronor i manaden. Fér den som bosparar

1 000 kronor kan ett skatteavdrag pa 200 kronor goras mot annan inkomst. Bospar-
konton tillskapas inom ramen for nuvarande system for investeringssparkonton
(ISK). P4 sa satt kan placering av medlen dven ske i fonder, och darmed uppstar
mojlighet till hogre avkastning under spartiden. Anvinds medlen till andra inkop
an bostad sker en retroaktiv beskattning.

En nackdel ar att det tar tid innan bostadssparandet hinner vixa till sig och p4 allvar
kan underldtta for ungas bostadsinkop. For att ytterligare understodja for forsta-
gangskopare behover darfor forslaget kompletteras med andra atgarder.

Man kan tinka sig undantag fran kreditrestriktionerna. Exempelvis skulle bolane-
taket kunna tas bort. Det inférdes 2010 och innebdr att boldnet far uppga till hogst
85 procent av kopeskillingen. Sedan inforandet har amorteringskrav och skuldtak
inforts som ytterligare har skarpt kreditrestriktionerna. I det sammanhanget har
boldnetaket blivit 6verflodigt och kan tas bort utan att makrostabiliteten paverkas.
En fordel ar att anvdandningen av dyra blancolan dirmed kan undvikas.

I samband med kreditprovning stresstestar bankerna ldngivarna for att se om de
klarar av en rantehojning. De kalkylrantor som anvinds ligger pa ungefar 7-8 pro-
cent och bankerna tvingas arbeta med sd hoga rantor for att inte Finansinspektionen
ska ifrdgasidtta berakningarna. Det dr for narvarande svart att se ett scenario dar
rantorna gar upp si mycket. Det dr idag mojligt att teckna tiodriga bostadslan till
rantor som ligger under 3 procent.
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Om stresstester kunde baseras pd kundens faktiska profil av fasta rantor skulle en
lagre kalkylranta kunna anvindas i kvar-att-leva-pa-kalkylen. Fler skulle dirmed
kunna fa lan. Dessutom skulle en bieffekt vara att drivkraften att ta lan med lingre
loptider skulle 6ka. Av figur 14 framgar att Sverige tillhor de linder som har hogst
andel rorliga 1an bland nya lantagare, 72 procent. Det kan jaimforas med linder som
Danmark med 14 procent eller Tyskland med 12 procent. Langre 1optider pa boldnen
skulle i sig vara positivt for makrostabiliteten.

Figur 14. Andel av nya bolan som har rérlig ranta.
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En annan mojlighet ar att infora ett statligt topplan. I praktiken handlar det om ett
sdtt att for en begransad malgrupp undvika negativa effekter av de kreditrestriktioner
som har inforts i makrostabiliserande syfte.

Ytterligare ett annat forslag for att stimulera ungas intrade pa dgarmarknaden ar

att infora en mojlighet till 16nevixling. Yngre arbetstagare ges mojlighet att gd ner

i bruttolon och fa medlen avsatta i ett bosparande. Beroende pa utformningen av
skattekonsekvenserna kan ett subventionsmoment uppstd som efterliknar det regel-
ritta bosparandet. I praktiken leder 1onevaxling till att nagot lagre medel avsitts for
pension. Det kan motiveras med att det for yngre dr mer prioriterat att forst etablera
sig pa bostadsmarknaden innan pensionsavsittningarna maximeras. Exakt hur ett
lonevixlingssystem kan utformas kraver utredningsarbete.

Vi foreslar att:

® Yngres intrade pd den dgda bostadsmarknaden underlittas ytterligare genom
nagon eller ndgra av dessa atgarder:

borttagande av boldnetaket

stresstester baserade pa faktiskt bundna rantor

statliga toppldn

l6nevixlingsmodell for bosparande.

—_

bl ol
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Reformforslag 4: Hyresreform

Nar prisregleringen pd bostadsratter avskaffades pd 1960-talet bibeholls den i
praktiken for hyresritter genom tillskapandet av nuvarande system for bruksvirdes-
hyressattning. Med tiden har det inneburit att dldre ligenheter i attraktiva omraden
har kommit att f4 en hyra som understiger nyttjandevardet. Befintliga hyresgaster

i sddana lagenheter dr obenagna att flytta och darmed bli av med den indirekta
subvention som de atnjuter. Detta dven om familjeforhéllanden eller dylikt for-
andras. Resultatet blir en inldsningseffekt som gor det svart for nya hyresgaster att
fa en bostad. Det befintliga bostadsbestandet utnyttjas inte pa basta sitt.

Sedan 2006 finns ett parallellt system for presumtionshyror. Det giller for nybyggna-
tion och ar tankt att medge en hyressattning som aterspeglar verkliga byggkostnader.
Resultatet har blivit hyror som ligger narmare marknadsvardet, och fler lagenheter
har ocksa byggts. Men presumtionshyror dr inte detsamma som fri hyressittning.
Presumtionshyror maste godkiannas av och arligen forhandlas med Hyresgastforen-
ingen, kan inte anpassas till fordndrad efterfrdgan och giller endast i 15 &r. Presum-
tionshyror ar ocksa kostnadsdrivande, da de baseras pa produktionskostnaderna
och inte pd hyresgisternas efterfridgan. For att ytterligare stimulera nybyggande och
minska osakerheten for bostadsbolagen bor nuvarande system for presumtionshyror
ersittas av fri prissattning pa nybyggda lagenheter. Hyresgdst och hyresvird tillats
komma 6verens om hyran utan inblandning av utomstdende part.

Vi foreslar att:

e Fri hyressittning infors vid nybyggnation. Besittningsskyddet vdrnas genom auto-
matisk livsldng forlingning av hyreskontrakten. Den arliga prisjusteringen av
befintliga hyreskontrakt tillats inte Gverstiga ett index.

Med fri prissittning for nyproduktion 6kar successivt andelen for denna del av
bostadsmarknaden. Men utvecklingen kommer att g& langsamt. Det ir ett bekymmer
eftersom inlasningseffekten da kvarstar for manga dldre ligenheter. Underprissitt-
ningen minskar omsattningen och gor att flyttkedjor inte kommer igdng.

Darfor finns ett behov av en avreglering av hyressdttningen dven for det befintliga
bestandet. Hur en overgdng till marknadsprissattning i det befintliga bestidndet ska
ga till bor utredas. En 6vergdng behover ske i ordnade former under en ldng anpass-
ningsperiod for att inte forsvara for befintliga hyresgaster. Det dr sirskilt viktigt i ett
lige nar marknaden 4r obalanserad, da en snabb omreglering annars riskerar att leda
till omfattande hyreshojningar.

Overgéngen till marknadsprissittning kan goras frivillig fér hyresgisten. Hyresvirden
skulle da kunna avtala sig till en sddan 6vergdng genom att erligga en engdngssumma
som kompensation.'® Inneborden skulle bli att marknadsprissittning infors per ligenhet
i stallet for per fastighet. Fordelen dr att befintliga hyresgaster inte drabbas av hogre
hyreshojningar 4n som hade skett i bruksvardessystemet. Successivt uppstdr ett utbud
av marknadsprissatta lagenheter, vilket gynnar de som vill in pd hyresmarknaden.
Samtidigt kan nuvarande hyresgaster skyddas mot forsamringar.

Vi foreslar att:

® Fri hyressittning infors for det befintliga bestindet. Den exakta metoden utreds
for att sakra konsumentskyddet pd bista sitt. Utgdngspunkten dr att nuvarande
hyresgaster kan kompenseras om de frivilligt valjer att 6verga till marknadshyror.

18 En utarbetad modell finns i Eklund och Gidehag (2001).
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Eftersom en allman hyresavreglering kommer att ta lang tid ar det viktigt att under
tiden underlitta andrahandsuthyrning for att det befintliga bostadsbestandet ska
nyttjas pa basta sitt. Andrahandsuthyrning dr ett sitt att 6ka utbudet av ligenheter
for de som har temporira behov, exempelvis om man behover arbeta pa en annan ort.

Reformer har genomforts for att underlatta andrahandsuthyrning. Bland annat tillats
med nuvarande regler hogre hyror jamfort med tidigare. Men det finns fortfarande
ett regelverk dar den maximala hyran kopplas till kapitalkostnaden och hyran kan
underkdnnas av hyresnimnden. For att undanroja osikerheten for den som vill hyra
ut sin bostad bor det klargoras att marknadsprissittning vid andrahandsuthyrning ar
tillaten.

Bostadsrattsforeningens ratt att neka andrahandsuthyrning regleras i bostads-
rattslagen. Mojligheterna for lagenhetsinnehavarna bor vidgas genom en regel att
foreningen inte kan neka uthyrning, sd linge den ar pa en viss minsta tidsperiod.
Dirigenom undviks risken for storande hotellverksamhet. Foreningen ska sjalvklart
ocksa kunna neka uthyrning om det har férekommit storningar for andra hyresgister.
Om det finns behov kan man ocksa tinka sig att féreningens mojlighet att ta ut en
avgift for andrahandsuthyrning utokas ndgot jamfort med idag.

Vi foreslar att:

e Fri hyressittning infors vid andrahandsuthyrning.

* Bostadsrattféreningens mojligheter att sdga nej till andrahandsuthyrning
begrinsas i bostadsrittslagen.

Reformférslag 5: Lattare att bygga

For att 6ka konkurrensen och underlitta industriellt byggande infordes 2015 forbud
mot kommunala sarkrav vid byggande. I praktiken verkar det som att de kommunala
sarkraven lever vidare.” Vid markanvisningar eller upphandlingar har kommuner
fortsatt att stilla krav pd visst material, vissa konstruktioner eller specifik energi-
prestanda. I Kalén (2017) beskrivs de strategier som kommunerna Skellefted och Vixjo
anviander for att styra mot byggande i ett visst material (trd). I praktiken kringgar
man diarmed det nationella forbudet mot kommunala sarkrav. Mindre foretag och
utlindska byggentreprenorer har svart att sitta sig in i alla olika kommuners krav.
Resultatet blir minskad konkurrens och hogre byggkostnader.

Vi foreslar att:

e Forbudet mot kommunala sirkrav skdrps och att endast nationella bygg-
regleringar tillats.

Trots att vissa avregleringar har skett — till exempel minskade bullerkrav — finns hela
tiden en tendens att infora nya regler. Exempelvis har Boverket (2018b) foreslagit att
byggforetag obligatoriskt ska uppritta loggbocker over allt byggmaterial som ingér
i ett bygge. Konsekvensen berdknas bli en 6kning av byggkostnaderna med 0,2 pro-
cent. Det finns fortsatt behov av att latta pa tillganglighetskrav, bullerkrav och krav
pa dagsljusinslipp som fordyrar byggkostnaderna. Svenska Byggbranschens Utveck-
lingsfond har visat hur ett konkret byggprojekt i Nacka hade kunnat ge 40 procent

19 Konkurrensverket (2018).
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fler ligenheter och 20 procent lagre produktionskostnad om ett antal begransande
byggregler hade littats upp.?® Statens bostadskreditnamnd (2012) har beraknat att
1 procents 6kning av byggkostnaderna leder till en minskning av byggandet med
6 procent.

Vi foreslar att:

¢ Ett moratorium infors dar inga nya regleringar infors som riskerar att ytterligare
oka byggkostnaderna.

Landsbygden har sina speciella problem med bostader. Vikande befolkningsutveck-
ling kan allmint ge ett svagt marknadslidge. Men parallellt kan det finnas brist pa

de mer attraktiva boenden som behdvs for att locka till sig nya invanare. Sveriges
Kommuner och Landsting (2018) har foreslagit forenklade strandskyddsregler for att
underlatta for fastighetsigare att bygga nya bostider i attraktiva ligen. I en kommun
som Arjeplog finns det 8 700 sjoar och 9 600 6ar. Antalet bostadshus uppgar bara
till 1 400. Ett 6kat strandnidra byggande skulle med andra ord inte utgora ndgot
problem. Nuvarande strandskyddsregler ar anpassade till titbefolkade omraden och
tar inte hansyn till behovet av landsbygdsutveckling.

Vi foreslar att:

¢ Strandskyddsreglerna dndras sa att det blir lattare att bygga i attraktiva ligen pa
landsbygden. Nuvarande begransningar om befintlig bebyggelse, i forvag utpekat
omrdde och permanentboende tas bort.

20 SBUF (2017).
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