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Den socialdemokratiska expertgruppen f6r en ny social
bostadspolitik tillsattes viren 2017. Det skedde pd initiativ av
socialdemokraternas partisekreterare Lena Radstrém Baastad.
Uppdraget som partisekreteraren formulerade var av lang-
siktig karaktir. Arbetsgruppen skulle med ett fritct mandat
analysera forutsittningarna for en “ny social bostadspolitik”.
Perspektivet var siledes inte i forsta hand dagspolitiskt. An
mindre hade det till syfte att ligga en bostadspolitisk platt-
form infér valet 2018. Arbetsgruppen skulle se bortom parti-
ets dagspolitiska stdndpunkter och snarare bidra till partiets
ldngsiktiga politikutveckling.

Gruppens ledaméter har rekryterats pd personliga meriter.
Inte desto mindre har spridningen av erfarenheter frin all-
minnyttan, hyresgistrorelsen, den kommersiella fastighetssek-
torn, bygg- och bostadssektorn samt riksdagen haft betydelse
for arbetsgruppens resultat. Genom den bredd i kompetens
och erfarenheter som avspeglas i gruppens sammansittning
har olika perspektiv kunnat brytas, nigot som inte minst varit
en tillgdng nir gruppens slutsatser skulle formuleras, vilket
sker redan i kapitel 3, riktlinjer och férslag till en ny social
bostadspolitik.

Rapportens roda trid ir siledes villkoren for en “social
bostadspolitik”. Eftersom begreppet myntades pd 1930-talet,
i samband med att socialdemokratin formade sin politik
runt folkhemsvisionen, har det fallit sig naturligt att spegla
framvixten av den socialdemokratiska bostadspolitiken dels
frén ett idéhistoriske perspektiv (kapitel 4), dels genom svensk
bostadspolitisk historia (kapitel 5), s& som den gestaltat sig
frin bérjan av 1900-talet och framét. Detta avsnitt bygger
till stora delar pd killmaterial frin SABO och Boverket som
bearbetats i storre eller mindre utstrickning.

Politik dr som bekant “stigberoende”. De vigval som gjorts
historiske har ofta en tendens att styra de politiska vigvalen
framat. Med EU-intridet, globaliseringen och det systemskif-
te som genomfdrdes under 1990-talet har dock ramvillkoren
forindrats i olika avseenden. Ansvaret for finansieringen av
bostiderna ligger idag pa hushéllen. Dirmed har det blivit
mer relevant att studera exempel och ansatser frén andra lin-
der. I kapitel 7, s& hir gér andra linder limnas en dversiktlig
beskrivning av olika tillimpningar i andra linder av det som i
vid mening kan betecknas som social bostadspolitik.

Bostadsdebattens dagspolitiska utmaningar speglas i
kapitel 6, nuliige — utmaningarna for en social bostadspolitik.
Beskrivningen tar ansats i de sociala och ekonomiska klyftor

som foreligger idag och som kan forvintas vara utgdngspunk-
ten for de dtgirder som kommer att diskuteras nista mandat-
period, for det fall att det socialdemokratiska partiet fortsatt
bildar regering efter hstens val.

De forslag till reformer som arbetsgruppen presenterar
har s& lingt det varit mdjligt kostnadsberiknats i kapitel 8.

I avsaknad av sirskilda utredningsresurser har det inte varit
méjlige att penetrera konsekvenserna av alla forslag och vidare
ligger det i sakens natur att flera av arbetsgruppens forslag
miste utredas vidare.

Eftersom en aktiv bostadspolitik forutsitter omfattande
finansiella resurser dr det naturligt att den frigestillningen
dterkommer pd flera stillen i rapporten. Finansiella frigor
dr i sin tur nira besliktade med frigor som ror skatter och
avgifter. Arbetsgruppen berér dessa frigor pd ett principiellt
plan i férslag 5 (kapitel 3, riktlinjer och férslag) men har av
brist p4 utredningsresurser valt att inte belysa dessa frigor pd
ett djupare plan. Men, likvil som en ny social bostadspolitik
forutsitter breda politiska verenskommelser 4r det uppenbart
att motsvarande Sverenskommelser méste goras parallelle pd
det skattepolitiska omradet. Flera av dessa frigor rymmer
kontroversiella element som maste hanteras inom ramen fér
storre dverviganden.

Vilken karaktir har dd denna rapport? Svaret ir att den
varken ir akademisk eller dagspolitisk. Den kan didremot ses
som ett debattinligg med syfte att bide knyta an till socialde-
mokratins djupare rotter, utmana aktuella problemstillningar
och ge bidrag till partiets kommande politikutveckling.

Vi menar att bostadspolitiken alltfor linge dgnats ett for-
strott intresse. Nir socialdemokratin vixte sig stark utgjorde
bostadspolitiken i praktiken folkhemsvisionens och den
svenska modellens fjirde ben. P4 vilket sitt och med vilka
foljdverkningar utvecklas i kapitel 4. Om partiet har en vilja
att ter gripa det politiska initiativet bor bostadsfrigan goras
till en av partiets kirnfrdgor. Det ir vr forhoppning att den
hir rapporten kan bidra konstruktivt till den saken.

Stockholm i juni 2018
Lennart Weiss, arbetsgruppens ordférande
Marie Linder

Johan Léfstrand  Asa Johansson

Ewelina Holm  Lotta Jaecnsson ~ Pir Svanberg
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1. INLEDNING

1.1 Politik formas i samspelet
mellan idéer och dagligt hantverk

Grunden for det vi dagligt tal benimner som den sociala
bostadspolitiken 4r den stora bostadssociala utredningen som
arbetade 1933-1947. Medan det médosamma utrednings-
arbetet pagick spottade utredningen fram ett antal forslag
som omedelbart kunde omsittas till politiska atgirder. Men
4n viktigare var att medan utredningen bedrev sitt arbete
pagick ett stdrre projekt inom det socialdemokratiska partiet.
Det kan enkelt talat formuleras som tanken om folkhemmet.
Vissa skulle rentav beskriva det som ”drémmen om folk-
hemmet”, férestillningen om ett samhille dir alla minniskor
skulle kunna viixa upp med lika livschanser och ges méjlighet
att forverkliga sina ”bista stimningars lingtan”, for att ldna
Hjalmar Brantings bevingade ord.

Den som tar del av den idédebatt som férdes frén mitten av
1920-talet till &ren efter kriget kan konstatera att den politiska
idéutvecklingen var allt annat dn spikrak. Tringd mellan de
politiskt aggressiva utbrytarna i Sveriges kommunistiska parti
och en héger som endast motvilligt accepterade demokratins
genombrott sokte det socialdemokratiska partiet en egen vig.
Tanken om folkhemmet blev p4 sd sitt bdde ett svar pd vad
medlemmarna i det socialdemokratiska partiet drémde om
och vilken roll partiet ville ha i minniskors medvetande: ett
parti férankrat i minniskors vardagsvillkor snarare n fast i
dogmatiskt testuggande.

Men iven inom partiet gick debattens vigor héga. Mellan
Gustav Méller och makarna Myrdal pagick en bitvis intensiv
intellektuell dragkamp om vilken héllning partiet skulle ha

till minniskors personliga livsval. Kunde man tilltro arbetar-
befolkningen férmagan att sjilv fatta kloka beslut eller fordra-
des mer handfast vigledning frin samhillets och den hégre
bildningens féretridare? Det blev i allt visentligt Gustav
Moller som gick segrande ur striden. Efter hand utkristalli-
serades en kombination av évergripande politiska tankar och
konkreta politiska ansatser som kan sammanfattas i begreppet
den svenska modellen.

POLITIK AR EN PROCESS

Vilken betydelse har dessa berittelser idag? Fér politik 4r en
stindig process. Den formas i samspelet mellan djupare vird-
eringar och ideal och den grd politiska vardagens praktiska
hantverk. Sett dver tid dr det mycket som talar for att det
idémissiga tankegodset 4r viktigast. Detta ir viktigt ta fasta
pa. Nir ett parti vill gora sig redo f6r ett nytt reformpolitiskt
sprang startar férberedelserna i en grundlig analys av rddande
forhallanden, fortsitter i en diskussion om politikens mal och
rikening och landar till sist i konkreta politiska reformforslag.
Processen ir pd det sittet minst lika viktig som det slutliga
resultatet.

Om den iakttagelsen ir korrekt fir Lena Radstrém
Baastads initiativ ytterligare en dimension. Det markerar att
det politiska initiativet ligger hos partiet. Det ir en viktig
insike, i all synnerhet nir partiet befinner sig i regerings-
stillning. Administrativ makt ger forvisso kraft och energi
men det politiska hantverket riskerar ocksd att drineras. Utan
ett stérre sammanhang finns en risk act politik med tiden
reduceras till dagspolitik utan djupare ideologiskt innehall.
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VILKA IDEER BILDAR RAM FOR DAGENS POLITIK?

En bit in i arbetet féranledde denna betraktelse en viss
diskussion inom arbetsgruppen. Om den sociala bostads-
politiken i praktiken kan ses som en forlingning av den
socialdemokratiska folkhemsvisionen, vilket idégods ir det
da som bildar den yttre ramen for ett projekt som drivs med
ambitionen att idag formulera en 7y social bostadspolitik?
Arbetsgruppen kunde inte finna ndgot bestimt svar pd den
frigan. Socialdemokratisk politik vigleds forvisso av vissa
grundliggande tankar om rittvisa och solidaritet men en
smula modstulet tvingas vi ocksé konstatera att socialdemo-
kratin idag saknar en sammanhingande politisk vision som
ger svar pd vad partiet vill p& jugohundratalet.

Faran i bristen pd svar kan bevittnas i vir omvirld. Det
nyss s& stolta socialistpartiet i Frankrike r idag s& gott som
utplanat. Socialdemokratiska partier spelar idag en marginell
politisk roll i linder som Holland, Italien, Grekland och ir pa
stark tillbakaging i andra visteuropeiska linder. I Osteuropa
ir de efter en kort renissans pa vig att tyna bort. I de nordiska
linderna, Tyskland och Osterrike ir liget nigot bittre men pa
nigot lingre sikt i hogsta grad osikert.

Det framstdr som uppenbart att om den neddtgdende
spiralen ska brytas méste de socialdemokratiska partierna ta
i sin egen utmaning. Vilken roll vill socialdemokratin spela
i en ny tidsilder priglad av snabb teknologisk utveckling,
nya klassklyftor mellan individer och geografiska omraden,

global klimatkris, migration, flyktigt kapital, nya virderings-
monster — i en virld dir den nationella politikens manédver-
utrymme minskat? En sddan uppgift ligger ldngt bortom den
hir arbetsgruppens uppgifter eller ambitionsnivd men vi vill
stillsamt peka pd behovet av ett yttre politiskt ramverk som
reformarbetet pa enskilda omraden kan relatera till.

ETT BRETT PROGRAMARBETE BOR INLEDAS EFTER
VALET

Som ett allmint rad till det socialdemokratiska partiet vill vi
foresld att partiet efter valet inleder ett brett programarbete
med syfte att formulera politiska svar pd tjugohundratalets
frigor. Sedan visionen om “det grona folkhemmet” vicktes i
bérjan av 2000-talet har inte socialdemokratin tagit sig an de
dvergripande frigorna med ndgot storre djup. For att finna ett
bredare grepp med syfte att binda samman dagspolitik med
politikens grundliggande idéer fir man leta sig tillbaka till
slutet av 1980-talet och det s3 kallade 90-talsprogrammet.
Nir ett nytt initiativ till ett brett programarbete tas bor
man ligga sig vinn om en god process som engagerar par-
tiets grisrotter, dess fdreningar och medlemmar men ocksa
oberoende experter, debattorer samt de organisationer och
grupper som behovs for att ringa in den nya tidens utma-
ningar. Eftersom den politiska utmaningen p4 flera omriden
ir betydande skulle det enbart finnas férdelar om ett sidant
arbete bedrevs parallellt pd en 6vergripande niva och ett antal
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prioriterade politikomriden. I det sammanhanget framstir
bostadspolitiken som ett sjilvklart omride for ett stort poli-
tiskt omtag.

Med detta sagt har arbetsgruppen dndock gjort ett drligt
forsok ace forhélla sig till sdvil partiets uppgifter som de
utmaningar som finns pa det bostadspolitiska omradet. Hur
vi ser pd dessa framgdr av nuldgesavsnittet (kapitel 6) men de
passerar ocksa revy i det relativt omfattande forslagskapitel
som foljer direket efter sammanfaccningen.

DE GAMLA FRAGORNA HAR FORTSATT AKTUALITET

Arbetsgruppen konstaterar att de gamla frigestillningarna
dger samma aktualitet som férr. Som en naturlig f6ljd av
marknadsekonomins funktionssitt dr det alltid de ekonomiskt
svaga som kommer i klim. Frigan idr hur deras behov ska
tillgodoses nir ansvaret f6r bostdderna i principiell mening
limnats till hushallen?

Bostadsbyggande ir forenat med stora ekonomiska dtag-
anden. Efter 1990-talets systemskifte ligger detta ansvar pd
hushall, fastighetsbolag och banker. Idag fors en debatt om
risker som kan vara forknippade med en dkad upplining.
Dirmed aktualiseras den friga som sttt pd dagordningen
sedan statens egnahemsldnefond inrittades 1906: vem ska
finansiera véra bostider?

Det 4r ett faktum att de grundliggande ramvillkoren f6r
bostadspolitiken forindrades med 1990-talets systemskifte. Att

gora detta ogjort ir en orealistisk och knappast ens dnskvird
tanke. Som en f6ljd av de forindringar som skett har vi idag
en efterfrigestyrd bostadsmarknad. Det ligger bide ansvar
och méjligheter i hushéllens hinder men innebir ocksé att det
behévs en ny typ av balanserande dtgirder for att infria det
politiska malet om ritten till en god bostad for alla.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK MASTE UTJAMNA
KLYFTOR

Konsekvenserna av 1990-talets systemskifte dr en friga som
berérs pa flera stillen i den hir rapporten. Vi menar att det
inte finns ndgon anledning att moralisera éver att den sociala
bostadspolitiken avvecklades. Det allvarliga 4r snarare att den
inte ersattes av nigot nytt. En ny social bostadspolitik méste
ha som mal att utjimna klyftorna mellan generationerna,
mellan insiders och outsiders, mellan dem som har kapital
och goda inkomster och dem som saknar detta. Den bor utgd
frén tanken om allas lika livschanser och gora det majligt att
gd fran hyresrite till igda boendeformer och vice versa, i take
med indrade livsvillkor, nytt arbete och nya behov.

Med de rikelinjer och férslag som arbetsgruppen presen-
terar menar vi att det dr fullt méjligt att forma en ny social
bostadspolitik. Sjilvfallet kan forslag och idéer bide liggas till
och dras ifrn. Fér att bli framgingsrik miste dock en sidan
ambition spinna dver flera omriden och utformas som en

helhet.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK 13



2. SAMMANFATTNING

En ny social bostadspolitik iir mijlig men mdste utformas
med delvis nya verktyg

Bostadspolitiken har sedan modern tid funnits i ett spinn-
ingsforhillande mellan politik och marknad. Den sociala
bostadspolitiken, si som den formulerades av den bostads-
sociala utredningens tvd huvudbetinkanden 194647, flytt-
ade dock balanspunkten och banade viig for en politik med
milet att mojliggdra "goda bostider till alla, i hela landet”.

Med 1990-talets systemskifte indrades de grundliggan-
de forutsictningarna. Den statliga bostadsfinansieringen
avvecklades, de legala och skattemissiga villkoren for boendet
forindrades och ansvaret for bostidernas finansiering dver-
limnades till hushallen.

Rapporten konstaterar att det fanns rimliga skil till att den
gamla bostadspolitiken avvecklades men kritiserar att den inte
ersattes av ndgot nytt. Som en konsekvens 61l bostadsbyggan-
det de foljande 25 dren och i den nya marknadsorienterade
politikens spar kan vi nu se bostadsbrist, 6kade klyftor mellan
generationerna samt mellan de som har respektive saknar
tillrickliga inkomster och kapital.

Rapporten har ett brett anslag. I ett idéhistoriskt kapitel
beskrivs hur malet om en social bostadspolitik formulerades
som ett utflode av den socialdemokratiska folkhemsvisionen.
Idag saknas en sddan kontext vilket utmynnar i en uppma-
ning till det socialdemokratiska partiet att efter valet starta en
bred idépolitisk diskussion som formulerar tjugohundratalets
politiska utmaningar.

Rapportens réda trd kan sammanfattas i tva dvergri-
pande frigor; hur ska ekonomiskt svaga fi sitt behov av goda
bostiider tillgodosett och vem ska finansiera vira bostider? Hur
dessa tvd frigor paverkat det politiska reformarbetet under
1900-talet far sina sirskilda belysning i kapitlet “tre epoker”.

Arbetsgruppens slutsats ir att dessa tvé frigor ir lika aktuella
idag och att de maste kopplas samman.

Sverige har idag en i grunden efterfrigestyrd bostadsmark-
nad. Dirmed liknar ramvillkoren de som giller i andra linder
och &kar motiven att studera andras exempel, sirskilt nir det
giller situationen for de ekonomiskt svaga hushillen. Med
jimfdrelser frén andra linder konstaterar arbetsgruppen att
politik ir “stigberoende” och att Sverige bor bygga vidare pd
sin tradition med en 8ppen bostadsmarknad for alla.

Arbetsgruppens slutsatser och rekommendationer summe-
ras i kapitel 1, "Inledning” samt i kapitel 3, "Riketlinjer och
forslag till en ny social bostadspolitik”™. Slutsatsen 4r att det dr
fullt majligt ate formulera en ny social bostadspolitik men att
det méste ske med delvis andra medel.

Rapporten stiller sig avvisande till den kontinentala
bostadspolitiken som bygger pa social housing. Istillet féror-
dar frfattarna till rapporten en aktiv bostadspolitik baserad
pa generella 16sningar men med selektiva inslag for sirskilt
utsatta grupper, dtgirder som principiellt bor vara av tidsbe-
grinsad natur.

Arbetsgruppen menar att en ny bostadspolitik ska vigledas
av tanken om valfrihet och bostaden som en grundliggan-
de social rittighet. Valet av upplatelseform ska goras av det
enskilda hushéllet och politiken géra det mojligt att g& mellan
olika boendeformer under livets ging.

Med indelning i fem politiska omrdden presenteras
15 forslag till bostadspolitiska reformer. Aven om det i ett
politiskt program alltid dr méjligt act ligga till och dra ifrdn
har ambitionen varit att presentera en helhet med kapacitet
att 18sa grundliggande problem. Bostadspolitiken bér utgdra
ett av vilfirdspolitikens kirnomriden med mailet att siker-
stilla goda bostider i positiva boendemiljéer for alla, i hela
landet.
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3. RIKTLINJER OCH FORSLAG TILL
EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK

Formandet av en ny social bostadspolitik bér ske efter det
grundménster som i alla tider varit socialdemokratins frimsta
kinnetecken. Vi stiller malbilden i centrum men soker efter
l6sningar pragmatiskt, utan bindningar till vare sig politiska
dogmer eller scrukturer som vi sjilva varit med om att skapa.
Det betyder att en ny social bostadspolitik méste l8na element
fran historien nir dessa fortfarande fungerar. Den bor vara
oppen for att importera losningar frén andra linder. En ny
social bostadspolitik bor vara ppen f6r att anvinda marknads-

mekanismer nir dessa ger dnskat resultat och att tillgripa olika

typer av politiska l8sningar, frimst generella men delvis ocksd
selektiva, nir marknadsekonomin ger upphov till sociala
klyftor eller nir minniskor inte klarar sig pd egen hand. En
ny social bostadspolitik méste ses som en del i vilfirden och
samhillsbygget. Politiken och det offentliga méste dirfor

ge forutsittningar, sitta ramar och ocksé vara en aktor i
bostadsforssrjningen.

Sett i sitt dagspolitiska sammanhang betyder det att vi
soker de goda sociala 8sningarna pé en i grunden efterfrige-
styrd bostadsmarknad. Vi politiserar inte och vi favoriserar
inte ndgon enskild upplatelseform utan menar att hyresritt,
bostadsritt, dganderitt och olika hybridformer kompletterar
varandra. En ny social bostadspolitik méste bygga pé tan-
ken att 6ka individernas valfrihet genom att ge minniskor
forutsittningar att vilja boendeform efter egna preferenser
och behov under livets olika skeden. Men den méste ocksd
stddja en samhillsutveckling som ger forutsittningar for
integration och en héllbar utveckling — socialt, ekonomiskt
och miljomissigt.

Arbetsgruppens bostadspolitiska forslag har delats in i fem
olika omraden:

* politik och idéer
* finansiering och beskattning
* legala och institutionella ramvillkor

e stod till hushillen

* goda livsmiljder i en fungerande bostadsmarknad.

Syftet ir att presentera en ram for en samlad politik med
forutsittningar att ge socialt och ekonomiskt utsatta grupp-
er mojligheter att f4 sina behov tillgodosedda, att 16sa de
finansiella utmaningar som béde den sociala dimensionen
och ett hégt bostadsbyggande 4r beroende av samt att skapa
ramvillkor fér en goda livsmiljser i fungerande bostadsmark-
nad. I foljande kapitel presenterar arbetsgruppen 15 konkreta
bostadspolitiska forslag. De ir fordelade 6ver de 5 omriden
som detta kapitel 4r indelat i.

I avsnitt 8 har arbetsgruppens konkreta forslag kostnads-
beriknats. Arbetsgruppen har ocksé diskuterat mojliga site
att finansiera de forslag som presenteras. P4 den niv som det
varit mojligt att analysera dessa frigor konstaterar arbets-
gruppen att det inte framstdr som ndgon oéverstiglig uppgift
att pd ett fordelningspolitiskt rimligt sitt finansiera reformer
som kan bidra till att uppfylla 6vergripande bostadssociala
mél med den inriktning som presenteras i denna rapport. Att
gora en heltickande analys forutsicter dock tillgéng till utred-
ningsresurser som arbetsgruppen saknat.

Vi har heller inte haft till uttalat uppdrag att limna finansi-
eringsforslag eller atgirder inom exempelvis skatteomridet.
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Reformer inom detta omride méste vara lingsiktigt stabila
for bade hushall och marknadsaktérer. Forindringar som ror
hushillen maste dessutom genomfdras pé ett ansvarsfulle sitt.
Detta kriver ménga politiska avvigningar och férutsitter

i praktiken en bred blockéverskridande uppgérelse dir de
politiska partierna ir beredda till kompromisser. Inom ramen
for forslag 5, Overenskommelse om en reformerad bostadsbe-
skattning, anfor arbetsgruppen vissa principiella synpunkter
om dessa frigor och olika viigar att soka losningar men avstdr
sdledes frén att ligga konkreta forslag.

3.1 Det socialdemokratiska
perspektivet

EN GOD BOSTAD TILL ALLA, | HELA LANDET!

Nir den bostadssociala utredningen limnade sitt slutbetin-
kande 1947 var forhoppningarna hgt stillda. Férestillningen
var att man med stdd av aktiva politiska dtgirder skulle kunna
undanréja bostadsbristen pa 15 &r. I praktiken var dock
ambitionen hégre 4n sd. Med stéd av ett nytt bostadsfinan-
sieringssystem och kommunernas planeringsansvar skulle
volymmalen sikras. Tillsammans med allmidnnyttan, som
fick nya och mer férmanliga villkor, och statens riktlinjer for
bostadsstandarden, var tanken att bostadsstandarden skulle
héjas i alla delar av bostads-Sverige, frin soder till norr, i alla
delar av bostadsmarknaden, oavsett upplitelseform.
Bostadspolitiken skulle bilda folkhemmets fundament och
ligga grunden for socialdemokratins évergripande politiska
mal: ett samhille dir alla barn och vuxna kunde leva i en

god boendemiljs som gav méjlighet till avskildhet, studier,
bekvimlighet och goda sanitira forhallanden, allt i en livsmil-
jo som erbjod trygghet och vardagliga skénhetsupplevelser.

Folkhemmet riktade sig till 2/la. Bostaden skulle vara av
god, i praktiken av hog kvaliter och malet gillde s&vil lands-
bygdens befolkning som de viixande stidernas nya innevanare.
Men dir fanns ocksa sjilva jaimlikhetsbegreppet naturligt
inbidddat i de politiska reformansatserna. I det gamla samhil-
let hade minniskors livsresa begrinsats av brist pd ekonomiska
resurser, osynliga klassbarriirer och hivdvunna synsitt om
kvinnors och mins respektive kroppsarbetares och tjinste-
mins “naturliga” roller i samhillet.

Nir dessa barriirer skulle brytas var det sjilvklart att
den hégre utbildningen skulle 8ppnas dven for det begivade
arbetarbarnet. Act kultur och estetiska upplevelser skulle bli
tillgiingliga for alla. Att landsbygd och stider skulle utvecklas
med likvirdiga villkor och tillginglighet till service. Att yrkes-
livet skulle reformeras och att minniskor skulle tillforsikras
valfrihet att vilja och byta bostad efter personliga behov under
livets olika skeden.

KOLLEKTIVA PROCESSER FOR INDIVIDUELL
FRIGORELSE

For borgerliga betraktare finns hir en ofta svirforstddd para-
dox i den socialdemokratiska idévirlden. Vi socialdemokrater
anvinder oss girna av kollektiva processer for att férindra
samhillet men betraktar samtidigt individens frigorelse som
politikens yttersta mal. P4 det bostadspolitiska omridet kom
detta tidigare till uttryck genom att staten tog det dvergripan-
de ansvaret for finansieringen av bostiderna. Mélet var att alla

skulle kunna efterfriga en god bostad utan att vara beroende
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av "gamla pengar”, oavsett om de formedlades av forildrar,
formogenheter eller via arv. Det goda folkhemmet skulle vara
tillgiingligt for alla. Var och en skulle kunna géra sin livsresa,
pd egna villkor.

Nir vi idag summerar resultatet av folkhemsepoken och det
sambhiille som tagit gestalt efter att stora delar av folkhemmets
politiska och institutionella verktygsldda avvecklats r det
uppenbart att vi kan peka pd bide framgéngar och bakslag.

A ena sidan ir Sverige i en kulturell och social bemiirkelse
ett av virldens mest individualistiska, jimstillda och toleranta
linder. Barnomsorgen i Sverige haller virldsklass och utjim-
nar forutsittningarna infor den skolging som sedan ligger
grunden till vuxenlivet. Svensk sjukvird ligger i titen i alla
internationella undersskningar. Aven om sjukforsikrings-
systemet naggats i kanten erbjuder det fortfarande en grund-
liggande trygghet vid lingvarig sjukdom eller arbetslgshet.
Arbetsmarknadspolitiken m3 ha sina brister men ger i jimfo-
relse med flertalet andra linder minniskor goda méjligheter
till utbildning och kompetensutveckling som majliggor ett
nytt jobb.

I s& gott som alla internationella jimforelser f&r Sverige
ett hogt betyg nir det giller livskvalitet, tillit, ett samhille
med effektiva och tillmétesgdende myndigheter same ett vil
fungerande demokratiskt system — och trots vissa tekniska
problem i trakterna runt Sédertilje dr Sverige ett land dir tdg
och bussar fér det mesta gér och kommer i tid.

Alldeles tvekldst kan fler dn férr men ocksd jimfore med
andra likvirdiga linder idag gora sin livsresa pé egna villkor.
Dagens vilfirdssamhille ir i alla avgdrande avseenden ett
betydligt bittre samhille dn det var nir folkhemspolitiken
gjorde avstamp pa fyrtio- och femtiotalen.

OKADE KLYFTOR EKONOMISKT OCH GEOGRAFISKT

A andra sidan ir det uppenbart att den ekonomiska ojimlik-
heten 6kat sedan 1990-talet. En del av dessa effekter ir ett
resultat av den helt nddvindiga budgetsanering som skedde

pa 1990-talet men i minst samma omfattning ocksd av den
politik som olika regeringar bedrivit fram till idag. Oavsett
det exakta orsakssambandet ir det otvetydigt att inkomstskill-
naderna 6kat. Den sociala tryggheten via vira grundliggande
sociala forsikringssystem har urholkats. Stora delar av lands-
bygden har helt sonika lagts ned och pé andra stillen ir servi-
cen bristfillig. P4 arbetsmarknaden ser vi allt starkare tecken
pa en A- och en B-marknad dir minga hinvisas till otrygga
anstillningar som inte ger méjlighet till en fast inkomst och
dirmed forutsittningar for en léngsiktig planering av det egna
livet.

Med sirskilt fokus pd bostadsmarknaden kan vi konstatera
att runt manga av vira storre och medelstora stider finns idag
fororter och enklaver priglade av ekonomiska, sociala och
kulturella utmaningar som hotar tanken om ett sammanhllet
sambhiille. P4 en mer individuell nivd begrinsas dter valfriheten
for dem som saknar kapital, forankring i samhillet eller de

ritta kontakterna. Det dr ocksd uppenbart att medan flertalet
har sin boendesituation sikrad och medan Sverige fortfarande
har en hdg bostadsstandard mitt som ett genomsnittligt antal
kvadratmeter per individ, har skillnaderna mellan olika grup-
per 6kat. Inte minst har klyftorna mellan generationerna skat.

Medan det stora flertalet bor rymligt och med god standard
okar trdingboddheten for andra. Trangboddheten och den
sociala utsattheten 6kar allra mest i de geografiska omraden
dir det redan finns andra stora utmaningar. Det skapar en
dubbel social utsatthet som riskerar att leda vidare mot miss-
bruksproblem, kriminalitet och permanent socialt utanfr-
skap. I dessa omréden far barnen illa och hir drabbas dven
familjer och enskilda minniskor som inte sjilva befinner sig i
direkt social eller ekonomisk vanmake.

BOSTADEN EN NY KLASSBARRIAR MELLAN ALDRE
OCH YNGRE

Det iir ocksd uppenbart att vi ser vixande klyftor mellan gene-
rationerna. Boendet tenderar idag att bli en ny klassbarriir
som delar ildre, med kapital eller annan férankring i sam-
hillet, frin yngre, utan vare sig sparande eller tillgéng till
familj eller slikt som kan stotta dem. Med detta sagt méste
det givetvis papekas att det dven finns dldre med en svag
position pa bostadsmarknaden som ir i behov av sirskilda

stddinsatser. I generell bemirkelse 4r det dock de yngre som
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limnats efter, vilket inte minst de senaste irens framvixt av
en omfattande mamma-pappa-bank” vittnar om, nigot som
méste ses som ett nederlag for tanken om ett gott folkhem
med valfrihet och lika livsméjligheter for alla — ett vuxenliv
format pa egna villkor.

ATT BACKA IN | FRAMTIDEN AR INTE REALISTISKT

Allt detta redovisas pd en mer detaljerad nivd pd andra stillen
i denna rapport, inte minst i kapitel 6, Nulige. Frigan ir vilka
slutsatser som socialdemokratin bor dra? Ar slutsatsen att
socialdemokratin ska dtervinda till den politik som bedrevs
fore 1990-talets stora systemskifte? Allt talar for att detta r en
orealistisk ambition. P4 det helt avgsrande omradet, bostads-
finansieringen, rder idag nya forutsittningar som skapar
begrinsningar.

Bostadsfinansieringen utvecklades i praktiken i tre steg,
frén en statligt styrd och hart reglerad finansieringsmarknad
(1950-1985) éver till en hybridmarknad med en kombina-
tion av reglerad kreditgivning och statliga rintesubventio-
ner (1985-1993) till ace direfter landa i en helt avreglerad
kreditmarknad dir hushill, foretag och banker sjilva skulle
bira ansvaret. Férindringar i skattesystemet har ocksa fatt
avgorande betydelse for finansieringen av bostider och for
bostadsmarknaden. Den stérre delen av statens insatser som
rdr vara bostider sker idag via skattesystemet och triffar det
befintliga bestindet, i samtliga uppltelseformer.

Att radikalt viinda tillbaka till en gammal ordning 4r inte
realistiskt och skulle hamna i konflikt med sivil nationell
som internationell lagstiftning, sannolikt ocksa statens nya
budgetregler. Diremot ir det bide troligt och nédvindigt att
det statliga ansvaret f6r bostadsfinansieringen dter méste 6ka,
inte minst for act parera effekterna av de senaste arens kre-
ditrestriktioner. De forslag i den riktningen som presenteras
i denna rapport maste dock sjosittas pa ett sitt som forvaltar
lirdomarna av tidigare historiska erfarenheter, se vidare kapi-
tel 5.4, Systemskiftet.

BOSTADSPOLITIKEN BEHOVER KOMBINERA POLITIK
OCH MARKNADSMEKANISMER

Den gamla bostadspolitiken fiste stor tilltro till att en kombi-
nation av statlig finansiering och kommunal och regional
samhillsplanering skulle bygga det nya samhillet. (Detta
beskrivs mer i detalj i kapitel 5, Svensk bostadspolitik genom
tre epoker.) S& skedde visserligen, men i praktiken till ett
mycket hogt ekonomiskt pris som fick skatter och offentlig
skuldsdttning att skjuta i héjden. Att helt eliminera marknads-
mekanismer skulle stilla krav pa allefor omfattade ekonomiska
dtaganden och inte sjilvklart leda till 6nskvirda resultat. Var
och hur minniskor ska bo bér i grunden styras av deras egen
vilja. Alltsd bor en framtida social bostadspolitik bygga pa en
kombination av politiska dtgirder och marknadsmekanismer.
Det ir alltsd inget fel pA marknadsmekanismer, forutsatt att

de politiska atgirderna har sidan kraft att de ger minniskor
forutsiteningar att paverka sitt eget liv och sin egen fram-
tida boendesituation samt leder till en vil fungerande
bostadsmarknad.

GENERELL VALFARDSPOLITIK MED INSLAG AV
SELEKTIVA ATGARDER

Ytterligare en dimension som kriver ett medvetet forhallnings-
sitt dr forhallandet mellan olika grupper av minniskor och
bostadskonsumenter. Den socialdemokratiska vilfirds-
politiken har sedan den formulerades som politisk teori varit
generell. Detta synsitt manifesteras i uttrycket “den generella
vilfirdspolitiken” som blivit ndgot av en politisk grund-
sanning, h6jd dver ifrigasittande, dven nir den politiska
praktiken talat ett annat sprik.

Vi menar att en socialdemokratisk vilfirdspolitik dven
i framtiden maste ha ambitionen att omfatta "alla”. Men
betyder det per automatik att generella &tgirder ensamma och
i alla ligen ger forutsiteningar ace klara uppgiften, utan att en
sddan politik tar vildigt stora ekonomiska resurser i ansprak?
I efterhand kan vi se att redan den politik som férdes under
efterkrigstiden, ver miljonprogrammet fram till 1990-talet,
for all del lyfte folkflertalets behov men fortfarande limnade
en mindre, socialt eftersatt, grupp efter sig. Denna underklass,
ibland kallad “socialgrupp 4”, har under senare ar vuxit i
storlek. Hur stor den ér i realiteten finns det inga sikra siffor
pa men isolerat till bostadssektorn vet vi att kommunernas s&
kallade sociala kontrake vuxit till ca 25 000-30 000 bosti-
der. Antalet hemldsa uppgar till nirmare 35 000 och enligt
berikningar av Boverket kan idag s& manga som ca 200 000
minniskor riskera act hamna i hemléshet.

Aven om generella politiska insatser dven fortsittningsvis
bor utgora vilfirdspolitikens kirna framstér det som uppen-
bart att en sidan politik behover kompletteras med selektiva
dtgirder, mer triffsikra och effektiva dn dagens. En generell
politik har den férdelen att den inte sirbehandlar minniskor
och vidare far den till effekt att hela befolkningen fir ett
lyft, vilket gor att firre behover falla ned i social vanmakt.
Arbetsgruppen ir dirfor helt enig om att vi avvisar den typen
av selektiva losningar som tillimpas i Mellaneuropa och som
under ett brett definierat samlingsnamn brukar benimnas
social housing. Selektiva dtgirder i en svensk kontext bér prin-
cipiellt vara av tidsbestimd karaktir, utformas som &vergings-
l8sningar med syfte att via koncentrerade stodinsatser frin
olika delar av samhillet mobilisera den enskildes forméaga att
langsiktigt std pd egna ben.

Arbetsgruppens forslag ligger siledes tonvikten pa generella
politiska dtgirder med syfte att skapa villkor for en vil fung-
erande bostadsmarknad och ett tillrickligt bostadsbyggande
samt act ge hushéllen forutsiteningar att fatta egna beslut och
gora egna livsval. Men i foljande text presenteras ocksa forslag
med kapacitet att nd de allra mest utsatta, utan att Sppna slus-
sarna for [6sningar som bidrar till permanent utanférskap och
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social stigmatisering. Gruppen vill betona att den presenterar
ett antal forslag for de allra mest resurssvaga men héller det
inte for uteslutet att det behdvs mer. Politik méste i alla ligen
vara "pa riktigt” och far inte i de hogstimda principernas
namn utelimna de allra svagaste, bara for att vissa forslag inte
rikar passa in i det egna tankemonstret. Generella dtgiirder
utgor saledes rapportens principiella fundament men vi pekar
ocksé p& behovet av nya kompletterande insatser f6r de allra
mest utsatta och marginaliserade.

3.2 Politik och idéer

Bostadspolitiken madste dter bli en av vilfiirdspolitikens
kiirnuppgifter

FORSLAG 1:
Tills&tt en ny bostadssocial utredning.

Utgangspunkten for den bostadssociala utredningen bor vara
att finna lésningar pa de fordelningspolitiska problem som
rader idag. Det dr uppenbart att det finns djupa klyftor mellan
generationerna och mellan olika grupper pd bostadsmarkna-
den. En viktig orsak kan sparas till 1970- och 80-talens gene-
résa subventionspolitik som i kombination med hég inflation
skapade betydande realvirden for de hushill som valde att

bo i 4gda boendeformer. Kvardréjande effekter av 1990-talets
besparingspolitik och inte minst av 2000-talets skattereformer
forstirkte fordelningspolitiska skevheter, inte minst inom
bostads- och fastighetssektorn.

Klyfta mellan insiders och outsiders

En central friga ror den generella klyftan mellan insiders och
outsiders pd s&vil den hyrda som den dgda bostadsmarknad-
en. Oavsett minniskors preferenser ir det uppenbart att
hyresritten har specifika fordelar for de allra yngsta och
dldsta hushéllen. For de yngre innebir dock kravet pd kétid ett
intrddesproblem och for de 4ldre 4r det uppenbart att kapital-
beskattningen reser hinder att flytta till en mer indamélsenlig
bostad. P4 samma sitt har vi idag hdga intridesbarriirer in

pa bostadsriitts- och dganderittsmarknaden for hushill utan
méjlighet till eget sparande eller kapital i den egna bostaden.

Olika boendestandard, olika livsférutsattningar

En annan friga av stor betydelse handlar om de skillnader i
livsférutsiteningar som 6kade skillnader i bostadsstandard
och bostadsyta skapar. Okade inkomstskillnader i kombi-
nation med hur bostadsmarknaden har utvecklats med héga
hyror i nyproduktionen och motsvarande héga intrides-
barriirer till 4gda boendeformer har forstirke detta problem.
Idag finns en ny tringboddhet som kriver sirskilda insats-
er och som knappast [6ses av "6kad rérlighet”, som ir det
standardrecept som allt som oftast skrivs ut, inte minst av
borgerliga ekonomer. Det ir snarare troligt att ett inférande

av marknadshyror skulle forstirka den redan existerande
ojimlikheten for de allra mest utsatta nir det giller bostads-
standard och tillginglig bostadsyta.

Den sociala utsattheten for enskilda hushill I6per i de
flesta fall parallellt med segregationen mellan olika geografis-
ka omriden, oavsett om den beskrivs i sociala, ekonomiska,
etniska eller kulturella termer. Den bostadssociala utredning-
en bor sdledes ta ett helhetsgrepp dver sdvil individrelaterade
frigestillningar som den geografiska segregationen s som den
idag gestaltar sig mellan olika bebyggelsetyper, inom stider
och kommuner och mellan lokala geografiska omriden.

Sarskild uppmérksamhet pa de mest utsatta

En ny bostadssocial utredning bér dgna sirskild uppmirk-
samhet &t de allra mest utsatta grupperna, dvs. inkomstsvaga,
missbrukare och enskilda samt familjer med sociala och/eller
psykiska problem. De mest utsatta bér inte ses om en homo-
gen grupp dven om de behandlas under samma rubrik hir.
Hir finns gruppen inkomstsvaga, de som befinner sig ldngt
frén arbetsmarknaden eller i anstillningsformer utan fast
manadslén och hir finns de med multikomplexa sociala och/
eller psykiska problem. Dessa grupper utgor uppenbart olika
kategorier men har det gemensamt att de behéver bli foremal
for politiska dtgirder av sirskild karakeir.

Trygghetsboende fér aldre for att 6ka tryggheten pa
aldre dagar samt 6ka rérligheten pa bostadsmarknaden

Sveriges befolkning blir allt dldre. Fram till 2028 6kar antalet
+ 80 ar med ca 260 000 personer. Med stigande &lder dkar
ocks behovet av sjukvard, hemtjinst och omsorg. For att
mdta behoven hos gruppen “ildre-ildre” behéver tiotusentals
nya boenden skapas de nirmaste aren. Aktiva &tgirder pa
detta omrade bidrar inte bara till de ildres trygghet. De bidrar
ocks till en bittre fungerande bostadsmarknad nir éverstora
villor och ligenheter kan frigéras barnfamiljer och andra i
yngre generationer.

Den bostadssociala utredningen bor ges i uppdrag att ta
fram forslag till olika typer av trygghetsdtgirder som bide
bidrar till de ildres trygghet och gemenskap samt frimjar
rorligheten pa bostadsmarknaden. Under forslag 5 i detta
kapitel foreslds forindringar av realisationsvinstskatten men
i detta sammanhang bor ocksd andra dtgirder dvervigas
som kan 6ka kommunernas incitament att planera for fler
trygghetsboenden.

Vi menar att den bostadssociala utredningen méste ges ett
brett mandat att famna 6ver samtliga dessa lager av bostads-
sociala och férdelningspolitiska utmaningar.

De gamla bostadssociala malen ar lika relevanta idag

Arbetsgruppen menar att de gamla bostadssociala malen i allt
visentligt 4r relevanta 4n idag. Bostadspolitiken méste ha till
syfte att sikerstilla ritten till en god bostad — for alla och i
sdviil stiider som pd landsbygden. Det innebir att utredningen
méste finna svar pd hur rddande klyftor mellan minniskor
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med olika ekonomiska och sociala forutsittningar ska kunna
overbryggas.

Bostadspolitikens mal miste vara att sikerstilla goda
bostiider i goda boendemiljoer. For att mojliggra detta mal ir
det uppenbart att det méste till krafttag for ate 6ka integra-
tionen och lyfta socialt och ekonomiskt eftersatta omraden.
Uppgiften ir sannolike sa stor att den méste betraktas som
nista generations avgjort storsta socialpolitiska och kulturella
utmaning. Vad det handlar om ir act sikra den sociala tilliten
och det sammanhéllande kitt av synsitt och virderingar
som utgor sjilva sinnebilden av virt moderna, demokratiska,
sekulira, toleranta och forhallandevis jimlika Sverige. (Detta
utvecklas ytterligare i forslag 14, Satsning pa socialt, ekono-
miskt och kulturellt utsatta omriden.)

Forhillandet mellan flexibilitet och boendestandard behover
diskuteras och ges nya svar. De mél som historiskt formulerats
for till exempel det maximala antalet vuxna per rum har fort-
farande giltighet, allt f6r att sikerstilla méjlighet till avskild-
het samt lugn och ro fér studier. Detsamma giller flera andra
grundliggande funktionskrav pd exempelvis kék och badrum.
Men det ir ocksd uppenbart att goda ambitioner i minga
fall gace cill dverdrift nir det giller normytor for kék, badrum,
hall, biutrymmen och uthyrningsbara delar av den egna bo-
staden, buller pa utsidan av huset med mera. Med nya virde-
ringar och preferenser bland savil unga som ildre har en del
av de gamla normerna blivit obsoleta. Antingen bér regel-
verken i framtiden kunna tillimpas med stérre flexibilitet
4n idag eller si bér majligheten att ansska om motiverade
undantag utdkas.

En bostadssocial utredning utan partipolitisk styrning

Arbetsgruppen menar att direktiv till en bostadssocial utred-
ning bér utarbetas redan under 2018 och utredningen till-
sttas s snart det 4r mojligt efter kommande val. Utredningen
miste tillforas nddvindiga resurser s3 att den kan bedrivas
med stor intensitet, helst inte mer 4n 12—18 minader, med
syfte act méjliggora ate nddvindiga politiska beslut kan tas
under nista mandatperiod.

Direktivet bér ge utredningen vida ramar att belysa olika
aspekter av den bostadssociala utmaningen. Dirutdver ir det
nddvindigt att utredningen ges i uppdrag att analysera hur
framtidens bostdder ska finansieras, vilket ansvar som hushill
och fastighetsaktdrer bir axla och hur ansvaret i dvrigt bor
fordelas mellan det etablerade bankvisendet, pensionskapitalet,
den &vriga kapitalmarknaden och staten. (Se vidare forslag 3
och 9 i detta kapitel.) Det framstar ocksd som nédvindigt att

det parallellt sker en bred éversyn av kompetensfordelningen
mellan stat och kommun (se forslag 2) samt forindringar nir
det giller olika delar av kapitalbeskattningen (se vidare forslag
5). En genomgripande bostadspolitisk reform forutsitter séle-
des samband med andra centrala politikomriden. Vi menar
att en socialdemokratisk regering antingen bér ge utredningen
ett brett mandat uppbackat av erforderliga resurser eller sd bor
den bostadssociala utredningen kompletteras av andra utred-
ningsinitiativ som sjdsitts samtidigt och som genomf6rs med
samma tidtabell, med uttalad ambition att det sker en lopande
samordning mellan dessa initiativ.

Arbetet bér ldna ménster frén den gamla tidens utredning-
ar dir starka personligheter tillsattes frin olika partier, som
med integritet och stdd av externa expertresurser gavs utrymme
att utan direke partipolitisk styrning ligga fram forslag till
underlag for den fortsatta beredningsprocessen. Inom det
bostadspolitiska omradet dr det uppenbart att det pigar en
intressant sjilvprovning inom flera partier. En utredning som
pa allvar tar sig an de grundliggande utmaningarna har stérre
forutsdceningar ate nd framging om den redan i startskedet
visar ppenhet for de frigor och svar som liberala, konserva-
tiva eller nirbesliktade r6d-grona partier kan bidra med.

FORSLAG 2:
Fortydliga rollférdelningen mellan stat, kommun och
region.

Staten bor ta ett storre ekonomiskt ansvar samtidigt som
kommunernas ansvar for bostadsforsirjningen och enskildas

behov fiortydligas.

- Statens ansvar for finansieringen av olika bostadssociala
mdl mdste forrydligas.

- Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen fortydligas
med avseende pd bostadsbyggandet pd kort och ling sikt.

- Staten och kommunerna ska tillsammans uppritta kon-
kreta dtgiirdsplaner nér det giiller grupper med svag stiill-
ning pd bostadsmarknaden, exempelvis hemlosa, ekono-
miskt svaga samt psykiskt ochleller socialt utsatta grupper.

- For gruppen hemlisa uppriittas en siirskild nationell hand-
lingsplan med syfte att avskaffa hemlosheten inom 5-10 dr.

- Den statliga regionala nivin mdste fi mandat att utova
exekutiva dtgiirder och effektiva sanktionsmajligheter mot
kommuner som inte tar sitt ansvar for bostadsplaneringen
och prioriterade bostadssociala mdl.

I regeringsformens 1 kapitel 2 paragraf heter det:
Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfird ska
vara grundliggande mal for den offentliga verksamheten. Sirskilt
ska det allminna trygga ritten till arbete, bostad och utbildning
samt verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsitt-
ningar for hilsa.

Regeringsformen uttrycker en ambitionsnivd som innebir att
ansvaret méste delas mellan staten, landstingen och primir-
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kommunerna. Inom bostadspolitiken ir det dock uppen-
bart att staten, efter 1990-talets avveckling av de generella
bostadssubventionerna och férsimringen av bostadsbidragen,
endast tar ett begrinsat ansvar. I praktiken har kommunerna
tilldelats det faktiska ansvaret for att sikerstilla de bostads-
sociala malen. Den 6vergripande forestillningen har varit

att finansieringen kan skdtas av marknadsaktorer (banker,
hushall och fastighetsbolag) medan kommunerna fokuserar péd
sambhillsplaneringen, framfor allt att sikerstilla tillgdngen pé
mark f6r att bygga samt att uppricthilla vissa kompletterande
socialpolitiska insatser.

Ansvarsférdelningen pa bostadsmarknaden behéver ses
over

Den rddande situationen pa bostadsmarknaden gor det tydligt
att ansvarsférdelningen mellan staten och kommunerna behs-
ver forindras pa flera punkter. Det 4r uppenbart att statens
ckonomiska ansvarstagande méste 6ka. Samtidigt dr det lika
uppenbart att kommunerna hanterar sin del av ansvaret pd ett
allcfor olikartat sidtt. Medan vissa kommuner, oavsett politiske
styre, tar ansvar for bostadsbyggande och sociala behov (t.ex.
det viixande problemet med hemldsa och migranter som fatt
permanent uppehdllstillstdnd) pa storsta allvar viljer andra att
mer eller mindre negligera uppgiften och skjuta éver den pd
andra nirliggande kommuner.

Statens ekonomiska ansvar behéver fértydligas

Dessa frigor har ocksd analyserats i utredningen om kom-
munal planering f6r bostider som i maj 2018 presenterade
sitt betinkande Err gemensamt bostadsforsiriningsansvar (SOU

2018:35). Utredningen konstaterar att sedan 2008 ir det av
riksdagen formulerade mélet fér bostadspolitiken ldngsiktigt
vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efter-
frigan méoter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.
Nir utbudet inte méter behoven ir det politikens uppgift
reglera och komplettera marknaden. Detta ir kommunernas
uppgift.

Av utredningen framgar att det idag knappast forekommer
nagon kontinuerlig uppfoljning av utbudet och att det inte
heller ges ndgon konkret vigledning av statsmakterna nir giller
de faktiska behoven. Kommunernas oférmdaga att beskriva
glappet mellan utbud och behov kan dirmed ses som en reflex
av bristen pd vigledning frin nationell nivd. Utredningen
konstaterar ocks3 att linsstyrelserna i dagens lidge saknar
verktyg att pd ett verkningsfullt st stddja eller bidra med
riktlinjer till kommunerna nir det giller bostadsforsérjningen.

I betinkandet limnar utredningen ett forslag till en ny
bostadsforsorjningslag som reglerar en samverkansmodell dir
statens och kommunernas gemensamma ansvar for bostads-
forsorjningen tydliggdrs. Tanken ir att staten och kommuner-
na ska dverligga pa regional nivd i landstingens (regionernas)
regi. Baserat p& Boverkets analys av bostadsbristen ska bersrda
kommunala och statliga organ redovisa sin syn pa behoven och
vilka atgirder som behover vidtas. Staten via linsstyrelserna
ska bli mer aktiv genom att ing3 avtal med kommunerna
kring specifika dtgirder med syfte att minska bostadsbristen
anpassade till lokala forhillanden.

Vi menar att det fordras mer, inte minst nir det giller att
forcydliga statens respektive kommunernas ansvar och roller

for olika uppgifter. Staten har det dvergripande ansvaret for
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att sikerstilla rittvisa och likartade villkor 6ver hela landet
och fér alla medborgare. Dirfor dr det ocksd nédvindigt att
statens ekonomiska och administrativa ansvar for de bostads-
sociala milen fortydligas. Statliga mél och ambitioner méste i
klart storre omfattning dn idag foljas av motsvarande dtag-
anden for statsbidrag och andra former av transfereringar. Vad
detta kan innebira i praktiken klargdrs i andra delar i detta

forslagskapitel.

Tydligare kommunalt ansvar och statliga sanktions-
mdjligheter

Samtidigt miste kommunernas ansvar bli tydligare. Idag for-
muleras kommunernas sociala ansvar for sina medborgare via
socialtjinstlagen och dess uppgifter fér samhillsplaneringen
i plan- och bygglagen samt miljobalken. I dagsliget dr dock
lagstiftningen bade for vag och glappet mellan existerande
lagar for stor for att de ska utgéra en effektiv ram f6r kom-
munernas samhillsplanerande ansvar. Ansvaret for olika mal
miste goras tydligare.

Kommunernas ansvar f6r bostadsforsorjningen avseende
mark- och bostadsplanering méste klargéras bittre och siker-
stilla att den enskilda kommunen har férutsittningar act mota
den befolkningstillvixt som den egna kommunen genererar.
Det kriver ett éverskott pd firdigplanerad och byggbar mark.

Det kommunala ansvaret har en sirskild dimension efter-
som kommunerna i de flesta fall ir dominerande markigare
samtidigt som de besitter extraordinira maktmedel i form av
det kommunala planmonopolet. Det gor att man kan styra
planeringen och byggtakten men ocksa prisbilden pa mark.
Med tanke pa kommunernas unika maktposition ir det rim-
lige att beslutsprocessen kring tilldelningen av mark gérs mer
transparent.

De allminnyttiga kommunala bostadsforetagen ir en
central faktor i kommunernas méjligheter att bedriva en akeiv
bostadspolitik. Med tillgdng till egna foretag kan bostads-
forsérjningen péverkas, bdde genom byggande och forvaltning
av hyresritter. Med 1990-talets systemskifte och den nya
lagstiftning i form av allbolagen som beslutades 1990 har en
osikerhet uppstatt om vilka forutsiteningar som giller for
allminnyttan. Allbolagen siger att de kommunala bolagen i
allminnyttigt syfte ska bygga och forvalta hyresritter, erbjuda
de boende inflytande och agera efter affirsmissiga principer.

Eftersom det 4r ménga intressen som ska balanseras ir
lagstiftningen utformad pd ett sitt som ger utrymme for
tolkningar. Ndgra sjilvklara svar pd vad som ir ritt och fel
finns dirfor inte. Allminnyttan ska vara en lingsiktig aktor
och utga frin foretagets egna forutsittningar i finansiell och
affirsmissig mening. Detta ger ett handlingsutrymme s3
linge foretaget agerar pa egna meriter och sé linge dess ekono-
mi sirskiljs frin kommunens ekonomi.

Hur foretaget ska agera ir ytterst en friga for foretags-
ledningen och en politisk friga fr dgaren. Det ir dirfor vik-
tigt att kommunen som 4gare formulerar tydliga dgardirektiv
utifrdn den roll man vill att féretaget ska ha i kommunens

bostadsforssrjning. Allmidnnyttan spelar dirfér en viktig roll
dven i framtiden genom att bide erbjuda bra bostider till rim-
liga kostnader fér utsatta grupper och vara tillginglig for alla.

Vidare bér kommunerna tilldelas ett absolut ansvar for
sirskilt utsatta grupper som hemlésa, ekonomiskt fattiga
samt socialt och psykiskt utsatta. Fér hemlgsa samt socialt
och psykiskt utsatta bor en nationell handlingsplan uppriteas
med syfte att inom 5-10 &r eliminera hemlgsheten genom
att 16sa behovet av bostider i kombination med olika former
av psykosocialt stod. Ett sitt att gora detta skulle kunna vara
att systematiskt utnyttja potentialen i nyproduktionen. Via
mark- och exploateringsavtalen kan kommunerna kriva att
10-20 procent av tillkommande bostider avdelas for sociala
indamil. Kommunerna, finansiellc uppbackade av staten, ska
givetvis std for hyresgarantier och mellanskillnaden mellan
bruksvirdeshyra och subventionerad hyra men exemplet visar
att det inte foreligger ndgon odverstiglig uppgift att skaffa de
bostider som krivs.

For vissa grupper ir troligtvis gruppbostider med tillging
till socialt stddjande insatser ett bittre alternativ och dessa
bostider kan principiellt tillkomma p& samma sitt som i
ovanstdende exempel. Ansvaret for handlingsplanen mot
hemlashet bor ligga pa respektive kommun men arbetet bor
samordnas av Socialstyrelsen, linsstyrelserna och Boverket.
Arbetet bér bedrivas sd att tydliga resultat kan uppvisas redan
efter de forsta fem dren.

Av detta f6ljer ocksd att statens sanktionsmajligheter mot
de kommuner som inte tar ansvar for bostadsférsérjningen
samt prioriterade bostadssociala mal méste bli starkare. P&
vilken nivd och i vilka former en sddan styrning bist kan uts-
vas bor bli foremal for fortsatt analys och utredningsarbete,
forst inom det socialdemokratiska partiet och direfter i dialog
mellan staten och SKL, Sveriges Kommuner och Landsting.
En sirskild friga som bér analyseras i detta sammanhang
ir kommunernas mojligheter att fatta beslut om s kallade
kommunala naturreservat. Eftersom den sortens beslut princi-
piellt bor fattas pa en statlig niva bor frigan om de nuvarande
kommunala naturreservatens rittsliga stillning utredas och
mandatet att facta nya beslut flyttas frin kommunerna till
linsstyrelserna i samarbete med Naturvérdsverket.
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Nar bostader
ska finansieras pa
marknadsekonomins
villkor blir sociala behov
och ekonomisk efter-
fragan tva helt
olika saker.

3.3 Finansiering och beskattning

Staten mdste ta 5kat ansvar for bostadsfinansieringen

Nir den sociala bostadspolitiken formulerades pa 1930- och
40-talen var det med insikt om att bostadsbyggandet var i
behov av omfattande finansiella resurser. Erfarenheterna frin
sdvil egnahemsrérelsen som kooperationen visade entydigt
att utan l&nefinansiering eller statligt engagemang forblev
bostadsbyggandet blygsamt, men framfor allt var det inte
méjlige att uppfylla mer omfattande sociala ambitioner.

Flertalet valfardsstater har olika former av statliga
bostadssubventioner

For Sverige blev [6sningen att staten tog det avgdrande ansva-
ret for savil bottenlan som topplan. Hur systemet utformades
och férindrades dver tid beskrivs i kapitel 5, Svensk bostads-
politik genom tre epoker. Aven om Sverige i flera avseenden
valde att g& en egen vig 4r det uppenbart att det finns likheter
med andra linder. Som framgar av kapitel 7, S& hir gér andra
linder ir Tyskland och Osterrike exempel pa tvé linder dir
inslaget av statlig eller delstatlig medverkan i finansieringen
av den sociala hyressektorn varit betydande och ir sd dn idag.
I dessa linder stottas ocksé finansieringen till hushéllen (igda
bostider) via s kallade Bausparkassen. Dessa drivs som émse-
sidiga, dvs. icke vinstmaximerande bolag som erbjuder utla-
ning till atcraktiv ridnta i forhéllande till hushallets sparande.
I Australien, Storbritannien och Norge har staten sedan
linge stottat hushillen genom att erbjuda egenkapitaltillskott,
d v s statligt tillskott av eget kapital till det enskilda hushillet,
i vissa fall i kombination med subventionerade bottenldn och
startln. Flertalet utvecklade vilfirdsstater har statliga sub-
ventioner till bosparande. S4 gott som alla europeiska linder
tillimpar generdsa sirregler for forstagdngskdpare i form av
hagre tak f6r bolin (ofta 95 procent) samt forménliga skatte-
villkor vad giller rinteavdrag eller fastighetsskatt. I de linder
som i storre eller mindre utstrickning bygger bostadspolitiken

pa sociala hyresbostider, som tilldelas efter behovsprévning,
ir statens och delstaternas engagemang i finansieringen

betydande.

Ingen ideologisk skiljelinje for statlig medverkan pa
bostadsmarknaden

Det ménster som framerider ir sdledes att sd gott som alla
linder med bostadssociala ambitioner har ndgon form av
offentlig medverkan i finansieringen i kombination med
inslag av subventioner, antingen direke till hushéllen eller till
socialt inriktade bostadsféretag. Férekomsten av subventioner
utgor sdledes i sig ingen ideologisk skiljelinje mellan socialde-
mokerati och kristligt-liberala eller socialkonservativt styrda
linder. Alla linder med sociala ambitioner har nigon form av
subventioner men framfor allt erbjuder de flesta linder olika
finansieringsldsningar som backas upp av staten eller andra
offentliga organ.

Den intressanta frigan ir siledes vilken typ av subventio-
ner och finansieringslésningar ett enskilt land har, hur man
systemtekniskt bygger sina l8sningar, dvs. hur de hinger ihop
med landets egen bostadspolitiska tradition och hur man
viger av mellan sociala ambitioner och finansiella risker. En
foljd av 1990-talets systemskifte 4r att den svenska bostads-
marknaden idag mer liknar de férutsittningar som rader i
andra linder. Tidigare utgjorde kombinationen av statligt
ansvar for finansieringen, uppbyggandet av allminnyttan,
statens rikdlinjer for bostadsstandarden och kommunernas
ansvar fér mark- och bostadsplanering att staten och politiken
med administrativa verktyg styrde bostadsbyggandet bade till
omfattning och bostidernas standard. Idag ligger ansvaret i
hég grad pd kommunerna.

En ny social bostadspolitik bér ge hushallen forutsatt-
ningar till egna val utifran sociala behov och personliga
preferenser

Med avvecklingen av den statliga bostadsfinansieringen har
ansvaret for bostadsfrigan i en grundliggande mening lim-
nats till hushill, banker och fastighetsbolag, dvs. marknad-
ens akeorer. I en principiell mening har Sverige gétt frin en
utbudsdriven, statligt finansierad bostadspolitik till en efter-
fragestyrd bostadsmarknad dir hushllen i allt visentligt har
ansvaret. Det finns vissa férdelar med en marknad som styrs
av hushallens preferenser, inte minst nir det giller anvind-
ning av ckonomiska resurser, utnyttjande av bostadsbestdndet
m.m., men det ir ocksd uppenbart act marknadslésningar
skapar problem, framfor allt av férdelningspolitisk natur. Nir
bostider ska finansieras p marknadsekonomins villkor blir
sociala behov och ekonomisk efterfragan tvd helt olika saker.
Hushéll med svagare inkomster far helt enkelt svirare att f&
sina, i en social mening, legitima behov tillgodosedda. Av
den anledningen finns det f om ens nigra utvecklade linder
med ambition att klara bostadsférsérjningen utan offentlig
medverkan i bostadsfinansieringen.

Kirnfragan blir hur samhillet ska agera f6r att jimna
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ut villkoren mellan hushdll med olika f6rutsittningar. Det
overgripande svaret 4r att det fordras en politisk vilja som i

sin tur f6ljs av konkreta och verkningsfulla politiska &tgir-
der. Men inom vilken ram? Arbetsgruppen menar att det ir
orealistiskt att forestilla sig ate Sverige skulle kunna &terviinda
till den sortens bostadspolitik som fordes fore systemskiftet.
Med EU-intridet féljde en ny konkurrenslagstiftning som
begrinsar utrymmet att stdtta en viss boende- eller upplatelse-
form. Statens nya budgetregler, med fasta utgiftsramar och
overskottsmal, sitter ocksd grinser.

Men de grundliggande verktygen f6r en aktiv social
bostadspolitik finns kvar. Kommunerna har bostadsférsorj-
ningsansvar och instrument att piverka bostadsmarknaden
genom att planera for bostadsbyggande. De kommunala
bostadsféretagen har en stark marknadsposition i ménga
kommuner och ir fortsatt ett viktigt verktyg. Staten har ett
betydande utrymme att driva en aktiv politik genom skatte-
systemet, medverkan i finansieringen och via olika former av
direkestdd till hushéllen. Erfarenheter frin andra linder med
forutsiteningar som liknar dem som idag rader i Sverige visar
att det fortsatt finns utrymme att driva en socialt inriktad
bostadspolitik. I detta avseende handlar det mer om politiska
ambitioner och medvetna vigval.

Som framgitt av inledningen av detta avsnitt menar vi att
de 6vergripande malen fér bostadspolitiken #dger fortsatt gil-
tighet. Ritten till en god bostad méste fortsatt betraktas som
en social rittighet. Hushallen, yngre som ildre, med eller utan
storre finansiella tillgingar, ska over sin livscykel ha méjlighet
att sjilva vilja boende- och upplételseform, utifrn egna pre-
ferenser. Slutsatsen blir att en ny social bostadspolitik maste
ha som mal att ge hushallen forutsittningar att gora egna val
utifrdn sociala behov och personliga preferenser.

En diversifierad bostadsmarknad med lika villkor

Det ir ocksd rimligt att utgd frin den diversifierade bostads-
marknad som vi har idag med kommunal och privat hyresritt,
bostadsritt och egnahem som dominerande upplételseformer.
I detta avseende har Sverige fordelar jimfort med manga
andra linder eftersom vi har en bred allminnytta med en
relativt stark marknadsposition i flertalet stider tillsammans
med ett stort bestdnd av bostadsritter och egnahem.
Férdelningen ir olika 6ver landet men pa total nivé bestar
bestdndet till ca 35 procent av hyresritter, ca 22 procent av
bostadsritter och 43 procent av egna hem.

Om de bostadssociala milen ska kunna infrias dr det nédvin-
digt att alla delar av bostadsmarknaden fungerar for bostads-
sociala syften.

Vi menar dirfor att bostadspolitiken bér ha som mal att ge
samtliga existerande boende- och upplatelseformer stabila och
forutsigbara villkor som sikerstiller en blandning av hyrda
och dgda bostidder. Den frimsta utmaningen ver tid ir att
sikra tillforseln av kapital s3 att det dr mojlige att uppricchdlla
en hég och jimn bostadsproduktion, anpassad till hushillens
preferenser.

En generell bostadsfinansiering kompletteras med till-
falliga selektiva verktyg

Fran det finansiella perspektivet handlar det om att med
generella verktyg siikra den grundlidggande bostadsfinan-
sieringen, kompletterat av selektiva instrument som stdttar
grupper med sirskilda behov. Arbetsgruppen ser dock inget
behov av att 8ppna en social hyressektor av europeisk modell
ddr subventionerade bostider tilldelas efter behovsprévning.
Nir selektiva verktyg anvinds ska de vara av tillfillig nacur
och stotta hushillen att snarast majligt komma 6ver till den
reguljira bostadsmarknaden.

Som framgér av kapitel 5.4 (Systemskiftet och oron
for stigande skuldsittning) finns idag en oro inom
Finansinspektionen och Riksbanken fér att en stigande
skuldsittning hos hushall och fastighetsbolag samt en 8kad
exponering inom banksektorn mot bostider och fastigheter,
kan dventyra den finansiella stabiliteten. Som en 6ljd av detta
har en vig av bank- och kreditregleringar inforts sedan 2010.
Omfattningen och foljderna av dessa beskrivs i ovan referera-
de avsnitt. Resultatet av dessa dtgirder, oavsett varfor de till-
kommit, ir att det idag kriivs betydligt mer eget kapital/spa-
rande for sdvil bostadsbolag som hushall dn for bara ndgra ar
sedan. Till bilden hor ocksd att prisutvecklingen och dirmed
skuldsittningen péverkats av bristen pa bostidder, férindringar
i bostadsbeskattningen, god tillging till kapital samt hushal-
lens ekonomi som forbittrats till f6ljd av 1aga rintor, stigande
realléner och en gynnsam konjunktur.

Formerna f6r bostads- och fastighetsfinansieringen skiljer sig
i praktiken ganska mycket mellan olika aktérer och upplételse-
former. Att i detalj g8 igenom dessa i detta sammanhang
skulle fora for ldngt men rent allmint har forutsiteningarna for
bankfinansiering férindrats under senare r. Privata fastighets-
bolag behover idag avsevirt mycket mer eget kapital eller s&
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finansierar de sig via pensionsfonder, pé obligationsmarknaden
eller via nya finansiella instrument.

De kommunala bolagen finansierar sig i hg utstrickning
via Kommuninvest som i sin tur refinansierar sig pa den
internationella obligationsmarknaden, med sin egen och
den berdrda kommunens balansrikning som sikerhet. P4
dagens volymer fungerar detta vil men om man beaktar de
stora behov som ligger framfér kommunerna nir det giller
investeringar i olika typer av samhillsfastigheter, dvs. skolor,
dldreboenden och byggnader for sjukvird, bostider samt
reinvesteringar i befintliga fastigheter bekriftar olika analyser
att liget framét kommer att bli mycket anstringt. Enligt SKL
och Kommuninvest uppgér behoven de nirmaste 10 &ren till
nirmare 1 200 md kr vilket motsvarar fyra Kommuninvest.

Projektutvecklare som bygger bostadsritter och egnahem
finansierar byggkreditiven (det kapital som behdvs under
sjilva byggfasen) via bank, obligationsmarknaden samt ibland
dven via andra instrument. Den lingsiktiga finansieringen,
dvs. foreningens fastighetslén, finansieras huvudsakligen i
bank och har minskat som andel av den totala finansieringen
under de senaste decennierna, frén ca 95 procent i borjan av
1990-talet till idag ca 20 procent.

Hushéllen finansierar sina bostadskép i huvudsak via
bankldn. Hir skar dock inslaget av blancoldn och for ménga
unga hushill giller idag att de 4r beroende av att deras for-
dldrar eller anhériga 4r beredda att ta upp l4n med sina egna
nedamorterade bostider som sikerhet, ett fenomen som idag
allmint kallas f6r "7mamma-pappa-banken”.

Kreditbrist hos bostadsproducenter och privatpersoner
hdmmar bostadsbyggandet

Nir man summerar de finansiella dtaganden som idag kan
uppskattas f6r de kommande 1015 &ren ir det tydligt att
bostadsbyggnadsmalet men ocksd ambitionerna fér andra
angelidgna fastighetsinvesteringar inom kommuner och
landsting kommer att méta betydande problem. Redan

idag himmas bostadsbyggandet av brist pd krediter, alldeles
uppenbart for inkomstsvaga hushill som inte redan tagit sig
in pa bostadsmarknaden men detta giller ocksd kommersiella
akeorer, oavsett om de bygger hyresfastigheter eller sysslar med
projektutveckling av bostadsritter och egna hem.

Bankerna ir sedan ett par 4r tillbaka mer restriktiva med
14n «ill byggkreditiv. Man kriver en hdgre siljgrad dn f6rr och
stiller hdrdare krav pa finansiella garantier. Viljan att finansiera
mindre projekt eller akedrer som inte funnits pi marknaden
en lingre tid idr begrinsad. Mojligheten att finansiera projekt
i “svagare marknader” har férsimrats kraftigt bara under
det senaste aret. Aktdrer som soker ldngsiktig finansiering av
hyresbostider miste i manga fall idag ha s mycket som 50
procent i eget kapital, mot ca 20-30 procent f6r bara nigot 4r
sedan.

Myndigheternas restriktioner har skapat en ny situation pa
finansieringsmarknaden. Hur detta problem ska lésas kommer
att bli en av politikens absolut mest kritiska utmaningar

under kommande 4r. Vissa menar att problemet skulle kunna
16sas med statliga garantier. Det 4r dock tveksamt eftersom
problemet inte handlar om siikerhetsmassan i fastigheter

och bostider utan om likviditet, dvs. flodet av krediter inom
banksystemet.

For privata fastighetsakeorer dr en tinkbar 18sning att
pensionsfonder och forsikringsbolag i storre utstrickning
investerar i fastigheter. Hir finns redan idag goda forebilder i
halvoffentliga féretag som Rikshem och Willhem som har ett
stort inslag av kapital frin AP-fonderna. Motsvarande exem-
pel pé inslag av pensions- och forsikringskapital finns inom
helt privata fastighetsbolag. Det gemensamma draget f6r dessa
foretag ir att savil fastighetsbolagen som forsikringsbolagen
onskar en marknadsmissig avkastning. Aven om den hir typen
av kapital 4r férhéllandevis langsiktigt finns inga absoluta
garantier for att man i ett givet dgonblick inte viljer att silja
sina innehav eller bolagen viljer att konvertera hyresritter till
bostadsritt, for att pd det sittet kapitalisera pa fastigheternas
dvervirden pd en annan marknad.

Fér de kommunala bolagen ir alternativen mer begrinsade
eftersom de i forsta hand séker l&nefinansiering, inte risk-
beniget investeringskapital som soker avkastning. De kom-
munala bolagen har dock en sirskild egenskap eftersom de
ir offentligt 4gda aktdrer som inte investerar for att fa sd hog
avkastning som majligt utan for att trygga bostadsforsérjning-
en. Det markerar vikten av att de kommunala bolagen har
tillgdng till en lingsiktig finansieringsmodell som sikerstiller
behovet av lanefinansiering, utan att bolagens risktagande
okar pa ett ofrdelaktigt sitt. Foretag som 4r verksamma pa
marknader dir sedvanliga fastighetsvirderingsmodeller ir till-
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limpbara och dir deras dgare (kommunerna) har ekonomiskt

stabila villkor (befolkningstillvixt och forutsigbara skatte-
intikter) bor kunna i en stabil bas for sin framtida finansie-
ring med de f6rslag som presenteras nedan under forslag 3.
Gles- och landsbygdskommuner har i ménga fall en mer
kritisk situation. En minskande befolkning gor att virdet pa
befintliga fastigheter ir lagt. Det medfér att nyproducerade
bostadshus ofta fir ett nedskrivningsbehov i samma stund
som de ir firdigbyggda. I minga bygder behévs dock l6pande
ett mindre tillskott av nya bostider. For att mota detta behov
bér staten ta ett storre ansvar for bostadsfinansieringen och
didrmed i stérre utstrickning dela den finansiella risken med
bankerna 4n i andra delar av Sverige. Utdver det forslag till
mellanfinansiering som beskrivs under férslag 3 bér som
komplement statliga linegarantier till gynnsamma villkor
kunna stillas ut. Bostadspolitiken bér i den delen ses som
en pusselbit i en aktiv regionalpolitik som gor det mojligt att
leva, bo och arbeta i alla delar av landet.
Projektutvecklingsbolagen séker idag nya finansierings-
l6sningar utanfér banksystemet. For act klara byggkreditiv-
finansieringen emitterar vissa foretag preferensaktier eller s3
finansierar man sig "kort” via obligationer eller s4 kallade
foretagscertifikat. Andra viljer att hlla fast vid sin tradi-
tionella bankfinansiering och bedriver verksamheten med
ligre tempo och volymer. En del av dessa verktyg 4r timligen
odramatiska medan man kan sitta frigetecken for andra frin
ett riskperspektiv. Det 4r med andra ord inte sjilvklart att
det bidrar till den finansiella stabiliteten nir det uppstir nya
finansiella marknader utanfér banksystemet som myndig-
heterna har mer begrinsad insyn i.

Hushallen far allt svarare att bara bostadsbyggandet

For hushéllen ir situationen vilbekant. De som inte redan
etablerat sig p& bostadsmarknaden och den vigen kan frigéra
kapital i den egna bostaden har idag betydande svarigheter.
Att spara till en kontantinsats tar ling tid. Men nya hyresrit-
ter medfor istillet hoga hyror och totalt sett hogre boende-
kostnader. Banklan till fordelaktiga villkor har linge varit en
attraktiv 18sning men nya amorteringsregler och lanebegrins-
ningar stinger idag den dérren for ménga.

Det ir ocksd uppenbart att de senaste arens bank- och kredit-
regleringar pdverkat bankernas kalkylmodeller. Bankernas
kalkylrinta, dvs. den teoretiska rinta som bankerna ligger in
i sina kalkyler, ligger idag pa 7-8 procent vilket ir avsevirt
hogre 4n den fakriska rintenivin. Detta gor att den kalkyl-
miissiga kostnaden for ett boldn blir s& hég att t.o.m. hushéll
med goda inkomster nekas boldn.

Samtidigt har bankernas agerande mot privatmarknaden
forindrats. Det forekommer idag att bankernas bolanel6ften
som stills ut i samband med att hushall képer pd ritning, ling
tid fore inflytening, dras tillbaka, trots att inget fordndrats i
hushallens ekonomi. Bankerna viljer ocksa att inte tillimpa
undantaget for nyproduktionen nir det giller amorterings-
kravet vilket férdyrar hushallskalkylen och motverkar ambi-
tionerna till 6kat byggande. De etablerade storbankerna visar
heller inget intresse att uppmuntra till nya 8sningar, exem-
pelvis genom att méjliggéra modeller for hyrkép eller att ett
uthyrningsrum kan riknas till hushillets kassaflsde. De visar
inte heller ndgon stérre vilja att erbjuda attraktiva langsiktiga
sparformer for unga.

Den radande utvecklingen reser frigor om bankernas vilja
och férméga att spela den roll som krivs for att bostads-
finansieringen ska fungera pd ett dnskvirt sitt. De senaste
drens utveckling har siledes péverkat de forslag som liggs
under detta avsnitt och forstirkt motiven for en ny statlig

bostadsbyggnadsbank.

Behov av statlig “mellanfinansiering”

Det 4r uppenbart att liget motiverar ett storre politiskt omtag.
Aven om investeringsstodet ir ett virdefullt tillskott for
byggandet av hyresritter, framfor allt i regionstider och pd
landsorten, ir det uppenbart att de inte ricker till for act mota
vare sig den aktuella situationen eller de utmaningar som
vintar framdver.

Arbetsgruppen forordar dirfor ett okat statligt engagemang
nir det giller bostadsfinansieringen, bide mot hushill och
fastighetsbolag. Med forebild frén andra linder menar vi att
staten bor stotta hushillen att bygga upp sparade for etable-
ring pa bostadsmarknaden men ocksa nya former av ln, se
avsnitt 3.4, Stod till hushillen.

Det ir ocks tydligt att allmidnnyttiga och privata fastig-
hetsbolag men 4ven enskilda personer som énskar bygga ett
eget hus pa landsbygden ir i behov av stabil och ldngfristig
finansiering till rimliga villkor. For att mota detta behov
foreslar vi i forslag 3 och 4 en ny form av statlig "mellan-
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finansiering” med syfte att avlasta affirsbankernas dtagande
samt minska men dock inte eliminera behovet av eget kapital.
Forslaget om “mellanfinansiering” ska inte jimféras med
statliga toppldn av den typ som fanns tidigare. Staten tog i det
systemet risken upp till 95-100 procent. Erfarenheterna frin
1980- och 90-talens fastighetskris visar att en sund och stabil
fastighetsmarknad ir i behov av att alla akedrer 4r riskmedvetna
och att man har tillricklige mycket eget kapital for att kunna
méta rinte-, marknads- och kostnadsrisker. Det betyder i
sin tur att staten bor ge incitament till foretag och hushall
att bygga upp eget kapital. Hushall och bostadsforetag bor
finansiera 4tminstone 15 procent av en bostadsinvestering med
eget kapital och direfter successivt amortera ned sin totala
kapitalbelastning.

Det ir troligt att den typ av férslag som arbetsgruppen for
fram under detta och kommande tva avsnitt gagnas av att
staten utvecklar nya institutionella verktyg f6r att administrera
de politiska intentionerna pé ett professionellt sitt. Forslag pa
detta presenteras under nista avsnitt, i forslag 8 och 9 med
forslag om ett samlat bostads- och samhillsbyggnadsdeparte-
ment samt en ny statlig bostadsbyggnadsbank.

Férutom stod till den langfristiga finansieringen ir det
uppenbart att det ekonomiska stédet till de svagaste hus-
héllen maste stirkas. Forslag om forbittrade bostadsbidrag
men ocksd stdd till en ny kommunal kontrakesform, av till-
fillig karaktir, presenteras i kommande avsnitt.

Behov av 6versyn av bostadssektorns beskattning

Vi menar slutligen att det 4r angeldget att det sker en skat-
temissig 6versyn av bostadssektorn. Aven om inkomst- och
kapitalbeskattningen principiellt inte utgor integrerade delar
av bostadspolitiken paverkas de ekonomiska férutsittning-
arna for boende i olika upplételseformer. Utan att féregd en
djupare analys inom detta filt framstér bostadsritten som en
relativt sett gynnad boendeform. Hyresritten missgynnas idag
av gillande momsregler men hir finns ocksa en debatt om
kapitalbeskattningens effekter pd olika upplitelseformer som
motiverar en samlad éversyn.

Sedan fastighetsskatten i praktiken avskaffades 2008 ir
beskattningen av virdet i fastigheter 1&g i Sverige. P4 den
punkten avviker vi markant frin andra linder. Av riteviseskil
men ocksd av omtanke om en vil fungerande bostadsmarknad
med naturlig rérlighet bor fastighetsbeskattningen ses dver.
Eftersom detta ir politiskt kontroversiellt inom alla politiska

liger 4r det oundvikligt att en eventuell sddan reform méste
genomfdras inom ramen for en bred verenskommelse om
bostadspolitiken och bostadsbeskattningen, se vidare forslag 5.

FORSLAG 3:

Statlig medverkan i bostadsfinansieringen inrattas
genom "mellankapitalfinansiering” till bostadshyres-
fastigheter samt bostadsrattsféreningar.

- Mdjlighet till statlig mellankapitalfinansiering (mellan-
[finansiering) inviittas for bostadshyresfastigheter iigda av
savil privata som kommunala aktirer och stiftelser m.fl.
i intervallet 50—85 procent av en fastighetsinvestering.

- I svaga marknader ska mellanfinansieringen kunna
kompletteras med statliga linegarantier till gynnsamma
réntevillkor.

- Statlig mellanfinansiering ska ocksi maijliggiras for
bostadsrittsforeningar i spannet mellan bankfinansiering
respektive hushillsfinansiering. Mojlighet till kompletter-
ande linegarantier for bostadsriittsforeningar i svaga
marknader ska kunna medges, giver att risken for romma
ligenheter framstir som lig.

- Investeringsstidet kvarstir till dess att ett system for
mellanfinansiering inforts.

- Utrymmet for mellanfinansiering ska kunna okas tempo-
réirt i samband med ligkonjunktur med syfte att stimulera
byggandet.

Som nyss beskrivits moter sivil hushill som kommersiella
akeorer idag 6kade svarigheter att finansiera ett bostadskop
eller en fastighetsinvestering. Kommersiella aktorer har svért
att I&na mer 4n 50-55 procent av det samlade investerings-
behovet. Med krav pa mer eget kapital belastas projekten av
okade kapitalkostnader, ngot som pressar upp hyresnivéerna.
Foér andra, framfor allt mindre och nyetablerade aktorer, inne-
bir det krympande kreditutrymmet samt en tilltagande ovilja
inom bankvisendet att 6ka exponeringen mot fastighets-
sektorn att man allt oftare fir avslag pé sin kreditansokan.
Detta leder till svagare konkurrens, minskat bostadsbyggande
och till att vissa aktdrer soker sig till den alternativa kapital-
marknaden utanfér bankvisendet.

Hushall med lagre inkomster far allt svarare att lana till
bostadskop

Motsvarande krav pa okad sjilviinansiering paverkar ocksd
bostadsrittsektorn. For att motverka en alltfor hog kapital-
belastning i bostadsrittsféreningarna begrinsar bankerna

den langsiktiga foreningsfinansieringen till ca 20 procent.
Eftersom hushillen samtidigt méter en kombination av skuld-
kvotstak (ca 4,5-5,5 ginger hushallens drsinkomst), hégre
kalkylrintor i bankernas s kallade KALP-kalkyler (kvar-att-
leva-pd) samt obligatoriska amorteringskrav innebir detta att
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hushall med ligre inkomster och sddana som samtidigt saknar
sparande (eller tillgdngar i ett befintligt 4gt boende) fr allt
svdrare att linefinansiera sitt bostadskop.

I den allminna debatten sigs ibland att tillgdngen till kapi-
tal dr nirmast grinslds och att finansieringen av bostadsbyg-
gandet inte utgdr ndgot stérre problem. Slutsatser av likartad
karaktir framfordes ocksa av den statliga utredningen Ldin
och garantier for fler bostiider, SoU 2017:108. Debatten beaktar
dock inte att det ir skillnad p& en allmin tillgdng pa kapital
och riskvilligt kapital for bostadsindamal och belyser inte
heller sirskilt vil konsekvenserna av de &tstramningar som
successivt skett i kreditsystemet sedan bolinetaket inférdes
2010, inte minst de senaste 2—3 iren.

Bostadsdebatten behdver en finansiell analys

Det ir uppenbart att bostadsdebatten ir i behov av en djupare
finansiell analys. Sveriges befolkning dkar, om 4n troligtvis

i ndgot ligre takt in den som beriknades for bara ndgot ar
sedan. Aven med ett batteri av politiska itgirder som syftar
till act ka rorligheten och att anviinda det befintliga bestindet
mer effektivt innebir en vixande befolkning tillsammans
med fortsatt urbanisering att det behdvs fler bostider. Enligt
Boverkets prognoser behsvs nirmare 500 000 bostider till
2025. Baserat p& SCB:s uppskattningar av produktions-
kostnader samt ersittning f6r mark medfér byggandet av

ca 500 000 bostider ett finansieringsbehov pa ca 1 600 miljar-
der kronor, som ska férdelas mellan hushall, fastighetsbolag och
bostadsrittsféreningar.

Oavsett den framtida férdelningen av hyresritter respektive
dgda bostidder innebir fler bostidder 6kade péfrestningar pd
bankvisendet. Omsittningen av redan byggda bostider paver-
kar ocksé det framtida finansieringsbehovet. Med hinsyn till
ridande villkor 4r det osannolikt att bankvisendet kommer
att ha férméga att absorbera ett s3 omfattande finansierings-
behov som kan forutses de nirmaste dren. Motsvarande anta-
ganden kan ocksd goras for rollspelet mellan Kommuninvest
och de kommunala bostadsféretagen. Beridkningar gjorda av
SKL och Kommuninvest visar kommunernas investerings-
behov for dldreboenden och skolor de nirmaste tio aren vida
overstiger de finansiella ramar som idag kan iansprakeas.
Dirmed begrinsas per automatik utrymmet f6r bostads-
investeringar. Andra vigar miste dirmed s6kas for att klara
den samlade finansieringsbordan.

Pensions- och férsikringskapitalet skulle kunna spela
en storre roll dn det redan gor idag. Hur mycket kan dock
diskuteras. Hittills har det institutionella kapitalet intagit en
relativt avvaktande héllning till projektutveckling for ny-
produktion. Uppenbart foredrar man investeringar i férvale-
ande bolag med marginella vakansrisker. Det forefaller ocksd
oklart varfor det skulle vara mer rationellt f6r pensionskapitalet
att ta de risker som myndigheterna varnar for nir det giller

banker och hushall.

Staten maste pata sig en beskard del av ansvaret fér
bostadsfinansieringen genom “mellankapitalfinansiering”

Motsvarande frigetecken kan resas nir det giller framviixten
av nya finansiella instrument. Bostadsbyggandet ir i behov
av langsikeigt forutsigbara och stabila villkor. I avsaknad av
andra uppenbara alternativ talar detta for att staten &ter méste
pata sig en beskird del av ansvaret f6r bostadsfinansieringen.
Arbetsgruppen foreslar att staten tar ansvar for finansie-
ringsbehovet mellan bottenldn och eget kapital, dvs. en sorts
mellankapitalfinansiering. Det finns ingen anledning for
staten att konkurrera med affirsbankerna s lingt dessa har
forutsittningar och har en ambition att svara f6r bottenlin
samt den grundliggande BRF-finansieringen, sé linge som
bankernas villkor framstr som rimliga.

Som tidigare pdpekats vore det ocksa olyckligt om en
statlig medfinansiering pa ett generellt plan skulle eliminera
eller reducera kravet pd eget kapital. Erfarenheterna frin
1990-talets fastighetskris visar att det dr angeliget att hush&ll
och kommersiella akedrer tillfor eget kapital och sparande, for
att inte lanefinansieringen och dirmed risktagandet ska bli
for omfactande. Forslaget innebir att kommunala och privata
fastighetsbolag ska kunna anséka om mellanfinansiering i
spannet mellan bankernas bottenlén (ca 50—60 procent) och
ett rimligt krav pd eget kapital, limpligtvis 15 procent. Den
statliga mellanfinansieringen utgdr dirmed ca 25-35 procent
av den totala finansieringen.

yA
Eget kapital
15 o get kapita
Mellan-
35 °/ finansiering
o (staten)
Bottenlan

(bank)
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Statlig medfinansiering kan démpa byggkostnaderna

Med ett okat statlig dtagande for finansieringen av bostads-
byggandet 4r det ocksé rimligt att staten stiller olika typer av
villkor. Utifrin bostadssociala kriterier skulle det kunna ske
genom t.ex. ligre hyror under ett antal &r, genom 6kade krav
pa ate stilla bostider for sociala och kommunala kontrake (se
forslag 10) till kommunernas frfogande eller genom krav pd
sirskild bostadsanpassning eller gruppboenden for sirskilt
utsatta grupper etc. Ett annat sitt kan vara act gora som den
danska Landsbyggefonden, som sitter ett tak for byggkost-
naden i de projekt som anséker om finansiering. Detta har
haft en tydligt kostnadsdimpande effekt pd nyproduktionen.
Omfattningen av och inriktningen pa olika typer av villkor
kan limpligen variera éver tid och faststillas i avtal mel-

lan den statliga bostadsbyggnadsbanken (se férslag 9) och
bostadsproducenterna.

For bostadsrittsforeningar foreslds att statlig mellanfinan-
siering méjliggdrs i spannet mellan bankernas féreningslan
och hushallens linefinansiering. Dirmed minskar behovet
av uppldning frdn hushéllen vilket innebir att fler hushall
med begrinsat eget kapital kan efterfrga en bostad. Som en
bieffekt skulle ocksa bostadsrittsforeningarnas ursprungliga
kooperativa karaktir stirkas.

Den statliga mellanfinansieringen bér ske till likartade vill-
kor som dagens bankfinansiering. Aven om statens medverkan
ligger i ett intervall med teoretiske sett ndgot hogre risk bér
bankernas befintliga riskpéslag ge tillrickliga marginaler for
att ticka upp for bide potentiella kreditférluster och adminis-
trativa kostnader m.m. Hur en statlig mellanfinansiering kan
administreras berdrs i avsnitt 3.3.

Ett system med mellankapitalfinansiering innebir ecc klart
storre statligt engagemang dn idag och gér att nuvarande
investeringsbidrag kan avvecklas. Det bér dock ske forst
nir ett system med statlig mellanfinansiering finns pd plats.
Statlig medfinansiering ska ocks& kunna anvindas som ett
akeivt verktyg i ligkonjunkeur och temporirt medge en viss
okning av finansieringsgraden. I det fall s sker bér amorte-
ringstiden for tillskjutande linebelopp géras ndgot kortare r
for 6vriga lan.

Med undantag f6r nedanstdende férslag om landsbygdslén

presenteras olika forslag till finansieringslésningar for hushal-
len under avsnitt 3.5, Stéd till hushallen.

FORSLAG 4:
Landsbygdslan inférs fér att méjliggéra fler bostader pa
landsbygden.

- Landsbygdslin inviittas for byggande av egna hem pdi
landsbygden i intervallet mellan bankernas bottenlin och
hushéllets egen kapitalinsats.

Boende i eget hus idr den naturliga och mest attraktiva
boendeformen pa landsbygden. Idag forsviras dock forvirvy
av befintliga hus eller byggandet av nya hus av bankernas
ovilja att ge 1dn. Detta beror pé att marknadsvirdet for hus p&
landsbygden ir osikert. Det giller inte minst nyproducerade
hus dir marknadsvirdet kan ligga under produktionskost-
naden redan nir huset ir firdigstillt. En levande landsbygd
forutsicter dock att unga familjer har méjlighet act forviirva
eller bygga hus for eget boende, forutsatt att de har jobb och
inkomster som de lingsiktigt kan leva pa.

I Norge loser man detta dilemma med s kallade grunnlin.
Den norska regionalpolitiken har som uttalat syfte act mojlig-
gora boende i hela landet. Via den statliga Husbanken stiller
man dirfér ut grunnlin som kan ges som bottenlan upp till
kravet pd eget kapital, men linet kan ocksd ges som mellanka-
pitalfinansiering, dvs. l&n i utrymmet mellan bottenldn i bank
och eget kapital.

Arbetsgruppen freslar att landsbygdslan inférs med
samma tekniska uppbyggnad. Det innebir att bankvisendet
precis som idag svarar for den grundliggande kredicprov-
ningen nir det giller bottenlan, som i normalfallet bér kunna
ges upp till ca 50 procent av den totala finansieringen. Precis
som for andra privatfinansierade boendeformer bér hushall
pa landsbygden ha ett visst eget sparande i samband med ett
husférviry, i normalfallet minst 15 procent. Hur stort kravet
pa eget kapital bor vara méste avgoras i det enskilda fallet men
hus pé landsbygden ir relativt sett billigare in motsvarande i
storre titorter. Dirmed ir det inte orimligt att kravet pa eget
kapital kan vara nigot hogre.

Hur landsbygdslan kan administreras beskrivs under
avsnittet 3.4.
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FORSLAG 5:
Reformera bostadsbeskattningen via en bred politisk
Séverenskommelse.

Genomfor en bred politisk sverenskommelse om en reforme-

rad bostadsbeskattning med syfte att dstadkomma vittvisa

skattevillkor mellan olika boendeformer och generationer,

som frimjar rorligheten och bidrar till finansieringen av

angeliigna bostadssociala reformer.

- Beskattningen av samtliga boendeformer ses jver med syfte
att balansera skevheter i de ekonomiska villkoren.

- Realisationsvinstbeskattningen forindras med avsikr att
[frimja rorligheten inom och mellan upplitelseformer.

- Den samlade beskattningen av bostads- och fastighetssek-
torn ses over med syfte att frimja ett hogt bostadsbyggande.

- Beskattningen av bostadssektorn forindras for att oka
réittvisan mellan generationerna samt skapa ekonomiska
forutsiittningar for angeliigna bostadssociala reformer

Férutsiteningarna f6r bostadsmarknaden och bostadsbyggan-
det paverkas i hog grad av hur olika skatter triffar boendet.
Det giller moms, beskattning av privatbostider och nirings-
verksamhet, kapitalbeskattning, fastighetsbeskattning m.m.
Skattereformen tillsammans med de forindringar av bostads-
finansieringen som genomftrdes i bérjan av 1990-talet (se
vidare avsnitt 5:5, Systemskiftet) fordyrade boendet pétagligt.
Ambitionen var dock att behlla neutrala villkor mellan
upplételseformerna.

Sedan dess har flera avgérande forindringar skett, dock
utan en dvergripande tanke kring hur bostider ska finansieras
och beskattas. Detta ir delvis en f6ljd av att inkomst- och
kapitalbeskattningen ir dtskild. Hyresgister dger inte sin
fastighet utan betalar hyra med beskattade l6neinkomster till
fastighetsigaren som i sin tur erligger skatt (och gor avdrag)
for fastighetsrelaterade omkostnader. Hush&ll som iger sitt
boende finansierar bostaden sjilva via eget kapital och l4n,
betalar reavinstskatt vid forsiljning, erligger arligen en (lag)
fastighetsavgift for virdet pd bostaden och kan i gengild géra
avdrag for 18pande rinteutgifter.

For en enskild person som #ger en bostadsritt eller en villa
giller siledes att den enskilde kan géra skatteavdrag for 30
procent av rintekostnaden. Den som #ger en hyresfastighet
(fretag, privatperson eller kommun) kan gora avdrag for
samtliga drifts-, forvaltnings- och kapitalkostnader. (All rinta
pa externt upplénat kapital dr skattemissigt avdragsgille for
fastighetsigaren. Hur hog avdragseffekten blir beror dock pd
ridande skatteregler samt pa fastighetsigarens belaningsgrad
och avkastning. Det férslag om forindrad foretagsbeskattning
som presenterades viren 2018 fir till f6ljd att en nigot mindre
andel av fastighetens kapitalkostnader kan dras av.) Avdraget
gors dock mot rorelseresultatet som inkluderar hyresgistens
hyra. Fastighetsigarens rinteavdrag gors siledes mot resultatet
i den egna rorelsen och kommer primirt fastighetsigaren,
endast indirekt hyresgisten, till del.

Skattesystemet ger konsekvenser f6r villkoren mellan
olika boendeformer

De skattemissiga konsekvenserna for boendet i olika uppla-
telseformer ir idag foremal for debatt. Debatten kompliceras
av att det rider olika principer for beskattning av kapital och
l6neinkomster samt niringsverksamhet. Men kapitalbeskatt-
ningen och beskattningen av niringsverksamhet ir i princi-
piell mening inte en del av bostadspolitiken. Dirfor kan man
komma till olika slutsatser beroende pd om man utgér frin
boendekostnader eller skattesystemets konsekvenser for privat-
personer (som iger en ligenhet eller en villa) eller juridiska
personer. Klart dr dock att skattesystemet ger konsekvenser,
bide férdelningspolitiskt och fér villkoren mellan olika upp-
latelseformer. Dirfor dr det motiverat med en bred dversyn
med syfte att balansera ridande skevheter.

Foérindringen av fastighetsskatten till en kommunal
fastighetsavgift 2007 gjorde att den l8pande beskattningen
av viirdet pa en bostadsritt eller villa minskade kraftigt. Den
gynnade bostider i marknader med héga taxeringsvirden och
ledde till att viirdet pa dessa bostider 6kade kraftigt. Dirmed
okade skillnaden mellan bostider och hus i olika landsdelar
och vidare gynnades det 4gda boendet, inte minst i vdra stor-
stider. Som redan framkommit i detta kapitel (férslag 3 om
mellanfinansiering) erligger bostadsrittsforeningar for nir-
varande endast en lag fastighetsavgift motsvarande maximalt
1 315 kr per ligenhet. (Motsvarande giller dven for beskatt-
ning av hyresbostadsfastigheter.) Hyresbostadsfastigheter
beliggs med full moms i byggskedet medan bostadsrittsfastig-
heter ofta kan undvika momseffekten genom att fastigheterna
inte sillan forvirvas i bolagsform. For alla nyproducerade
fastigheter, flerbostadshus och villor giller befrielse fran fast-
ighetsavgiften de forsta &ren.

Med skade fastighetsvirden i det dgda boendet har de
negativa férdelningseffekterna mellan insiders och outsiders
pa den dgda marknaden 6kat och vidare finns inslag i skatte-
systemet som gynnar boende i 4gda bostider. Fér att minska
dessa skillnader samt skapa stabila och likvirdiga villkor
for byggande av hyresbostider behdvs en samlad éversyn av
bostadsbeskattningen.

Forandringar av skattesystemet maste ske genom breda
politiska Sverenskommelser

Viir medvetna om att debatten pa detta omrade ir starke
politiserad och inte sillan fors i hogt tonlige. Som papekats
redan under inledningen till detta kapitel kriver mer djup-
lodande forslag relativt stora utredningsresurser som arbets-
gruppen saknat. Nedan presenterar gruppen ndgra forslag som
ska ses som inspel till en bred skatteutredning. Som tidigare
papekats behover de tankar och inspel som presenteras utredas
vidare med syfte att 4stadkomma en bred blockdverskridande
overenskommelse som siikrar de bostads- och férdelnings-
politiska mélen.

En reformering av bostadsbeskattningen maste ocksd
beakta generationsperspektivet. De som klev in pd bostads-
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marknaden fran 1970-talet och fram till avvecklingen av den
statliga bostadsfinansieringen i bérjan pd 1990-talet gynnades
av garanterad rinta (rintebidrag) och statliga topplén i alla
upplételseformer. Fram till skattereformen 1990 gjordes avdra-
gen for skuldrintor dessutom direkt mot inkomstskatten.
Med hég marginalskatt dven i normala inkomstligen var detta
mycket frménligt. Hog inflation urholkade ocksd smahusi-
gares skulder i reala métt, vilket innebar att rintebidragen och
rinteavdragen i praktiken blev bidrag till amorteringar. Under
senare ar har sinkt fastighetsskatt och ROT-avdrag ytterligare
gynnat dem som redan #ger en bostad. De som ska etablera

sig pd bostadsmarknaden idag méter helt andra villkor.
Bostadsbristen ir stor och priserna pd dgda bostider ir ofta
héga. Med skuldkvotstak och amorteringskrav hijs troskeln
ytterligare. Samtidigt som rintorna ir laga och avdragsgilla
kan de som tar stora lin idag inte rikna med att en hog infla-
tion ska hjilpa till att betala av skulderna.

Dagens system har en omvind fordelningsprofil. Det
stodjer dem som redan har sitt boende ordnat och det som
redan ir byggt medan yngre generationer och de som dnnu
inte etablerat sig p& bostadsmarknaden méter héga intrides-
barridrer. Sjilvklart miste forindringar i bostadsbeskatt-
ningen ske med stor respekt for att enskilda hushall och
marknaden i stort agerat efter de forutsittningar som gille vid
varje tillfdlle. Detta fir & andra sidan inte innebira politisk
handlingsférlamning infér villkor som leder fel fordelnings-
politiskt, bdde mellan generationer och mellan boende i olika
upplételseformer.

Idag diskuteras ofta de olika delarna av bostadsbeskattning-
en var for sig. En dversyn miste i stiillet goras med en helhets-
syn som behandlar bdde den l6pande beskattningen och
skatten vid f6rsiljning av bostad. Den méste ocks& behandla
beskattningen av hyresbostadsforetag och bostider i olika

upplételseformer.

Den I6pande beskattningen av egna hem och bostads-
ratter bor ses Sver

Hushéllens skuldsittning 4r en friga som stdr hogt pa dag-
ordningen i diskussionen om Sveriges ekonomi. Med syfte att
dimpa den fortsatta prisutvecklingen ir minskade rinteavdrag
en 4tgird som diskuteras. En annan ir hojd fastighetsavgift.
Dessa &tgirder har lite olika fordelningsprofil. Bdda ddmpar
formodligen prisutvecklingen och dirmed skuldtillvixten. En
hojd fastighetsavgift (baserad p& marknadsvirdet) paverkar
alla som 4ger sin bostad, allra mest de med dyra bostider. I
det sammanhanget finns ocks3 frigan om beskattningen av
bostadsritten som bor diskuteras inom ramen f6r en samlad
skatteutredning.

Minskade rinteavdrag drabbar de med stora lan, ofta de
som képt under senare &r men skulle ocksd drabba hushill
som 6nskar komma in pd bostadsritts- eller villamarknaden.
Forr kunde ett hushill rikna med att inflationen skulle hjilpa
till med amorteringen av bostadsldnet. Eftersom det ter sig
osannolikt framat blir beroendet av rinteavdraget desto strre.
I minga andra linder tillimpas ocks& mer fordelaktiga skatte-
missiga villkor (hogre avdragsritt, rabatt pd fastighetsskatten
m.m.) for forstagdngskopare 4n f6r dem som redan finns pd
den dgda delen av bostadsmarknaden. I flertalet andra euro-
peiska linder tillimpas ocksa ett mer generdst bolénetak for
forstagangskopare.

Ett alternativ till en begrinsning av rinteavdraget och/
eller hojd fastighetsskatt/fastighetsavgift skulle kunna vara
act tergd till den beskattningsprincip som fanns fére 1990
ars skattereform. Det skulle innebira att nuvarande fastig-
hetsavgift ersitts av en schablonintikt baserad pd marknads-
virdet/taxeringsvirdet av bostad. Tekniskt skulle det betyda
att "intiikten” av det kapital som bostaden representerar ger
majlighet till avdrag pé rintekostnader pd de ldn som finan-
sierar bostaden. P4 det sittet fir dven de som inte har stora lin
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vara med och betala, precis som om de i stillet haft pengarna
pa banken eller placerade i aktier. Kapitalbeskattningen
blir d4 mer enhetlig. Ett sddant forslag lades ocksd av
Fastighetsbeskattningskommittén (SOU 2000:34).

En annan &tgird skulle kunna vara att justera nuvarande
fastighetsavgift, bdde nir det giller avgiftens storlek och i
vilka intervall av marknadsvirdet som den tas ut. En forind-
ring skulle med andra ord kunna se ut pd en rad olika siitt.

Ett mojligt site ate oka rdcevisan mellan stad och land kunde
vara att medge befrielse fran fastighetsavgiften upp till den
nivé dir nuvarande tak for avgiften (1 025 tkr) ligger idag.
Fastighetsavgiften skulle dirmed i stillet tas ut med bérjan
frin ett virde pd 1 025 tkr och sedan tas ut i en trappa upp till
ett tak, for att pd det sittet undvika de negativa effekter som
den gamla fastighetsskatten medforde.

Som redan tidigare papekats kriver emellertid férindringar
inom det hir omrddet relativt omfattande utredningar och
vidare dr det nddvindigt att varje forindring sker inom ramen
for breda politiska 6verenskommelser. De tankar som framfors
hir ska séledes ses som inspel till en skattedversyn snarare idr
som konkreta forslag.

Reavinstskatten har gjort det "billigt att bo och dyrt att
flytta”

Omliggningen av fastighetsskatten till en kommunal fastig-
hetsavgift (dr 2007) finansierades med hojd reavinstbeskatt-
ning (frdn 20 till 22 procent) och férindringar i uppskovs-
reglerna. Diremot gjordes inga begrinsningar i avdragsritten
for skuldrintor. Detta innebar ligre [6pande beskattning av
dgda bostidder och hogre skatt vid forsiljning. Forindringarna
har bidragit till hojda priser pa dgda bostdder men ocksa till
vilkinda inldsningseffekter. Detta uttrycks i debatten som att
det blivit billigt att bo och dyrt att flytea.

En skattereform bor innefatta frindringar i realisations-
vinstbeskattningen. Med en forindring av den l6pande
beskattningen skulle det vara majligt att férindra reavinst-
beskattningen for att 8ka rérligheten och skapa gynnsammare
forutsiteningar att byta till ett boende som passar hushéllet
bittre. Ett sitt att gora detta skulle vara att skjuta upp realisa-
tionsvinstbeskattningen tills hushallet helt limnar villa- eller
bostadsrittsmarknaden. Kostnaden for en sidan dtgird skulle
kunna métas av ndgot ligre rinteavdrag.

Ytterligare ett annat sdte act stimulera rérlighet och bostads-
byte mellan upplatelseformer skulle kunna vara att infora ett
system med bo-konto. Vinst (fore eller efter skatt) frén tidig-
are boende kan naturligtvis anvindas f6r kép av ny bostad.
Men detta léser girna in minniskor i dgt boende, trots att man
kanske ir i ett skede av livet d4 en hyresrittsboende skulle passa
bist. Om vinsten kan placeras pa ett skattefritt bo-konto, dir
pengarna far anvindas for finansiering av framtida boende
oavsett om det ir kapitalinsats eller 16pande hyra, kan t.ex.
del av hyran for en nybyggd hyresritt betalas. P4 sa sict skulle
steget att flytta till ett bekvime boende i hyresritt pa idldre dar
framstd som mer éverkomligt.

Moms pa hyran skulle ge lagre boendekostnader

En lig moms pd hyra bor utredas. En sidan forindring skulle
innebira en sinkning av skattetrycket pd hyresritten, gora det
mer l6nsame att bygga nytt och rusta upp och skapa forucsitce-
ningar for ligre hyror i sdvil nyproduktion som i befintligt
bestind.

Med nuvarande regler méaste fastighetsiigaren betala moms
pa i princip alla varor och tjinster som képs in i verksam-
heten. Momssatsen f6r den ingdende momsen 4r 25 procent.
Momsen blir en utgift som liggs p& toppen av priset och
bidrar till att driva upp sivil kostnaderna fér nyproduktion
som hyresnivierna i befintligt bestind.

Om bostadshyrorna momsbeliggs, vilket vil 6verens-
stimmer med grundtanken att mervirdesskatten ska betalas
av slutanvindaren, kan de ekonomiska villkoren forbitcras.
Den utgdende momsen bér dd motsvara den ligsta moms-
satsen, som dr 6 procent.

Genom att bostadshyrorna momsbeliggs kan fastighetsi-
garen gora avdrag for ingdende moms. Eftersom den ingdende
momsen ir hogre (25 procent) 4n den utgdende (6 procent)
kommer fastighetsigarens kostnader for verksamheten att bli
avsevirt ldgre.

Frén rent principiella utgingspunkter kan momsen pa bygg-
ande och forvaltning av bostider diskuteras. Skattereformen i
bérjan pé 1990-talet innebar att byggmomsen hajdes frin
12 procent till 25 procent och att drift- och underhallskost-
nader blev momspliktiga. Den héga momssatsen, 25 procent,
vi har i Sverige har naturligtvis stor betydelse for investerings-
kostnaden i bostider och dirmed ytterst f6r boendekostnaden.

Frin politiskt h&ll uttalas inte sillan en strivan att ha
enhetlighet i momssatser men d& beaktar man inte att vi
redan idag har tre olika nivéer. Det kan ocksé papekas att
momsen sinkts pa vissa varor och tjinster sedan skatterefor-
men. Momsen pa livsmedel sinktes till 12 procent 4r 1996
och restaurangmomsen sinktes ar 2012. Statens &rliga kost-
nad (skattebortfall) for detta ir enligt Finansdepartementet
30 miljarder kronor respektive 10 miljarder kronor.

En ny social bostadspolitik maste finansieras

Med omliggningen av bostadspolitiken pd 1990-talet foljde
ocks3 att bostadspolitiken i ekonomiska termer avlgvades.
Detta forstirkees pd ett avgdrande plan 2007 nir fastighets-
skatten reformerades. I praktiken har bostadspolitiken gatt
frén att vara en stor kostnadspost i statens budget till en
kassako, frén ca 40 md kronor per r netto till ungefir lika
mycket som en nettointike.

Aven om det inte finns nigot som siger att ett politikomride
ska ga plus minus noll 4r det uppenbart att bristen pé politiska
initiativ inom detta omréde beror pa resursbrist. Detta kan
16sas genom omférdelning mellan olika politikomriden, som
andel av statens 6kade inkomster eller som omférdelning
inom sektorn. Utformningen av skattesystemet spelar ocksd
roll i detta sammanhang. Skatteavdrag har samma effekt
pa statsbudgeten som direkestsd till politiska reformer och
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Vand stora
upprustningsbehov
till investeringar i
hallbar utveckling.

behover dirfor beaktas inom ramen for en
bred framtida bostadspolitisk uppgorelse.
Eftersom 4ven dessa frigor kriver djupare
analys har gruppen avstdtt frén att géra mer
omfattande utredningar. S3 lingt frigorna analyserats
menar vi dock att det finns stora méjligheter att finansiera
angeldgna reformer inom det bostadspolitiska omriddet genom
att forindra olika delar av kapitalbeskattningen. Hur detta
ska ske bér som tidigare framhallits analyseras inom ramen
for en samlad 6versyn av bostadsbeskattningen.

Gruppen menar att socialdemokratiska partiet bér gd
in i en sidan dversyn med dsikten att forindringar inom
bostadssektorn ska anvindas f6r bostadssociala indamal inom
densamma. Att exempelvis mota effekterna av minskade
rinteavdrag med sinkta inkomstskatter skulle knappast alls
parera for de ordttvisor som idag rider mellan generationerna
pa detta omrdde. Om minskade rinteavdrag alls ska aktua-
liseras menar vi det ekonomiska utrymmet ska reserveras for
den typ av reformer som presenteras i denna rapport, primirt
for ate stotta de allra mest utsatta samt unga och ekonomiske

svaga hushall.

FORSLAG 6:
Stark villkoren f6r renovering och upprustning i svaga
marknader.

- Hallbarhetslin bor infiras med mojlighet till siirskild
premie i svaga fastighetsmarknader.

- Infir skattefria underbillsfonder med syfte att jimna ut
underhdllskostnader sver tid.

- Ge dven hyresgiister mijlighet till ROT-avdrag for under-
héllsdtgiirder i den egna liigenheten.

Vand stora upprustningsbehov till investeringar i hallbar
utveckling

En stor del av miljonprogrammets bostider stdr inf6r visent-
liga upprustningsbehov. Det giller fastigheterna men ocksa
mer generella stadsutvecklingsbehov. Behov som har att gora
med bade den fysiska utformningen och livet mellan husen.
Dessa omriden finns 6ver hela landet. P4 m&nga mindre orter
med laga fastighetsviirden och utflyttning ir det svért att
bide fa kalkylen att g& ihop och att f3 krediter till nédvin-
diga renoveringar. Men det 4r ocksd svirt i forortsomraden i

storstiderna dir nedslitna fastigheter,
socioekonomiskt svag befolkning och
sociala problem férsvarar lingsiktiga
investeringar. Denna del av bostadsbestindet
behover tas tillvara och anpassas efter de behov
som finns hos dem som bor dir idag men ocksa hos dem
som kan tinkas flytta till dem i framtiden.

Gemensamt f6r ménga av miljonprogrammets omriden ir
att de karaktiriseras av funktionellt vil utformade bostider
men ensidighet gillande arkitekeur, omrddesstruktur och upp-
latelseformer. Med vil utformade insatser i samverkan mellan
fastighetsigare, boende, civilsamhille, kommun och nirings-
liv kan det som idag ses som problemomraden utvecklas till
stadsdelar som priglas av lingsiktig héllbarhet.

Det 4r inte méjligt att finansiera dessa investeringar via
hégre hyror. Det leder till att fastighetsiigare avstdr frén att
gora mer grundliggande investeringar i upprustning nir det
giller t.ex. energieffektivitet, fonster, fasader, tak och till-
ginglighet. Investeringar f6r en mer actraktiv utemiljé och
forindringar for act skapa forutsiceningar for arbetsplatser
och handel ir ofta svira att motivera frin ett strikt foretags-
ekonomiskr perspektiv. Atgirder for okad trygghet och andra
former av investeringar for socialt mer attraktiva och bostads-
omrden kan ocksd vara svira att fa in i de avkastningsmallar
som giller f6r 1&n i vanliga kreditinstitut. Allt detta medfor
att investeringar som skulle bidra till en héllbar utveckling ur
sdvil ett miljomissigt perspektiv som socialt och ekonomiskt,
inte blir av.

Samhallsekonomiskt |6nsamt att investera for social
hallbarhet

Investeringsbehov gér inte alltid att motivera och finansiera pd
marknadsmissiga villkor. Samtidigt finns det ett intresse ur
ett samhillsperspektiv att erbjuda 18sningar, inte minst dirfor
att de kostnader som uppstér i bostadsomréden med stora
sociala problem i slutinden landar pa stat och kommun.

En bred satsning pa héllbara investeringar skulle cka
forutsittningarna for fortitning och ett mer varierat utbud
av bostidder och funktioner. Det skulle i sin tur stirka dessa
bostadsomréden och stadsdelar, minska segregation och inlds-
ningseffekter samt bidra till att binda samman en kommuns
olika delar. En minskad tringboddhet, fler arbetstillfillen for
de boende och en 6kad trygghet ger manga positiva effekeer
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pa sdvil sysselsittningsnivdn som den fysiska och psykiska
hilsan hos de boende. Attraktiva bostadsomriden med mins-
kade sociala problem innebir dirmed pa sikt en minskad utgift
for samhillet. Ligre samhillskostnader motiverar en statlig
involvering i riskdelning och finansiering som inte majliggdrs
av mer traditionell finansiering.

Hallbarhetslan och premie fér samhallsekonomiskt moti-
verade investeringar i svaga marknader

For att stimulera till angeldgna investeringar i svaga markna-
der bér ett statligt hillbarhetslan inforas, kompletterat med
en sirskild hallbarhetspremie f6r dtgirder som dr samhills-
ekonomiskt men inte foretagsekonomiske l6nsamma.

Ett statligt héllbarhetslin kan erbjudas till villkor som drar
fordel av statens 1aga uppliningskostnad. Ett statligt initiativ
kan driva pa och stimulera den bredd i renoverings- och for-
nyelsedtgirder som behovs for att lyfta bostadsomraden med
sociala problem 6ver hela landet. Mdnga arbeten i fastighets-
forvaltning dr jobb som kan bidra till att géra det enklare att
etablera sig p& arbetsmarknaden. Med 6kade méjligheter att
anvinda sig av personal som bor i omridet skapas ocksd en
storre stabilitet, bdde genom de boendes méjligheter till egen
forsorjning och for att ménga som arbetar i omradet ocksé
bor dir. Arbetsmarknadsdtgirder inriktade pa nirrekrytering
i kombination med utbildningsplatser kan pa sa sitt bidra till
en héllbar upprustning som bidrar till bostadsférsorjningen
men ocks3 till att minska segregation och utanférskap.

Skattefria underhallsfonder férlanger byggnadens livs-
langd

Bostadshus ir avsedda att anviindas i flera generationer och
behéver dirfor underhdll och reinvesteringar ett antal gdnger
under byggnadens livslingd. Detta innebir att kostnaderna
varierar kraftigt éver &ren, samtidigt som det dr angeliget att
hélla hyresutvecklingen ndgorlunda jimn. I hyran ingdr peri-
odiskt underhill vilket innebir att det 6verskott som krivs for
avsittningar till framtida underhill beskattas. Smahusigare
och bostadsrittsféreningar har méjlighet att jimna ut kostna-
den genom att gora avsittningar till framtida underhéll utan
skattekonsekvenser.

For ate sikerstilla avsiteningar till framtida underhall bor
fastighetsforetag fa mojlighet att &rligen gora avsittningar till
en fond for framtida underhall av bostider, pd samma sitt
som avsittningar idag kan goras till exempelvis en periodi-
seringsfond. Uttag ur fonden aterfors till beskattning nir
underhéillsarbeten utfors. P4 s vis matchas kostnader med
intikter och foretagets sparande for framtida underhdll ur-
holkas inte eftersom avsittningen till sparandet inte beskattas.

ROT - avdrag bor aven ges till hyresgaster och ROT-stod
inforas for atgarder i fastigheter

Kostnaden for férvaltning och underhall 4r hog i hyresritten.
Detta ir delvis en foljd av att dessa tjinster momsbelades och

egen personal belastades med uttagsskatt i samband med

skattereformen i bérjan pa 1990-talet. I privatigda bostider
kan hushallet géra avdrag med 30 procent av arbetskostna-
den (ROT-avdrag) med syfte att gora det billigare att anlita
hantverkare och képa andra tjinster kopplade till boendet. I
hyresritten kan fastighetsigaren gora avdrag for drifts- och
underhéllskostnader mot de intikter (hyror) som verksam-
heten ger. Den enskilde hyresgisten kan diremot inte gora
ndgot avdrag for eget underhdll av sin ligenhet.

Fér hyresbostidder ingdr det periodiska underhéllet normalt
i hyran. Men hyresgister har redan idag en konkret ritt att
méla och tapetsera sin ligenhet sjilva, oavsett vilket under-
hallsavtal som giller. Dessutom erbjuder manga hyresvirdar
hyresgisterna méjligheter till olika tillval. Hyresgister bor
ddrfor ha samma rice av f4 skattereduktion for dcgirder i den
egna ligenheten som den som bor i bostadsritt. Méjligheten
till ROT-avdrag bor omfatta dven hyresgister for arbeten i
ligenheten som man sjilv bekostar vid sidan av hyran.

ROT-avdraget har motiverats av andra skil 4n rent under-
hallstekniska. Det primira syftet har varit att mota bort
svartarbete frin byggservicesektorn. Frin den utgdngspunkten
har &tgirden varit framgéngsrik och medverkat till att fler
ytkesarbetare idag far sin sociala trygghet sikrad. (Statens
skatteinkomster har ocksd skat mer dn den faktiska utgiften i
statsbudgeten.)
Att ROT-avdraget endast omfattar dtgirder i privatbostider
ger ocks3 effekter pd boende i bostadsritt. Renovering av kok
och badrum ger stdd till bostadsrittsidgaren, men inget stod
ges till de &tgiirder som bekostas av bostadsrittsféreningen.
Frigan om hur angeligna underhallsitgirder i flerbostads-
sektorn ska finansieras kriver en egen analys. Det 4r mycket
som talar for att ett storre fokus borde liggas pa underhéllet
av sjilva fastigheten. ROT-avdraget borde dirmed komplet-
teras med ett ROT-stdd till som bor ges till fastighetsigaren,
oavsett om det giller hyresritter eller bostadsritter.

3.4 Legala och institutionella
ramvillkor

Politiska ambitioner kriver administrativa verktyg

Med bostadspolitiska ambitioner foljer ocksa behovet av legala
ramvillkor samt administrativa och institutionella verkeyg.
Kapitel 5, Svensk bostadspolitik genom tre epoker, berér i
delar hur dessa har utformats under tidigare epoker. Eftersom
den gamla bostadspolitiken fundamentalt byggde pa att staten
tog ansvar for bostadsfinansieringen blev ocks allokering och
fordelning av 1&n en administrativ huvuduppgift. Det skedde
genom att ett regelverk upprittades som reglerade bankernas
utldning. Bankernas 1an och statens tillskott i form av subven-
tion av toppldnen skulle direfter fordelas till olika regioner
och landsindar.

For detta syfte etablerades den statliga Bostadsstyrelsen
samt linsbostadsnimnderna under 1950- och 60 talen. Med
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motsvarande syften for den fysiska riksplaneringen bildades
1967 Statens planverk, som sedermera slogs samman med
Bostadsstyrelsen och bildade dagens Boverket. Nir kredit-
marknaden avreglerades pa 1980-talet kade behovet av botten-
l4n refinansierade pa den internationella kreditmarknaden och
prissatta av marknadsrintan. Dirmed bildades SBAB.

Bostadspolitiska mal kraver verktyg som backar upp
malen

Varje tid har siledes sina administrativa averyck. Yeeerst dr det
politikens mal och ambitioner som styr. Frigan ir hur dessa
ser ut framét. Om socialdemokratin ser bostadspolitiken som
ett av vilfirdspolitikens kirnomréden fordras ocksd politiska
verktyg som backar upp ambitionerna. De forslag som presen-
teras i den hir rapporten kan i huvudsak delas in i tre delar:

Overgripande ir det uppenbart att det fordras ett dkat poli-
tiskt engagemang i form av ekonomiska dtaganden och sociala
ambitioner. Detta kriver per automatik 6kade resurser men
ocksd en formdga att samordna politiska frigor som idag ligger
under andra politikomraden. Frigor som rér finansiering gli-
der snabbt in i frigor som rér villkoren for bank- och kredit-
villkor. Plan- och bygglagen har ett antal beréringspunkter med
frégor som sorterar under miljébalken. Samhillsplaneringen pd
savil statlig som kommunal nivd méter stindigt begrinsningar
som ror si kallade riksintressen”, som i sin tur ir fordelade 6ver
en rad olika sektorsomriden.

Kravet pa specialisering inom olika omriden har medfért
att kompetens men ocksd mandat férdelats pa olika sek-
torsomrdden. Det gor det svirare och mer trégmandvrerat
att idag realisera politiska ambitioner. Inom hela samhills-
byggnadsomradet beskrivs detta som ett allt storre problem
och 4r det drivande motivet bakom frslag 8 att forbitera
den vergripande samordningen pé politisk nivd och inom
myndighetssfiren.

Finansieringen gir som en réd trdd genom denna rapport.
Bostadsbyggande handlar i grunden om tillging till finansiella
resurser. Det krivs att olika aktorer har tillging till eget kapital
och sparande och vidare fordras en fungerande kreditmarknad
som méjliggdr angeligna investeringar. I kapitel 5 (Svensk
bostadspolitik genom tre epoker) belyser vi hur dessa fr3-
gor 16sts historiskt men ocksé de dndrade villkor som féljde
av 1990-talets systemskifte. Avvecklingen av den statliga
bostadsfinansieringen flyttade finansieringsansvaret (och dir-
med skuldsiteningen) till banker, hushdll och fastighetsbolag.

Kreditrestriktioner skapar behov av nya verktyg

Nu rader ett nytt lige. Sedan nigra ar fors en debatt med
fokus pa risker férknippade med “instabila finansiella markna-
der”, parat med en oro for hushillens skuldsittning. Det reser
krav p& nya losningar. Om den etablerade analysen ir korreke,
att det finns risker férknippade med en 6kad aggregerad
skuldsittning hos hushall och fastighetsbolag samt en kad
bankutlining, miste det till alternativ. Aven om man kan
tinka sig att andra finansiella aktsrer som forsikringsbolagen

och pensionsfonderna kan ges utrymme att spela en storre
roll forefaller det uppenbart att staten, i mindre eller stérre
omfattning, dter miste péta sig en beskird del av ansvaret.

Det kan sjilvfallet ske pa en rad olika sitt, t ex genom att
staten direktfinansierar delar av bostadsbyggandet genom att
stilla ut fordelaktiga lin, genom investeringsstdd, via linega-
rantier eller pa det siitt som sker i andra linder, dvs. att staten
tar ett visst ansvar for att bide stédja sparande och stilla ut
1&n «ill hushall och fastighetsbolag. Forslag 9, om att inritta
en statlig bostadsbyggnadsbank, kan ses som ett svar pd de
forindrade ramvillkoren pa kreditmarknaden och dirmed
foljande behov av nya lésningar.

Ytterligare en dimension rdr fordelningspolitiken och dir-
med hushillen. Marknadsekonomin har alldeles uppenbart
fordelar nir det giller att sitta pris pa risker och styra resurser
dit de gor storst nytta. Dess baksida ér att den skapar klyftor
och férdelningsproblem som méste balanseras av politiska
dtgirder. P4 den hir punkten presenterar arbetsgruppen nigra
forslag med kapacitet act bide forbictra ramvillkoren for en
vil fungerande bostadsmarknad och dteruppritta de sociala
ambitionerna inom bostadspolitiken. Vissa av dessa faller
under den nationella politikens ansvar, andra under rubriken
finansiering och ytterligare andra under det ansvar som redan
idag avilar kommunerna.

Nir det giller kommunerna har vi redan tidigare konsta-
terat att det idag réder obalans mellan det ansvar som statens
tilldelat den kommunala nivén och de resurser som kommu-
nerna de facto rider ver. Om de bostadspolitiska milen ska
foljas av handling kriivs att staten i stérre utstrickning dn idag
stottar kommunerna i ekonomiskt hinseende. Forslag 8—15
markerar behovet av ett 6kat statligt ansvar pd administrativ
nivd men ocksd for de socialpolitiska och férdelningspolitiska
ambitionerna i denna rapport.

Tillsammans utgér alla dessa forslag bestdndsdelar i det
som ror bostadspolitikens legala och institutionella ramvill-
kor. Av praktiska skil presenteras dock dessa forslag pa olika
platser i rapportens forslagskapitel.

FORSLAG 7:
Skapa bryggor mellan hyrt och dgt boende.

- Stirk de finansiella forutsiittningarna for kooperativ
hyresriitt.

- Oka majligheterna att erbjuda hyrkop.

- Stimulera skapandet av byggemenskaper.

Agt och hyrt boende har mer och mer blivit separerade
bostadsmarknader. Fér hushall utan eget kapital har stigande
priser gjort det svdrare for den som vill flytta frin hyresrite till
en dgd bostad i villa eller bostadsritt. P4 motsvarande sitt har
bristen pa seniorbostider och utformningen av realisations-
vinstbeskattningen gjort det svirare for den som pa &lderns
host vill flytea frdn en dverstor villa eller bostadsritt till ett
anpassat och bekymmersfritt boende i hyresritt.
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Det 4r uppenbart att finansieringen i kombination med skatte-

systemet utgor hinder.

Sedan den statliga bostadsfinansieringen avskaffades pd
1990-talet har bostadsritten i finansieringsavseende blivit
mer likt en dgarligenhet. I dag ligger oftast endast ca 20-25
procent av kapitalkostnaden i en nyproducerad bostadsritt i
foreningen, resten méste den enskilde l&na eller betala. Det
skapar spirrar mot inkomst- och kapitalsvaga hushall. For att
mojliggdra en bostadsmarknad med valfrihet 4r det nédvin-
digt att skapa ekonomiska forutsittningar for rorelser mellan
upplételseformerna.

I detta program finns dirfér ett antal forslag med syfte att
stodja hushallens méjligheter att bygga upp eget kapital och
att l&na pa rimliga villkor men ocksa forslag som ritear till
skevheter i skattesystemet som missgynnar hyresritten. Men
troligtvis ricker inte heller dessa forslag. Det behvs dven stod
till olika hybridformer, som gér det méjligt att i smé steg gd
fran hyre till igt men ocksé 16sningar som i delar efterliknar
dgt boende utan att stilla hoga krav pd kapitalinsats.

Kooperativ hyresrétt — alternativet mellan hyrt och agt
boende

Kooperativ hyresritt skulle i storre utstrickning dn idag kun-
na bli en brygga mellan hyrt och igt. Kooperativ hyresritt har
den fordelen att den ger majlighet till ett gemensamt infly-
tande men med en mer begrinsad kapitalinsats 4n i egna hem
eller bostadsritt och den 4r dessutom spekulationsfri.

En kooperativ hyresrittsférening ir en ekonomisk foren-
ing som hyr ut minst tre ligenheter till sina medlemmar.
Féreningen 4r hyresvird och hyresgisten dr medlem i féren-
ingen. En kooperativ hyresrittsforening foretrids av en
styrelse och maste ha minst en revisor. Kooperativ hyresritt
kan sigas vara ett mellanting mellan vanlig hyresritt och
bostadsritt.

Hyresgistens nyttjanderitt till ligenheten stimmer till stor

del &verens med vad som giller vid vanlig hyresritt. Det finns

tvd typer av kooperativa hyresrittsforeningar:

- féreningar enligt dgarmodellen — féreningen dger huset dir
ligenheterna finns.

- féreningar enligt hyresmodellen — féreningen hyr ett hus av
en fastighetsiigare.

I det senare fallet har fastighetsigaren till syfte att bygga fastig-
heter som upplts med kooperativ hyresritt. I det enskilda
huset forvaltar hyresgisterna huset med viss sjilvforvale
ning. Samtidigt har man som medlem méjlighet att paverka
det kooperativa foretagets ldngsiktiga utveckling genom
arsstimman.

Varje medlem betalar en insats i samband med att han
eller hon fir hyra en ligenhet. Insatsen utgor en del av den
samlade fastighetsfinansieringen. Dirutdver fungerar den som
en sorts deposition som &terfds vid avflyttning, utan rinca.
Medlemmarna ir inte personligt ansvariga for féreningens
skulder, men skulle féreningen eller foretaget komma pd
obestind kan de férlora den egna insatsen. Nir medlemmarna
flytear kan de inte silja den kooperativa hyresritten, utan den
dtergar till foreningen. Byte pd den 6ppna hyresmarknaden
ar ocksd mojlig men di forlorar medlemmen sin plats i den
interna kon.

Kooperativ hyresritt innebir sdledes en ligre kapitalinsats
4n 1 bostadsritt och i hyresvarianten av kooperativ hyresritt
har man dessutom en trygg dgare i bakgrunden. Som helhet
spelar dock den kooperativa hyresritten en relativt blyg-
sam roll i bostadsmarknaden. Det storsta foretaget, SKB i
Stockholm, férvaltar drygt 7 000 ligenheter. Om den koopera-
tiva hyresritten ska kunna utgora ett reellt alternativ behdvs
politiska dtgirder.
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De féretag som erbjuder kooperativ hyresritt genom hyres-
modellen (som SKB) behdver stéttas finansiellt. Ett limpligt
sitt kan vara att erbjuda mellankapitalfinansiering av den typ
som foreslds under forslag 2. Men dven hushéllens majlig-
heter att klara kontantinsatsen behover stirkas. De forslag
till uppbyggnad av sparande som finns under avsnittet 3:5,
Férdelningspolitiska dtgirder, ska ocksa ses som ett stod for
hushall som 6nskar bo med kooperativ hyresritt.

Fér att ge forutsiceningar for bdde den som saknar kapi-
tal och den som har kapital skulle man ocks kunna tinka
sig mojligheten till bade ligre och hégre kapitalinsatser som
regleras genom olika manadsavgifter. Fér den som bérjar med
en ldgre insats blir det da en slags hyrképsmodell inom ramen
for kooperativ hyresritt.

Kooperativ hyresritt i hyresformen skulle ocksd kunna géra
det mer attraktivt att bygga hyresritter i omraden som domi-
neras av sméhus i bostadsrittsform och egna hem (villor) och
som ofta saknar limpliga bostidder f6r bade ildre och yngre
personer.

Ytterligare ett siitt att stirka den kooperativa hyresritten
vore att ge de kommunala bolagen i uppdrag att i en del av sitt
bestdnd bygga upp fastigheter med kooperativ hyresritt, enligt
antingen #gar- eller hyresmodellen. I bida fallen skulle det
kunna ske via heligda dotterbolag med siirskilda dgardirektiv.
Sddana initiativ kan tas av de enskilda bolagen redan idag, pd
initiativ av de politiska partierna, bolagen sjilva eller varfor
inte i samarbete mellan bolagen och Hyresgistfreningen.

Hyrkop kan bidra till att férandra samhallsstrukturer

En annan vig att g ir att stimulera hyrkop. Nir bostider
nyproduceras i bostadsritt eller dganderitt kan ett hushill
fa option pd att kopa bostaden. Ett hyrkop innebir siledes
att det enskilda hushéllet initialt hyr bostaden men fir en
mojlighet att képa sin ligenhet vid valfri tidpunkt, utan att
grannarna gor detsamma. Forslaget framfors inte sillan som
ett sitt att bryta ensidiga strukturer inom férorter med en
ensidig boendestruktur, inte minst i omriden med en stor
andel invandrare.

Med hyrkép skulle fler f4 mojlighet att gora en byta
boendeform men det skulle motverka dagens tendens, att
hushall som ”far det bitcre” flytear till andra omrdden, for
att strax ersiittas av nya socialt och ekonomiskt svaga hushill.
Om bostadsomriden med en ensidig dominans av hyresritter
kompletterades med bostider tinkta for hyrkdp skulle det
bidra till act férindra samhillsscrukturer och minska den
sociala segregationen.

Att nyproducera bostider och ge hyresgisten option pd att
kapa bostaden skulle frimja bide byggandet och méjligheten
att erbjuda fler att 4ga. Forsok har gjorts i Sverige av bland
annat kommunala Orebrobostider (Obo) och Sverigehuset.
Principen ir att den som flyttar in i ett nytt projekt fir en
option och att képeskillingen sitts redan nir optionsritten
ges. Fram till det eventuella képet betalas en vanlig hyra och
viljer hyresgisten att inte nyttja optionsritten kan vederbéran-

de bo kvar som hyresgist.

De modeller som provats i Sverige visar emellertid att det
finns finansiella utmaningar som méste 18sas. Foretagen tar
en ckonomisk risk under optionstiden samtidigt som de gér
miste om méjligheten till virdeskning vilket gor att en kort
optionstid ir 6nskvird. En kort optionstid forsvarar dock for
hushallen att hinna spara ihop till kontantinsatsen.

Finland visar p4 vigar att 16sa detta dilemma genom ett
statligt engagemang. For att kompensera for fastighetsigarens
risk erbjuder staten f6rménliga 1an. Det finska systemet gor
det mojligt f6r hyresgisten att under boendetiden betala hyra
samtidigt som vederborande gér manadsvisa avsiteningar till
kontantinsatsen. Hur ett fungerande system borde utformas
i Sverige bor utredas vidare. Eftersom hyrksp kan fungera
som ett av flera verktyg for att bryta strukcurer i segregerade
fororter framstr det som rimligt med ett statligt engagemang
med bdde l8n och garantier.

Byggemenskaper bidrar till smaskaligt och méangsidigt
bostadsbyggande

Byggemenskap ir ett nytt ord (frin tyskans Baugemeinschaf?)
for en dterupplivad form av det kooperativa byggande som
runt forra sekelskiftet s smaningom ledde till bildandet av
SKB, HSB och iven till bostadsrittslagen. En byggemenskap
ir en grupp minniskor som utifrdn sina egna ambitioner till-
sammans planerar, later bygga och sedan anvinder en bygg-
nad. En byggemenskap kan genomfora sitt projekt i vilken
form som helst, t.ex. som bostadsrittsférening eller kooperativ
hyresritt. Det kan vara en ny- eller ombyggnad, huvudsaken
ir att byggemenskapen har det formella finansierings- och
byggherreansvaret.

Ur deltagarnas perspektiv idr fordelarna i forsta hand att
man kan utforma byggnaden och den egna bostaden som man
vill ha den. Man kan ha sina vinner som grannar och boende-
kostnaden blir avsevirt ligre, genom den kapitalinsats samt
det arbete som medlemmarna sjilva tillfér. Frén det kommu-
nala perspektivet finns férdelar nir bostadsmarknaden tillfors
projekt med en helt annan social och ekonomisk hillbarhet
och ett varierat mangsidigt och smaskaligt stadsbyggande.

I Tyskland har byggemenskaper kommit att bli ett relativt
vanligt instrument i samhillsbyggandet. Hamburg markanvi-
sar 20 procent och Miinchen upp till 40 procent till bygge-
menskaper. I staden Tiibingen i delstaten Baden-Wiirttenberg
ir de helt dominerande. P4 senare tid har byggemenskaper
med sociala och integrationsorienterade ambitioner kommit
att prioriteras. Genom att vinst- och riskmarginaler i projeke-
kalkylen faller bort har minga fler rdd samtidigt som grupp-
medlemmar med bittre finansiell formdga ofta méjliggor for
ekonomiskt svagare medlemmar att ocksd delta. Genom att
grupperna alltid sjilva 4ger sina byggnader stannar kapi-
taluppbyggnaden i det egna boendet. Boendekostnaden blir
till stor del ett eget sparande.

For att frimja byggemenskaper i Sverige menar vi att dessa
ska kunna bli féremal fér den typ av mellanfinansiering som
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foreslds under forslag 3. Givet att byggemenskaper i Sverige
formas med tydliga sociala ambitioner bor de kunna f3 ett
visst utrymme i den kommunala markplaneringen och méjlig-
het att forvirva mark pd samma fordelaktiga villkor som de
kommunala bostadsféretagen. Férutsittningen bor dock vara
att dverlatelser regleras pd samma siitt som inom kooperativ
hyresritt med syfte att motverka spekulation som gynnas av
att kommunerna sdlt marken med rabatt.

FORSLAG 8:
Ta initiativ till en samlad &versyn av sektorspolitiken och
ge bostadsministern ett bredare ansvar.

- Bostadsministern ges ett bredare ansvar.

- En oversyn av dagens sektorspolitik initieras med syfte att
i en mer effektiv sambiillsplanering, baserad pd en hel-
hetssyn. Oversynen ska utreda vilka huvudsakliga mélkon-
Slikter och intressen som behiver hanteras och hur helheten

kan forvaltas trots foreliggande malkonflikter.

I takt med att bostadsfrigan fice allt storre tyngd under senare
ar har bostadsministrar av olika kuldrer gjort seridsa f6rsok att
utveckla bostadspolitiken till innehall och syfte. De frimsta
resultaten kan noteras inom sjilva planeringsprocessen och
nir det giller forslag om regelférenklingar. Ett annat exem-
pel dr debatten om bostadsbyggandet som lett till ett skat
kommunalt fokus nir det giller mark- och planberedskapen.
Med s-regeringen 2014 dkade ocksa ambitionerna att bygga
fler hyresritter, ndgot som backats upp av de investerings-
bidrag som inférts samt riktade stod till de kommuner som

ir beredda att forstirka bemanningen av den kommunala
planorganisationen.

Trots dessa goda initiativ dr det uppenbart att insatserna
varit otillrickliga. Ett viktigt skil ir act bostadsfrdgan per
definition dr komplex och dirmed splittrad ver flera statliga
myndigheter, departement och juridiska kompetensomréaden.
Problemet 4r inte nytt. Sedan bérjan av 1990-talet har ansva-
rig bostadsminister i princip endast haft exekutivt ansvar for
de fér fragor som sorterar under Plan- och bygglagen och
boverkets dominer.

Aven om en bostadsminister har initiativritt och en mgjlig-
het att samordna politiska ambitioner 6ver olika politik- och
departementsomrdden krivs administrativa resurser for att initi-
era utredningar och ta konkreta politiska initiativ. Ect antal
olika frigestillningar behdver dirmed l8sas parallellt. Med
ambitioner om en mer aktiv och framétsyftande bostadspolitik
bor folja en annan ansvarsférdelning och ett bredare mandat
for en framtida bostads- och samhillsbyggnadsminister.

SOU 6r mer effektiv samhéllsplanering och farre
sarintressen

Parallellt mdste nuvarande statliga begrinsningar for en effektiv
samhillsplanering penetreras. Plan- och bygglagen, miljobalken
och de statliga sa kallade riksintressena, si som de vixt fram

och tolkats i praxis sedan 1970-talet, har i praktiken blivit en
form av ransoneringslagstiftning med all starkare makt for
olika sirintressen, pa bekostnad av det helhetsperspektiv som
en effektiv samhillsplanering ir beroende av. Idag omfattas
mer 4n 50 procent av Sveriges yta av restriktioner kopplade till
strandskyddet, jordbruksmark och andra regler som forhin-
drar kommunerna frin att bygga dir folk vill bo. I praktiken
har problemen forstirkts varje ging dessa frigor utretts, delvis
beroende pd allt for stort inflytande dver utredningsarbetet
frén berorda sektorsomraden.

Vi foreslar att en ny statlig utredning tillsices med uppgift
att foresla forindringar, inskrinkningar och utrymme for
dispenser och undantag, som méjliggér en mer effektiv sam-
hillsplanering pa alla samhillsnivier. Dagens starkt sektors-
styrda politik méste kompletteras med verktyg som méjliggor
ett storre matt av helhetssyn dn vad som ir fallet idag. Detta
giller bdde pd nationell och regional nivd. Hur detta bor
utformas bér utredas vidare.

P4 nationell nivd méste samordningen starta redan inom
regeringskansliet och i en ny form av samverkan mellan
centrala myndigheter. P4 regional niva vore en majlig vig
att ge Linsstyrelsens styrelse mandat men ocksd ett uttalat
uppdrag att I6pande viga samman de statliga prioriteringarna
och déma av i enskilda fall, for att pd det sittet hantera de
mélkonflikter som idag blockerar de politiska intentionerna.
Ett sitt att skapa smidigare tillimpningar mellan ridande lag-
stiftning och férnuftsmissiga rimlighetsbedémningar skulle
kunna vara att acceptera dispenser som ett sitt att balansera
mélkonflikter och dirmed ge utrymme for helhetsbedémningar

i enskilda fall.

FORSLAG 9:

Etablera en ny statlig bostadsbank med syfte att admini-
strera statlig finansiering av fastigheter och statliga
lanegarantier, transferera startlan och landsbygdslan
till kommunerna samt skapa stabila regelverk fér
subventionerat bosparande med mera.

Férutom bostadspolitikens sociala dimension kommer
finansieringen av framtidens bostider bli den helt avgrande
frigan under kommande &r. Det dr uppenbart att de kre-
ditrestriktioner som i steg inforts sedan boldnetaket inférdes
i oktober 2010 inte mdtts av motsvarande dtgirder med syfte
att sikerstilla hushillens och fastighetssektorns behov av
finansiering. Med hérdare kreditrestriktioner foljer ckade krav
pa eget kapital. Varifrén detta kapital ska komma saknar idag
ett politiskt svar. Tvirtom har den giingse uppfattningen frén
ansvarigt hall i alla politiska liger varit att riktade stimulanser
till hushallen inte 4r 6nskvirda. Signalen till hushillen tycks
vara att hushéllen bér spara men att det inte finns nigon
anledning for staten att styra indamadlet i en viss inriktning.
En sidan hillning framstdr som rimlig om kreditsystemet
har méjlighet att méta hushillens och féretagens behov av
kapital samt ir villigt att ta de risker som ir forenade med
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kreditgivning. Om denna vilja saknas eller 4r kringskuren av
diverse restriktioner fordras andra alternativ. D4 maste hushall
och fastighetsbolag uppmuntras att bygga upp eget kapital
genom sparande och avsittningar som kan utgora den framti-
da basen for ett bostadskop eller en fastighetsinvestering.

Andra lander erbjuder sarlésningar for férstagangskopare

Som redovisats i avsnittet 7, S4 hir gor andra linder, uppvisar
andra linder en bred palett av dtgirder med finansiell inne-
bord med syfte att stdtta svaga hushall och forstagingskopare.
Det sker genom sparstimulanser, startldn, egenkapitaltillskott,
sirskilda skattevillkor for frstagingsbostider, 1dneférsikring-
ar etc. Sirregler fr unga och forstagingskopare ir snarare
regel in undantag vilket innebir att man accepterar en hégre
l&neram (ofta 95 procent) och mer forménliga skattevillkor,
antingen i form av mer generdsa rinteavdrag eller ligre fastig-
hetsskatt. Sverige sticker idag ut vid en internationell jimfs-
relse som ett land som infért omfattande kreditrestriktioner
utan att samtidigt erbjuda kompenserande dtgirder med
bostadssocial innebérd, av den typ som skett i andra linder. I
nista avsnitt om fordelningspolitiska forslag presenteras en rad
forslag till dcgdrder med syfte att rida bot pa detta problem.

I foregdende avsnitt om finansiering och beskattning
diskuteras ocksa bankernas minskade bensigenhet att férse
foretagen med bottenldn. Kravet pd eget kapital har siledes
okat ocksa i den kommersiella bostadssektorn. Eftersom
eget kapital 4r dyrare dn linat kapital innebir detta att den
samlade finansieringskostnaden blir hégre. Krav pd mer eget
kapital begrinsar ocksd investeringsviljan, framfor allt i ett
mer osikert marknadsklimat, ndgot som didmpar bostadsbyg-
gandet. Foregdende avsnitt presenterade f6ljaktligen forslag till
en ny form av statlig mellankapitalfinansiering.

Med okat statligt engagemang for att 16sa hushéllens och
fastighetssektorns behov av kapital samt avlasta bankerna en
del av ansvaret foljer ocksd behov av administrativa strukturer.
Hir finns givetvis flera mjligheter. Tidigare fanns den s&
kallade Bostadskreditnimnden som stillde ut ldnegarantier
eller formedlade subventionerade l&n for bostadsféretag som
befann sig i en obestdndssituation. Denna verksamhet sorterar
idag under Boverket. Verksamheten 4r dock relativt begrinsad
och féga kind. Det forfaller idag tveksamt om Boverket ir
rustat att ta den typ av finansiellt ansvar som foreslds i denna
rapport.

Norska Husbanken - ett kraftfullt verktyg f6r en social
bostadspolitik

I Norge etablerades redan efter kriget den si kallade
Husbanken. Husbanken har utvecklat sig till att bli ett kraft-
fullt verktyg for en bostadspolitik med sociala fortecken, dir
affirsbanker och staten samspelar for att stotta hushall och
fastighetsigare med syfte att 16sa bostadssektorns behov av
krediter. Nir det giller ramar och inriktning for subven-
tionerat bosparande, startlin samt egenkapitaltillskott fattas
dessa beslut pa politisk niv8. Husbanken svarar f6r de admi-

nistrativa verktyg som krivs genom att uppritta riktlinjer,
svara for informationsgivning samt transferera dver lneramar
till kommunerna som svarar for fsrmedlingen av startlin

och egenkapitaltillskott, till hushll med en mer utsatt social
position.

Som tidigare beskrivits administrerar Husbanken ocksd s&
kallade grunnlin, dvs. bottenlan till hushall och fastighetsiga-
re med samma syfte som SBAB i Sverige, dvs. att frimja kon-
kurrensen pé kreditmarknaden. Vidare erbjuder Husbanken
s& kallade landsbygdslan, dvs. mellankapital till hush&ll som
vill forvirva eller bygga om ett hus pé landet. Husbanken ir
pa det sittet bade ett komplement till de traditionella affirs-
bankerna och ett substitut i den delen av finansieringen dir
affirsbankerna inte har samma vilja eller fSrméga att agera.
Husbanken refinansierar sig pa den traditionella kapitalmark-
naden och med staten som garant erhiller man attraktiva
villkor som dirmed kommer samhillsbyggnadssektorn till del.

En l&ngsiktigt hallbar bostadspolitik méste ha som ett av
sina primira syften att sikerstilla behovet av krediter for sdvil
privata som kommunala fastighetsbolag, bostadsrittsforen-
ingar och hushéll. Det kriver stabila spelregler och robusta
verktyg men ocksd ett uttalat bostadssocialt syfte. De senaste
rens utveckling visar att 6kade kreditrestriktioner begrinsar
bankernas utrymme att bistd vid angelidgna investeringar samt
far stora negativa effekter for de hushall och grupper som ir i
storst behov av en ny bostad. En statlig bostadsbyggnadsbank
skulle gira det majligt att mota dessa problem och pa ett
effektivt siite bilda basen bide for en fungerande kreditgivning

och f6r en ny social bostadspolitik.

40 EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK



sEEE N
*he

FORSLAG 10:
Stark kommunernas mdjligheter att ta ett bostadssocialt
ansvar.

- inritta en ny kontraktsform — kommunala svergings-
kontrakt — for inkomstsvaga hushall och hushdll i behov av
tillfiilligt stod, finansierade av staten och administrerade
av kommunerna

- infira statliga hyresgarantier till hyresviirdar som hyr ut
till resurssvaga grupper

- uppriitta kommunala handlingsplaner for att minska
vréikningar.

Idag anvinder sig kommunernas av sd kallade sociala kon-
trake for att méta dmmande bostadssociala behov. Sociala
kontrakt innebir att kommunen gir in som mellanhand och
hyr ut bostider till personer som inte blir godkinda pd den
ordinarie bostadsmarknaden. Det kan handla om skuldsatta
barnfamiljer, triningsligenheter for personer med missbruk
eller psykiska problem eller om personer och hushll med en
kombination av psykiska och sociala behov.

Under senare 4r har det blivit allt vanligare att sociala
kontrakt ocks ges till grupper som ursprungligen inte var
tinkta for den hir typen av insatser, t.ex. nyanlinda flyke
ingar. Eftersom dven kommunala fastighetsigare maste driva
verksamheten efter affirsmissiga principer efterstrivar kommu-
nerna att f4 till stdnd ett samarbete runt sociala kontrakt med
savil offentliga som privata fastighetsiigare. Grundregeln ir
att ett samarbetsavtal sluts mellan kommunen och fastighets-
dgaren.

Antalet sociala kontrakt uppgar idag till ca 25 000-30 000.
Under senare ar har anvindningen okat, inte minst i de kom-
muner som tagit emot ménga nyanlinda. Det betyder att
kostnaderna f6r dessa kommuner 4r betydande och behovet av
ekonomisk avlastning allt stérre. I tilligg har andelen hemlsa
okat under senare &r och beriknas idag uppga till ca 33 000
personer. Enligt Boverket kan andelen personer som riskerar
att bli hemldsa uppga till s& manga som 200 000 personer.

Det finns séledes ingen anledning att tro att behovet pé kort
sikt kommer att minska. Tvirtom ir det uppenbart att de
sociala kontrakten behéver utvecklas och anvindas i stérre
utstrickning. Med det ir lika uppenbart att samhillets insatser
med kapacitet att férebygga akut social bostadsnéd méste
stirkas liksom formagan att dterfora individer och familjer till
den ordinarie bostadsmarknaden, dir hushéllen kan klara sig
av egen kraft.

Kommunala évergangskontrakt — en ny kontraktsform for
ekonomiskt svaga i tillfalligt behov av ett billigare boende

Det innebir att samhiillets verktygslada behdver kompletteras.
For hushéll som stdr nirmare arbetsmarknaden och grupper
som med mer begrinsade stodinsatser frin samhillet har for-
utsdttningar att klara sig sjilva foreslér vi att en ny kontrakts-
form, ”kommunala évergdngskontrake”, inférs. Forslaget
innebir att inkomstsvaga hushall, personer som drabbats

av arbetsloshet eller hamnat i en akut situation p.g.a. skils-
missa etc. under en dvergdngsperiod ska kunna erbjudas ett
subventionerat boende. Tanken med ett kommunalt kontrake
ar med andra ord att stdtta den enskilde att ta sig vidare i livet
och snart dter std pa egna ben samt att avlasta socialkontoren
frén uppgifter som inte riktigt ligger inom ramen f6r deras
arbetsuppgifter.

Kommunala évergdngskontrakt ska medges under en
begrinsad tid, forslagsvis upp till tva dr. Under den tiden ska
hushéllet stéttas med den arsenal av verktyg som samhiillet
kan uppbida i form av arbetsférmedling, praktik, komvux,
socialtjinst, familjerddgivning, skuldsanering (i framtiden,
statens bostadsbyggnadsbank) etc. med syfte att det s snart
som mojligt ska kunna klara sig med egna inkomster pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Ett kommunalt 6vergdngs-
kontrakt innebir att kommunen subventionerar hyran under
tiden som andra stédjande insatser gors. Kontraktet ska under
vissa forutsittningar, t.ex. att ett kvarboende gynnar barnens
sociala situation, kunna dverg till ett vanligt hyreskontrakt.
For att minimera risken f6r stigmatisering och segregation ska
kommunala dvergdngskontrakt avropas frin bade allmin-
nyttan och privata hyresvirdar och spridas ver kommunen.

Kommunala vergdngskontrakt ska tilldelas och admini-
streras av kommunerna men i huvudsak finansieras av staten,
under forutsittning att kommunen stdttar med den typ av
akriva dtgirder som beskrivs ovan. Hyresvirden fir mellan-
skillnaden mellan forhandlad hyresniv och den niva som
hushallet bedéms kunna betala. Med koppling till eventuell
statlig mellanfinansiering (se forslag 3) ir ett annat méjligt
alternativ att fastighetsigaren tar en viss del av det ekonomiska
ansvaret.

Krav pd sysselsittning och delaktighet i samhillslivet maste
vara en grundbult i alla selektiva bostadspolitiska instrument.
Som motprestation till den subventionerade hyran ska sam-
hillet ddrfor stilla krav pd aktiva insatser frin den enskilde,
tex. i form av arbetsskande, medverkan i svenskundervisning,

praktik etc.
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Statliga hyresgarantier ger fler tillgang en god bostad

I vissa kommuner erbjuds idag en s3 kallad kommunal hyres-
garanti. Garantin stills ut till hushéll som inte fir hyres-
kontrake, t.ex. pd grund av betalningsanmirkningar eller for
att de har anstillningsformer utan fast manadsersittning men
som 4nd4 anses ha mojlighet att betala sin boendekostnad.
De kommunala hyresgarantierna utnyttjas idag endast i liten
utstrickning och ir ibland villkorade till att gilla enbart kom-
munala bostadsbolag.

Genom att infora en statlig hyresgaranti till hyresvirdar
som hyr ut till resurssvaga grupper skulle fler f4 tillging till
en bostad som de klarar av att betala. Garantin ska kunna
stillas ut for upp till ece ar. Aven hushall med forsorjningsstod
ska kunna erhilla garantin.

Kommunala handlingsplaner for att minska vrékningar

Kommuner som bedriver ett strukturerat arbete f6r tidiga
insatser har visat att det gdr att paverka antalet vrikningar.
Samarbete mellan hyresvirdar och kommunens socialférvale-
ning ir avgdrande for ace tidigt identifiera riskhushall som
riskerar en situation som kan sluta i en vrikning. Vi foreslar
ddrfor act kommunerna &liggs en skyldighet att ta fram
handlingsplaner med syfte att minska antalet vrikningar. Ett
instrument bland flera som bér kunna anvindas ir den statliga
hyresgaranti som foreslas i féregdende punkt.

3.5 Stod till hushallen

Politiken ska ge miinniskor verktyg att losa sina personliga

bostadsbehov.

Vilken roll ska politiken och samhillets arsenal av olika dtgird-
er spela gentemot medborgarna? Runt denna principiella friga
fordes under 1930-talet en livlig debatt som i historiens back-
spegel kommit att beskrivas som en strid mellan olika social-
politiska traditioner. Segrande ur denna strid gick Gustav
Mealler, som sedermera beskrivits som nigot av den moderna
socialpolitikens fader.

Det grundliggande synsitt som skulle prigla politiken
beskrivs nirmare i nista kapitel (kapitel 4) och kan kortfattat
sammanfattas i principen om individernas sjilvbestimmande
och valfrihet. Den socialdemokratiska vilfirdsmodellen skulle
vara generell till sin karakedr. Man skulle lita pa att med-
borgarna hanterade olika stéd bist sjilv. Barnbidraget utgick
sdledes till alla barnfamiljer for att inte vara stigmatiserande.
Bostadsbidraget kom emellertid att inkomstprévas. Selektiva
inslag var siledes oundvikliga men den grundliggande tanken
var att med generella politiska dtgirder ge medborgarna forut-
sittningar att forma sina liv p3 egna villkor.

Samhallet (staten och kommu-
nerna) skulle hjalpa medborg-

arna att sjalva bara sina bordor.
Samhallets atgarder var ytterst
en fraga om hjalp till sjalvhjalp.

En modern social bostadspolitik bor utgd frin samma synsitt.
Men vad menas dd med "social”? Tolkningen méste vara

att vi med politiska dtgirder utjimnar de forutsittning-

ar som vi f6ds med och som livets skiftningar bidrar till.
Frigestillningen far en sirskild innebérd med det politiska
systemskifte som skedde pa 1990-talet. Med avvecklingen av
den statliga bostadsfinansieringen indrades bostadspolitikens
grundliggande karakeir. Tidigare drevs bostadsbyggandet i
praktiken av staten som tillsammans med kommunerna och
linsbostadsnimnderna fordelade ut linekvoter till respektive
lin.

En ny social bostadspolitik maste formas utifran dagens
férutsattningar

Med systemskiftet flytrades ansvaret till hushallen. Det inne-
bar att hushéllens personliga preferenser men ocksa ekonomis-
ka efterfrigan i grunden skulle styra bostadsbyggandet. Som
framgar av kapitel 5 bidrog direfter EU-intridet samt de nya
reglerna for statens budgetprocess till att indra de grundlig-
gande ramvillkoren. Arbetsgruppen ser det som orealistiskt
att staten i fundamental mening skulle kunna vrida tillbaka
utvecklingen till de villkor som radde fore systemskiftet. Det
betyder att en ny social bostadspolitik méste formas utifrin
dagens férutsittningar. Det behdver inte innebira nigot av-
gorande hinder, bara att den politiska ingenjérskonsten méste
tillimpas med andra verktyg, delvis ocksd med annat fokus.

I en efterfrigestyrd bostadsmarknad ir individerna politi-
kens mél. En social bostadsmarknad maste ge individer och
hushall rimliga férutsittningar att gora egna val. Det leder
per automatik 6ver frigestillningen till hushillens personliga

ekonomi. Och hir har mycket skett.
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Den naturliga forsta bostaden for ungdomar ir en hyresritt.
Den ska betalas och mébleras, oftast med knappa inkomster.
Under de forsta dren i vuxenlivet 4r det minga behov som
konkurrerar med varandra. Nir det dr dags att bilda familj dr
det inte sillan sm&huset eller en storre ligenhet som higrar.
Hir erbjuder bostadsmarknaden starke skiftande villkor frin
norr till séder, mellan storstad och landsort. I storstiderna ger
boende i bostadsritt storst valfrihet. I de regionala huvudor-
terna och pd landsbygden domineras utbudet av sm&hus och
hyresbostadslidgenheter i kommunal eller privat regi. Politiken
miste stddja méjligheterna till en god bostad oavsett ridande
forutsittningar.

Dagens bostadsmarknad kréver mer sparkapital

En viktig skillnad mot férr ér att boende i villa eller bostads-
ritt kriver mer sparkapital. Behovet av eget kapital har kat
avsevirt under senare &r, som en foljd av dels allt hdrdare
kreditrestriktioner, dels ckade priser. Om ett ungt hushéll forr
kunde lana upp till 95 procent av kontantinsatsen innebir
kombinationen av bolanetak (85 procent), amorteringskrav
over 50 procents belaningsgrad samt skuldkvotsrelaterade
krav i kombination med héga kalkylrintor i bankernas bo-
ldnekalkyler, krav p& en kombination av héga inkomster och
pengar pa banken. For ett ungt hushéll 4r det en ovanlig
kombination. Dagens unga och forstagingsképare méter pd
det sittet klart hdgre murar mot den igda bostadsmarknaden
4n tidigare generationer.

P4 hyresmarknaden fordelas bostider som regel efter kotid.
De bostider som ir mest attraktiva har ligre hyror men ocksé
relativt lang kotid. For ett ungt par stér siledes valet mellan
en relativt dyr nyproducerad hyresritt eller den grisvarta
andrahandsmarknaden. Jimfort med de villkor som tidigare
generationer unga motte ir skillnaden dramatisk, for att inte
siga politiskt utmanande.

En ny social bostadspolitik maste utjimna villkoren mellan
generationerna. Den mdste dverbrygga klyftan mellan insiders
och outsiders och mellan inkomst- och kapitalsvaga hushill
respektive vilbestillda. Den miste skapa férutsittningar for
hushallen att méta bostadsmarknaden med ekonomiska férut-
sittningar att efterfriga bostider p& bide den hyrda och den
dgda bostadsmarknaden. Den ska frimja social rérlighet. Den
miste ge redskap for varje individs personliga livsresa.

De bostadssociala mélen méaste baras av alla delar av
bostadsmarknaden

P4 motsvarande sitt maste krav stillas pd bostadsmarknaden.
Idag far hyresmarknaden, inte minst de kommunala bostads-
foretagen, bira en orimligt stor del av det bostadssociala
ansvaret, inte minst for resurssvaga grupper. Vi menar att
ansvaret ocksi méste biras av den privata delen av hyresmark-
naden men att politiken ocksd maste skapa forutsittningar for
en socialt fungerande dgarmarknad.

Det betyder att hushéllen méste ges forutsittningar att dver
livets skiftande skeden och behov kunna gé fran hyre till dgt

och vice versa och det betyder att alla delar av bostadsmark-
naden miste ha inslag av sociala mekanismer som stéder de
bostadssociala méilen. I detta avsnitt samt i det efterféljan-
de avsnitt med rubriken "goda livsmiljder i en fungerande
bostadsmarknad” tecknas ramen fér en politik riktad mot
hushallen och bostadsmarknaden som sddan med syfte att
ligga ett antal avgorande byggstenar for en modern social

bostadspolitik.

FORSLAG 11:
Infor ett sarskilt barnbobidrag till stéd fér etablering pa
bostadsmarknaden.

- Allméint barnbobidrag ska utgi till alla barn som iir 0-18
dr.

- Bidraget iir bundet for bostadsindamal, som kontantinsats
Jor kop av bostad, bidrag till hyra i en hyresbostad eller
bosiittningsstod i form av mobler etc.

- Sparandet ska kunna ske i valfri sparform.

Nir barnbidraget inférdes forsta gingen 1937 var det som
ett inkomstprovat bidrag. Motivet till bidraget formulerades
i makarna Myrdals bok Kris i befolkningsfragan frain 1934.
Barnbidraget sigs som en del av ett samlat socialpolitiskt
program for att stétta framfor allt de fattiga familjernas
ekonomiska och sociala situation. Med barnbidraget skulle
barnfamiljernas f6rsérjning understddjas och unga familjer
bli mer benigna att skaffa barn samt bygga f6r framtiden.

Den nuvarande modellen med ett s kallat allmint (gene-
rellt) barnbidrag, oavsett inkomst, inférdes 1948 och var da
pa 260 kr per barn och &r. Idag idr barnbidraget 1 250 kr per
ménad (15 000 kr per &r.)

Barnbidragets konstruktion 4r intressant och en forebild
for vare site att se pd vilfirdssamhillet. Bidraget ges till alla,
uttalat till barnet, som en markering att alla barn ska ha sin
grundliggande f6rsérjning av mat och klidder tryggad. Med
barnbidraget (senare i livet 4ven med CSN-stédet) skickar
samhillet ocksd en tydlig signal. Vi fds forvisso med olika
forutsiceningar men sambhillet vill act alla barn ska ha sin
grundtrygghet sikrad och kunna gora sin livsresa pa nigor-

lunda lika villkor.

Barnbobidraget ska ga till alla men far endast anvéndas
fér bostadsandamal

Inspirerad av denna tanke lanserar arbetsgruppen ett forslag
om ett allmint barnbobidrag. Den grundliggande tanken

dr att ge alla barn férutsittningar att méta vuxenlivet med

en ekonomisk grundplatta som méjliggsr en etablering pd
bostadsmarknaden pa egna villkor. Vi ser barnbobidraget som
en ideologisk markering om den generella vilfirdspolitikens
giltighet ocksd idag. Barnbobidraget ska ges till alla men
arbetsgruppens forslag har fcc ect medvetet inslag av styrning:
det ska g3 till boendet. Unga vuxna ska kunna kliva ut p&
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bostadsmarknaden utan att vara beroende av sina forildrar,
gamla pengar eller kontakter.

Barnbobidraget ska utgs till alla som #dr 0-18 &r. Till
skillnad frin barnbidraget ska det inte vara tillgingligt for det
enskilda barnet forrin det blivit myndigt. Aven d4 ir bidraget
bundet till dess uttalade syfte, att stotta den unga vuxnas eta-
blering pa bostadsmarknaden. Barnbobidraget ska kunna ges
till olika bostadsindamadl, primire ¢ill act finansiera boende-
kostnaden for den forsta bostaden: antingen kontantinsatsen
till den férsta bostaden (bostadsritt, villa) eller som bidrag till
hyran i en hyresritt. Men stodet ska ocksd kunna anvindas
for att finansiera mébler eller andra kostnader kopplade till
etableringen pé bostadsmarknaden.

En historisk referens 4r det statliga bosittningslinet som
fram till 1982 utgick till unga familjer. Ansékan gjordes
till statens bosittningslanefond som administrerades av
Riksbanken. Skillnaden ir att barnbobidraget ska ges som
ett allmint stod till alla barn och endast provas utifrén sitt
dndamal.

Barnbobidraget ska kunna ges till olika bostadsandamal, primart till att
finansiera boendekostnaden for den férsta bostaden.

Barnbobidraget kan placeras i valfri sparform

Barnbobidraget bor kunna sparas i en valfri placeringsform,
dvs. som ISK-konto, sparkonto i bank, bosparande i koopera-
tiv kassa, fondsparande etc. Fér familjer och enskilda som inte
gor aktiva val bér sparandet placeras i allmint sparande, typ
7:¢ AP-fonden. Om en statlig bostadsbyggnadsbank etableras
skulle banken kunna svara for framtida utbetalningar. Annars
forefaller Forsikringskassan eller mojligen Boverket i samspel
med kommunerna som limpliga alternativ.

Barnbobidraget ska alltsd betraktas som ett generellt stod
med flera méjliga anvindningsméjligheter, bara det finns en
koppling till boendet. Bidraget kommer redan som isolerad
foreteelse att fylla en viktig social funktion men virdet kom-
mer att 3ka om det kombineras med eget bosparande, vilket
presenteras i nista punkt.

I kapitel 8 presenteras en kostnadsberikning av forslaget
vid 200, 300 respektive 400 kr i ménaden tillsammans med
berikningar av total avkastning vid olika rinteantaganden
samt vilket laneutrymme som ett barnbobidrag skulle ge
redan vid 18 ars alder.

FORSLAG 12:

Stotta hushallen att langsiktigt bygga upp eget

kapital och inratta sarskilda stédformer till férstagangs-
bostaden.

- Subventionerat bosparande infors for unga som iir 18-35
dr. Sparandet ska kunna finansiera olika bostadsindamil,
likt foregiende punkt om barnbobidrag.

- Startlin infirs till hushdll som med egna loneinkomster
kan finansiera sitt boende men saknar tillrickligt sparan-
de. Startlin uigdr till forvirv av forstagingsbostad eller
om sirskilda sociala skil foreligger.

- Egenkapitaltillskott invittas som en sirskild stodform
till hushéll som behover stid for att etablera sig i ett mer
indamdlsenligt boende. Stodformen ska utgd selektivt och
endast nér sirskilda skil foreligger.

Som framgir av kapitel 7 (S gor andra linder) finns varianter
med smirre inbérdes avvikelser av subventionerat bosparande
i ett antal europeiska och nordiska linder. Skilet dr naturligt.
I en efterfrigestyrd bostadsmarknad dir hushallen, snarare
in staten, bir det grundliggande ansvaret f6r bostadsfinansie-
ringen ir det egna sparandet en grundliggande f6rutsittning
for valfrihet pa bostadsmarknaden. Erfarenheter frin andra
linder visar ocksé att med ett tidigt anlagt sparbeteende foljer
ocksé en naturlig amorteringskultur. I Sverige har ocks3 for-
slag om subventionerat bosparande framforts ett antal ginger
av de kooperativa bostadsforetagen, intresseorganisationer och
politiska partier.

Invindningen mot subventionerat bosparade kommer
ofta frin ekonomer som menar att hushéllens sparande inte
bér styras i en bestimd rikening, dvs. om staten ska frimja
sparande bor det ske i Sppna former vars indamaél staten inte
styr. En annan invindning som ibland framférs ir att det blir
redan vilbestillda hushill som kommer att (lis, har rad att)
spara for sina barn. Vi menar att inférandet av ett barnbo-
bidrag balanserar den invindningen men i samband med
att frigan om ett subventionerat bosparande tas upp till ny
provning kan girna sirskilda fordelningspolitiska mekanismer
dvervigas, t.ex. i form av mer fordelaktiga skattevillkor for
ckonomiskt svaga hushall.

Subventionerat bosparande for unga vuxna 18-35 ar

Detta forslag bygger dock pa att unga vuxna, frin 18 &rs &lder,
ska uppmuntras att spara till sig sjilva. (En undersskning frin
SBAB 2015 visar ocksi att det dr £ hushall som har utrymme
att bidra till sparande f6r sina barn.) Vidare beaktar inte vare
sig den forsta eller den andra invindningen att den svenska
bostadsmarknaden genomgétt en grundliggande férindring
sedan 1990-talet. Staten har dragit sig tillbaka och &verlimnat
det grundliggande ansvaret att finansiera boendet till hushél-
len. Som en f6ljd av detta har hushillens skuldsittning men
ocks3 fastighetsbolagens uppléning kat. Om man menar att
detta ir ett problem (hushéllen har ju ocksd en tillging i sitt
boende) framstdr det som ganska naturligt att stimulera hus-
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héllen att bygga upp ett eget sparande. Aven i en situation dir
endast vissa grupper viljer att spara till ett bostadsindamal
kommer sparandet att bidra till att minska den framtida totala
skuldsittningen.

Arbetsgruppens forslag ska ocksa ses i kombination med
det forslag till allmint barnbobidrag som presenterades i
foregdende punkt. Som framgér av berikningarna i kapitel 8,
Kostnadsberikningar, kommer en kombination av barnbo-
bidrag och subventionerat bosparande avsevirt forbittra ungas
forutsittningar att mota bostadsmarknaden. Ett subventionerat
bosparande bér inforas for dldersgruppen 18-35 &r.

Sparandet ska kunna ske frén det ar en person fyller 18 &r
till det att hen fyller 36 ar. Det ska vara avdragsgillt med upp
till etc halvt inkomstbasbelopp per ar (inkomstbasbeloppet
2018 ir 62 500 kr) med ett tak pd 300 000 kr. Avdraget ska
uppgd till 20 procent av sparandet vilket innebir att den som
bosparar 1 000 kr far 200 kronor tillbaka i skatteavdrag mot
annan skactepliktig inkomst. Dessutom ska den avkastning
som bosparandet genererar vara skattefri.

Det ska vara méjligt att anvinda bosparandet till annat
bostadsindamal 4n att kopa bostad, t.ex. att kopa mébler eller
renovera bostaden, dven i hyresrite. Skulle sparandet avbrytas
for att anvindas till ndgot helt annat, t.ex. att képa bil, bor
dock sparandet bli retroaktivt beskattat. I linje med detta bor
kapitalet, frin 36 ars &lder, dterforas till beskattning om det
inte anvints f6r bostadsindama3l.

Startlan — en form av CSN-lan for férstagangskopare

Barnbobidraget och ett system for subventionerat bosparan-
de kommer att f4 stor betydelse for en socialt fungerande
bostadsmarknad, pa sikt. Konstaterandet kan ses bide som ett
stéd f6r och en reservation till dessa forslag. Internationella
erfarenheter visar att det behdvs ett komplement. I vissa
linder kompletteras subventionerat sparande med sirregler

for unga nir det giller bolinetaket, i andra linder ofta 90-95
procent, eller som beskrivits tidigare, med ligre fastighetsskatt
eller mer generdsa avdragsregler for den forsta bostaden.

Den typen av atgirder bor vervigas ocksd i Sverige, i all
synnerhet om staten avser att gora en dversyn av rinteavdrag-
en eller beskattningen av boendet i sin helhet. Ett dn starkare
verktyg vore att infora startldn. Startlin finns i Norge och kan
ses som en form av statliga topplan.

En fordel med ett startlénesystem ir ate sjilva kreditprov-
ningen finns inbyggd i bankens ordinarie prévning av linta-
garens dterbetalningsformaga. Startlin ska kunna medges i
intervallet mellan bankens bottenlan och den egna insatsen
som dirmed kan minskas till 5-10 procent. Om bol&nekal-
kylen visar att hushéllet med sina l6pande inkomster kan

betala rintor och amorteringar och i évrigt har ett utrymme
for dvriga levnadsomkostnader ska startlin kunna ges med
ligre krav pd sikerhet 4n affdrsbankerna. Ett system med
startldn liknar pd det sittet studiemedelssystemet (CSN) som
pa ett tydligt sice bidrar till att unga med svag ekonomi har
méjlighet att soka sig vidare till hogre studier. Nir det giller
CSN ges lan utan att staten har ngon som helst sikerhet i
form av fasta tillgingar. For startlan finns sjilva bostaden som
sikerhet for 1inet. (De norska erfarenheterna visar att kredit-
forlusterna i startlinesystemet dr mycket blygsamma.)

Startlin ska kunna ges i samma &ldersintervall som f6r sub-
ventionerat bosparande men avgrinsas till kop av den forsta
bostaden. Linen ska belastas med sedvanlig bankrinta och
amorteras pd 30 4r. Villkoren f6r startlin bér bli féremal for
vidare utredning. Ett riktmirke skulle kunna vara att botten-
1&n och startlin maximalt utgdr 95 procent av marknadsvir-
det. Startlinet bér max utgdra 25-40 procent av marknads-
virdet. En 6vre grins i kronor bor faststillas for att begrinsa
efterfrigan till bostider med rimliga priser och vidare bor
sirskilda amorteringsregler tillimpas som gér det méjligt med
en lig amorteringstakt de forsta aren.

Ett villkor bor vara att banken beviljar bottenlan efter
sedvanlig kreditprévning. I Norge sker direfter prévningen
av den egna kommunen i samverkan med Husbanken. Hur
ett svenskt system for startldn bér administreras far diskuteras
med utgdngspunkt frin vilket administrativt ramverk som
framtidens bostadspolitik bér byggas runt.

Egenkapitaltillskott som bostadssocialt verktyg for
ekonomiskt svaga hushall

Egenkapitaltillskott, dvs. tillskott i form av eget kapi-

tal (insats) finns i olika former i exempelvis Norge och
Australien. Stddet kan ses som ett bostadssocialt verktyg for
att hjilpa hush&ll act skaffa en mer indamalsenlig bostad.
Egenkapitalskottet ges ibland i kombination med startlén,
dvs. samhiillet stdttar med tillskott av eget kapital som kom-
pletteras med startldn i den utstrickning som hushillet har
méojlighet att bira belastningen av 14n och amorteringar.

I Norge ir bidraget i genomsnitt ca 250 000 NOK vilket
motsvarar ca 25 procent av priset p& en bostad. Fér hushill
med en svag ekonomi och i behov av ett st6d for att "komma
vidare” kan alltsd en bostad i vissa fall finansieras till 100 pro-
cent med startldn och egenkapitaltillskott. Det krivs dock att
hushallet kan svara for kapitalkostnaden (rintebetalningar).
Startlan ska amorteras men nir det giller egenkapitaltillskott
bor en avskrivning dver 10-15 ar tillimpas. Prévningen av
egenkapitalskott bor ske frén socialpolitiska kriterier. I Norge
ges s kallat boligrillskudd till ca 1 000—1 500 hushall per &r.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK 45



FORSLAG 13:
Férstark bostadsbidraget och hj bostadstillagget fér
pensionarer.

- Aldersgriinsen for bostadsbidragen till hushill utan barn
tas bort.

- Bostadsbidragets inkomstgriins anpassas till hushdllets
Jforsorjningsbirda.

- Aterbetalningsskyldigheten slopas i samband med att tiitare
avstimningsrutiner infors.

- Bostadstilliigget till pensiondirer hijs och indexeras mor
Sforindringen av boendekostnaderna.

De senaste 20 &ren har statens dirckta ekonomiska engage-
mang i bostadsforsérjningen successivt minskat. Det giller
bade det generella stodet till nybyggnad och ombyggnad och
stodet till hushillen i form av bostadsbidrag. Svensk bostads-
politik har sedan l8ng tid lagt tonvikten pd generella bostads-
politiska dtgirder, t.ex. &tgirder for ligre hyror, framfor indi-
viduellt bostadsstéd. Motivet dr att ett generellt stod littare
far en bred acceptans, inte gor hushallen bidragsberoende och
inte ger oacceptabla marginaleffekter. Det dr en grundsyn som
vi fortsatt stoder.

Det finns nimligen risker med ldngvarigt beroende av
bostadsbidrag. Fér ett hushill som fatt kontrake i en hyresritt
med hég hyra hjilper bostadsbidraget pi marginalen men kan
likvil bli en fattigdomsfilla. Om bostadsbidragen skulle svilla

kraftigt 6ver bestidndet finns risken att de bidrar till hégre
hyror. Principiellt finns siledes anledning till ett nyanserat
forhallningssitt. Bostadsbidrag fungerar vil som ett social-
politiskt stdd om det ges under en relativt begrinsad tid, om
det forenas med andra socialstddjande dtgirder och stottar
hushallen att under en dvergdngsperiod hitta ldngsiktigt
hallbara l6sningar.

Samtidigt 4r det ett effekeive verkeyg for att stdtea ett
enskilt hushall vars livsvillkor férindrats av en eller annan
anledning. Det kan gilla vid skilsmiissa, arbetsloshet, flyte till
arbete eller utbildning pa en ny ort. Dirfér finns goda skil att
se dver bostadsbidraget och stirka det pa vissa punkter.

Ta bort aldersgransen for bostadsbidrag till hushall utan
barn

Bostadsbidrag till hushall utan barn ir idag begrinsat till
&ldersgruppen 18-29 &r. Minniskors livssituation kan férind-
ras i olika skeden av livet vilket innebir att en fixerad alders-
grins for bostadsbidrag far dilig triffsikerher. Aldersgrinsen
for bostadsbidragen till hush&ll utan barn bér dirfor tas bort.
Kostnaderna skulle vara férhéllandevis ldga om berikningar
utgdr frin nuvarande regler om inkomst och boendekost-
nader. En utvidgning av gruppen som kan f& bostadsbidrag
skulle fungera som en preventiv atgird mot 6kad hemléshet,
minska trycket pa forsérjningsstddet, markera bostadsbidragens
bostadspolitiska ambitioner och utjimna kostnader mellan

kommunerna.
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Anpassa inkomstgransen till hushallets férsérjningsborda

Inkomstgrinserna bér riknas upp samt anpassas till olika
hushalls frsérjningsborda. Enligt nuvarande regler for
bostadsbidrag ir den hogsta inkomsten f6r maximalt bostads-
bidrag densamma for samboende som for ensamstdende. Den
hégsta inkomsten f6r maximalt bostadsbidrag bér anpassas
till forsérjningsbérdan. Med utgingspunke i den etablerade
konsumtions-enhetsskalan innebir det att den sammanlagda
bruttoinkomsten fér samboende med barn fér maximalt
bostadsbidrag borde vara 1,51 ggr den fér ensamstiende med
barn.

Ett tecken pd att inkomstgrinserna 4r for 1iga dr ocksd
att en inkomst som kan resultera i ett reducerat bostads-
bidrag, samtidigt kan innebira att hushallets ekonomiska
situation beridttigar till ekonomiske bistdnd. Det dr knappast
en onskvird utveckling. Inkomstgrinsen bor siledes hojas,
aldersgrinsen tas bort och risken f6r marginaleffekter ses éver
genom att bidraget medger évergdngsregler. Ett hushall som
far ett jobb ska inte omedelbart bli &terbetalningsskyldigt.
Mer flexibla regler stirker bostadsbidragets socialpolitiska
syfte, att fungera som ett tillfilligt skyddsnit vid en férindrad
livssituation. Overgingsregler far dock inte tillimpas pi ett
sdnt sitt att enskilda blir bidragsberoende eller limna utrym-
me for fusk.

Slopa aterbetalningsskyldigheten och gor tatare
avstamningar

Bostadsbidragen ir idag preliminira baserat pd en berik-
nad inkomst. Men ménga har idag anstillningsformer som
innebir act det kan vara svdrt att forutse sin inkomst. Vid
avstimning mot den verkliga inkomsten kan en bidrags-
tagare dirfor bli dterbetalningsskyldig f6r stora belopp. For
att undvika detta och f6r att bidraget ska spegla den inkomst
man faktiskt har bor bostadsbidragen och hushillets inkom-
ster stimmas av betydligt titare 4n idag. En rimlig ambition
bér vara att avstimning sker dtminstone varje kvartal och att
dterbetalningsskyldigheten dé kan slopas, sivida det inte friga
om uppenbart fusk.

Bostadstillagget till pensionarer hojs och indexeras mot
féréndringen av boendekostnaderna

Dagens bostadstilligg ger bara ersittning f6r en boende-
kostnad pa hégst 5 600 kronor per manad. Taket hojdes frin
5 000 kronor frin och med den 1 januari 2018. Det var forsta
gidngen sedan 2007 som taket hojdes. Men bade hyror och
priser for bostadsritter och villor har stigit mer och bostads-
tilligget ersitter en allt mindre andel av bostadskostnaden.
PRO vill t.ex. att bostadstilligget ska hojas — s& att det ticker
upp till 100 procent av en hyreskostnad p4 upp till 7 000 kro-
nor i manaden. Taket méste samtidigt indexeras for att f6lja
forindringen av bostadskostnaderna.
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3.6 Goda livsmiljoer i en
fungerande bostadsmarknad

Goda boendemiljoer och ordning och reda pd bostads-
marknaden gir hand i hand.

Starta en bred och lingsiktig satsning pd socialt, ekono-
miskt och kulturellt utsatta omriden med syfte att bryta
segregationen och skapa lingsiktigt livskraftiga och goda
livsmiljoer.

En delvis bortglémd, i vart fall underskattad dimension i den
sociala bostadspolitiken dr minniskors livsmiljo. Férbiseendet
kan ha att géra med att den politiska agendan haft fokus

pa bostadsbyggandet i volymtermer samt finansiella aspek-
ter. Bostadspolitikens yttersta mal dr dock att skapa goda
livsmiljder som ger minniskor forutsiteningar att vixa upp

i sammanhang som ger social trygghet, skonhetsupplevelser,
avkoppling och vila, rekreation och gemenskap.

En historia av framgangar och bakslag

P4 den punkten kan bostadspolitiken peka pd bide framgéng-
ar och bakslag. Under den f6rsta delen av 1900-talet fanns

ett stort fokus pa dessa frgor. Egnahemsrorelsen,
kolonitridgardsrérelsen, HSB och
Hyresgistforeningen var i olika aspek-
ter pddrivande for att skapa goda
livsmiljder. Resultatet kan avlisas i
Sveriges tiotusentals kolonitrid-
girdar, hundratals smaskaliga

och prunkande tridgérdsstider,
storhuskvarter med vackra och
stillsamma innergdrdar och

sjondra smastider dir bebyggel-
semiljé och natur harmoniskt

smilter samman.

Men det politiska resultatet
kan ocks4 ldsas av i form av 1960-
och 70-talens okinsliga rivningar
av historiska stadskvarter, kasernlik-
nande bostadshus med torftiga gérdar
utan naturliga métesplatser, forortsomriden
ddr minniskor med olika sociala och ekonomiska
forutsiceningar separerats till £6ljd av ensidig bebyggelsestruk-
tur och likas3 ensidiga uppldtelseformer.

Avsaknaden av miljdmissiga kvalitéer eller mojlighet att
gora en lokal bostadskarridr har bidragit till act mer vilbestill-
da hushall flyteat till andra omrdden. Med 6kad ekonomisk
segregation har den sociala och kulturella klyftan mellan
olika omréden vidgats. Som en féljd av detta har stora delar av
miljonprogrammets mer storskaliga bostadsomrdden hamnat
i vanrykte, ndgot som forstirkts av att senare decenniers mig-
ranter i stor utstrickning hinvisats till dessa bostadsomriden,
vilket gett segregationen ytterligare en dimension.

Debatten om dessa frigor priglas inte sillan av motsite-

"Bostadspolitikens
yttersta mal ar att ska-

pa goda livsmiljoer som

ger manniskor forutsattningar
att vaxa upp i sammanhang

som ger social trygghet, skon-

hetsupplevelser, avkopp-

ling, vila, rekreation och

gemenskap.”

ningar. Vissa menar att kritiken i sig verkar stigmatiserande
och att den cementerar en éverdrivet negativ bild av férorten.
Det 4r en invindning att ta pd allvar eftersom det inte dr
minniskorna i sig som ir miltavla for kritiken. A andra sidan
ir fornekelse av faktiska problem inget lyckosamt politiskt
recept. En politik som vill framét, med kapacitet att mobi-
lisera minniskors politiska engagemang, maste viga tala
klarsprdk om rddande forhéllanden, dven nir det socialdemo-
kratiska partiet 4r medskyldigt till vissa av de problem som
uppstact. Sett frdn den utgdngspunkten dr det otvetydigt sd
att manga av dagens f6rorter ir i behov av ett lyft i flera olika
avseenden.

Alla manniskor ska kunna bo i goda livsmiljcer

Léngt ifrdn alla men definitivt vissa av vdra fororter befinner
sig idag i en neddtgdende spiral som kan leda till en f6rslum-
ning av den karaktir som kan avlisas i andra linder, dvs.
omraden dir fastigheter och miljder befinner sig i olika grader
av forfall, dir de sista resterna av medelklass flytt skolorna,
ddr centrummiljderna tagits éver av kriminella och dir sjilva
bostadsadressen per automatik ger simre forutsittningar att
nd hdgre utbildning och en fast anstillning. Det kan inte
vara socialdemokratisk politik. En modern social
bostadspolitik kan inte bara ha som mal att
sikra minniskors ritt till tak 6ver huvu-
det. Den miste ocksd ha som mal
att alla barn, unga och vuxna ska
kunna viixa upp och leva i goda
livsmiljder som berikar deras liv
och ger dem méjlighet att upp-
n4 sina innersta drémmar.
Kanske ir det rentav s3 att
detta projekt dr en av de stérsta
politiska utmaningarna de
nirmaste 20 dren. Misslyckas
vi med att integrera segregerade
fororter kan en av de viktigaste
egenskaperna i det svenska samhil-
let vara hotad, nimligen den sociala
tilliten mellan minniskor. Tilliten 4r
fortfarande hég i Sverige men det finns
tecken som tyder pd att den forsvagats och att den
kan hotas pé ett mer grundliggande plan om inte problemen
tas pd allvar.

I detta avsnitt tecknas siledes ramarna f6r tva politiska
reformomriden med syfte att bryta den negativa utveck-
lingen, skapa forutsittningar for en social och miljomaissig
likning av utsatta bostadsomriden samt skapa ordning och
reda p& bostadsmarknaden. Sjilvfallet kan inte bostadspoliti-
ken ensam vinda utvecklingen men med ritt insatser kan den
bidra till att férindra samhillsstrukeurer.
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FORSLAG 14:

Inled en bred och langsiktig satsning pa socialt,
ekonomiskt och kulturellt utsatta omraden med syfte
att skapa livkraftiga och goda livsmiljéer.

- Staten och berirda kommuner uppriittar gemensamt
specifika planer for berirda omriden med syfte att pi
10 Gr omdana och integrera utsarta omriden, socialt,
miljomiissigt och kulturellr.

- Sociala hillbarhetslin inviittas for att stimulera investe-
ringar i utsatta omrdden.

- Siirskilda statsbidrag utgir till socialt stodjande insatser i
berorda omréden. Berirda myndigheter ges tilliggsanslag,
alternativt sker omfirdelningar inom ram fir att styra
resurser.

- Utsatta omrdden ges status som frizonsomrdiden for att
mdjliggira undantag fran PBL och miljobalken niir det
giiller angeliigna forindringar av den fysiska miljon.

Férutsittningen for framging pd detta omrdde 4r act sam-
hillets resurser mobiliseras pa bred front. Overgripande miste
minniskor ges forutsittningar att bidra genom att ha en
utkomst av eget arbete. Jobbmatchningen méste férbiteras
kraftigt genom en kombination av uppsékande och stédjan-
de arbete och krav p4 den enskilde. Arbete ir grunden, bade
for samhiillet i stort och den enskilda individen. Men ska
utvecklingen vinda p4 allvar krivs att staten och kommuner-
na tillsammans med andra goda krafter utarbetar en plan for
en langsiktig och uthillig satsning pa bred front.

Om vi pa allvar vill lyfta utsatta omriden maste det till
krafttag och politiskt ledarskap pd alla nivder. Vi foreslar att
staten och berérda kommuner tillsammans utarbetar planer
for ate pd 10 4r i grunden forindra de stadsdelar och férorts-
omriden som idag definieras som sirskilt utsatta. Tonvikten
miste ligga i framkant f6r att skicka tydliga signaler om

sambhillets intentioner. For att klara uppgiften krivs att stat,

kommuner och landsting, kommersiella aktrer, bygg- och
fastighetsbolag, det civila samhillet och olika myndigheter
samarbetar inom ramen fér en lingsikeig plan, specifik for
varje omride.

Flera av dessa insatser kriver tillskott av ekonomiska
resurser. Det kommer att bli nédvindigt med st6d frin staten,
som sirskilda statsbidrag nir det giller stod till [6pande drift
och som 1an till formanliga villkor nir det giller investeringar.
Via det drliga regleringsbrevet fortydligas myndigheternas
sirskilda uppdrag nir det giller utsatta omriden. Erforderliga
resurser tilldelas genom tilliggsanslag eller omférdelning

inom ram.

Hela samhallet maste mobiliseras

P4 lokal nivd 4r en forsta frutsittning att det omgivan-

de samhillet fungerar precis som pd andra platser. Skolor
miste rustas och den inre kraften mobiliseras genom ord-
ning i klassrummen och rekrytering av skickliga och enga-
gerade pedagoger. Polis, socialtjinst, Forsikringskassan,
Arbetsformedlingen, vardcentraler tillsammans med annan
kommunal administration méste finnas pa plats, bide for att
utgora stéd och for att markera den virdegrund som giller i
véart samhille. Det giller inte minst brottligheten dir sirskilt
fokus maste liggas pd vardagsbrott, som ofta ir ingdngen till
organiserad kriminalitet. Aven den kommersiella samhills-
servicen méste fungera. Ett lokalsamhiille miste ha en lokal
dagligvaruhandel, bankkontor som ger ridgivning och restau-
ranger som ir 6ppna bade dag- och kvillstid.

En andra f6rutsitening ir att foreningslivet och det civila
sambhiillet engageras och ges resurser att bedriva ett socialt
forebyggande arbete i utsatta omrdden. Kulturlivet med musik
och teater méste finnas nirvarande, bide i form av traditio-
nella scenframtridanden och med méjlighet till eget utévande.
Diir det svenska spriket ir eftersatt méste specialsatsningar pd
s.k. sprakbad genomféras i form av lis- och skrivstdd, bide
i offentlig form och med hjilp av frivilligorganisationer.
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Hir méste skolan, det institutionella kulturlivet, féreningar
samt fria grupper hitta former fér samverkan och kulturell
korsbefruktning. Att méta andra minniskor som bidrar med
inspiration och nitverk ir ofta vigen bort frin stigmatiseran-
de miljoer.

Men integration handlar inte bara om att satsa i utsatta
omrdden. Det handlar i lika hég grad om att knyta samman
olika delar av en stad eller kommun. Det kriver en lingsiktig
sambhillsplanering med fungerande infrastrukeur, f6rindring-
ar i den fysiska planeringen, att ingdngsjobb skapas pa andra
platser dn dir man sjilv bor samt andra dtgirder som ger
tillgang till nya nitverk och vidgade referensramar.

Sociala strategier pa lokal niva fungerar

Som erfarenheterna frin Gardsten i Géteborg visar méste
det till ett samarbete mellan bostadsféretag och niringslivet.
I Gérdsten har det kommunala bostadsbolaget sjilvt bidra-
git till acc skapa arbetstillfillen, bdde som sommarjobb och
reguljira arbetstillfillen. Men kanske dn viktigare dr act man
har lyckats £ andra foretag att f6rligga verksamhet i omrédet,
som bade bidrar med jobb och nitverk. Nir kommunala och
privata bolag satsar bakom en gemensam maélbild skapas eko-
nomisk aktivitet som inte bara ger positiva sociala effekter utan
som ocksd leder till 6kade virden f6r alla inblandade parter.
Nir strategier av ovanstiende typ implementeras kan
bostadspolitiken i samspel med bygg- och fastighetsforetag
spela en central roll. Orebro ir ett exempel pi en kommun
som framgangsrikt samarbetat med byggbolag for att skapa
arbetstillfillen f6r arbetslosa och migranter. Kommunerna bér
generellt stilla sociala kriterier vid upphandlingar som frimjar
integration via arbete och utbildning. Genom ungdoms- och
sommarjobb skapas vigar in i arbetslivet men effekten blir
dubbel nir bostadsforetagen satsar pd att rusta upp den yttre
miljén, rustar upp parker och lekplatser, anligger ytor for
odling, lek och spel, konsekvent sanerar klotter, lagar binkar
och staket, dterstiller rabatter och omplanterar trid — dvs. alla
de smi detaljer som signalerar omtanke om de minniskor som
bor pé den lokala platsen. Goda spiraler ligger grunden till
vidare utveckling.

Foréndra bostads- och bebyggelsestrukturen

Men det méste ocksa till forindringar av samhillsplaneringen
och bebyggelsestrukturen. Framét behdver svenska stider
formas utifrn en 6vergripande tanke om blandning. Hir kan
Norge fungera som en forebild vars samhillsplanering i storre
utstrickning dn i Sverige haft som mal att olika hustyper
och upplételseformer ska flitas samman. Nir smahus inte-
greras med flerbostadshus skapas per automatik en naturlig
blandning av minniskor. Effekten forstirks dn mer nir olika

upplatelseformer mixas. Det giller for 6vrigt ocksd i stadsdelar

eller fororter med stor dominans av bostadsritt och egna hem.
Dir bér kompletteringsbebyggelse anliggas med hyresritter
till villkor som gor att ekonomiske svaga kan flytta in.

Men vad gér man d& pd platser dir bebyggelsen redan ir pa

plats? De exempel som hittills genomforts visar att pdbyggnad
av hus, fasadrenoveringar etc. 4r kostsamt men ger blygsam
effekt. For att f4 effekt méste det tas mer radikala grepp.
Mainga av 1960- och 70-talets fororter ir relative glest exploa-
terade. Dirmed finns utrymme {6r fortidtning som da bor ske
i annan skala och med komplementira uppldtelseformer. P&
vissa platser kanske partiell rivning ska dvervigas for att moj-
liggora en kompletteringsbebyggelse som mer grundliggande
bryter rddande strukturer.

P4 den hir punkten hinger bebyggelse och yttre miljo
samman. For att integrera segregerade frorter maste den
fysiska isoleringen mellan omréden hivas. Ett sitt att gora det
kan vara att bebygga grona kilar som skiljer stadsdelar genom
act anligga parker, dammar och andra sociala miljder som gér
att minniskor méts och barridrer mellan omréden bryts. For
att mojliggdra detta bor det i anslutning till detta program
fattas beslut om sirskilda geografiska frizonsomriden som
ger kommunerna méjlighet att géra undantag frdn plan- och
bygglagen samt miljobalken.

En del av dessa investeringar dr kostsamma och ryms inte i
kortsiktiga investeringskalkyler. Erfarenheter frin exempelvis
Hokardngen i Stockholm visar emellertid att offentliga inves-
teringar i frbittrad samhillsservice och i den yttre miljon
gor ett lokalt omride mer attrakeivt. Dirmed 6kar fastighets-
virdet i omradet vilket skapar férutsittningar for ytterligare
investeringar. Staten bor dirfor inritta sociala investeringslan.
Dessa l&n bor utgd med sirskilt forménliga villkor med syfte
act stimulera till investeringar som inte ger féretagsekonomisk
avkastning pa kort sikt.

Forindringar i den fysiska strukturen maste kombineras
med &tgirder som gor att minniskor som fice jobb och ir
pa viig i sin sociala resa inte omedelbart viljer att flytta frén
berérda omraden. Att bryta upp ensidiga upplételseformer
ir en nédvindig vig act gd. Mojliga angreppssitt beskrivs
under forslag 7, Bryggor mellan hyrt och dgt boende. Som
redan beskrivits kan detta kompletteras med partiell rivning,
kompletteringsbebyggelse m.m. Ensidiga strukturer skapar
ensidiga sociala resultat. Dirfor méste sidana strukturer

fordndras i grunden.

Hokardngen centrum.

Wikipedia, author: ArildV.
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FORSLAG 15:
Vidta atgarder for att skapa ordning och reda pa
bostadsmarknaden.

- Motverka otillitna overlitelser samt svarta kontrakt
genom att begrinsa bytesriitten. Mijligheten till sjiilv-
réittelse bor begriinsas. Straffskalan for brott mot hyres-
lagstiftningen bor hijas.

- Hyresuttag vid andrahandsuthyrning begriinsas till
20 procent dver avgift plus lin for rintor. I gengiild
kan beloppet for skattefri hyresintiikt hojas.

For att den svenska bostadsmarknaden ska fungera med sin
vilbalanserade fordelning mellan hyresritt, bostadsritt och
egna hem krivs ordning och reda nir det éverldtelser och
bostadsbyten. Framvixten av svarta marknader, oavsett hur
utbredda de ir, underminerar tilltron till bostadsmarknadens
funktionssitt och drabbar de allra mest utsatta. Det visar inte
minst de senaste drens utveckling med skenande priser pa
andrahandskontrakt och allt stérre inblandning av krimi-
nella nitverk som koper kontrake for att hyra ut bostider i
hotell-liknande uppligg.

Satt stopp for kriminalitet pa bostadsmarknaden

Handeln med hyreskontrakt ir vanligast i Stockholms-
omrédet, men férekommer dven i andra omriden i landet,
sirskilt i orter med stor bostadsbrist och linga kéer. Handeln
omsitter mycket stora belopp och sker i olika former som t.ex.
sofistikerade uppligg med “skenhyresavtal”, falsk mantals-
skrivning pé fastigheter och osanna intyg. Vanligast ir otill3-
ten ersittning i samband med att hyresgister verldter hyres-
ritter, dvs. siljer hyreskontrakt, antingen direke eller som del
av ersitening vid byte/kdp av dgd bostad men det forekommer
ocksd att mindre nogriknade hyresvirdar medverkar i denna

verksamhet. I Stockholm menar polisen att svarta kontrake
formedlade av kriminella nitverk kan omsitta s mycket som
en miljard kronor per ar.

For att komma till rétta med detta bor de forslag som lagts
fram i SOU 2017:86, Hyresmarknad utan svarthandel och
otilliten andrahandsuthyrning, genomféras. Det handlar om
kriminalisering av kop av kontrakt samt en begrinsning av
bytesritten. Forslaget innebir att bide hyresgisten och den
som hyresritten ska dverldtas till maste varit bosatta i sina
bostider under minst ett &r vid tidpunkten for ansskan om
tillstdnd. Dessutom foreslds en forindring for act komma
tillrdtea med otilliten andrahandsuthyrning. Idag kan hyres-
gisten undgd forverkande av hyresritten om rittelse vidtas.
Utredningen foresldr act méjligheten att undgd forverkande
genom rittelse avskaffas, sivida det inte foreligger en giltig
ursikt. Vidare bor straffskalan for brott mot hyreslagstift-
ningen skirpas.

I detta sammanhang bor ocksd bostadsférmedlingens roll
uppmirksammas. Ritt anviind dr den ett viktigt verktyg som
service till bide hyresvirdar och bostadssskande. Om fler
bostider formedlas via bostadsformedlingen skapas automa-
tiske mer ordning och reda och bdde kommunen och andra
akeorer fir mer information om marknadssituationen.

Se &ver lagstiftningen fér andrahandsuthyrning

Ett annat problem som ¢kat i omfattning under senare ar
forekomsten av hyresavtal med ockerhyror for bostadsritter
som hyrs ut i andra hand. Delvis 4r utvecklingen en fljd

av missforstdnd runt rddande lagstiftning. For att motverka
utvecklingen bér en kombination av dtgirder vidtas. Vi fore-
sldr ate den hyra som far tas ut maximeras till 20 procent éver
den avgift, plus rinta p4 1in som bostadsrittshavaren betalar.
I gengild kan beloppet for skattefri andrahandsuthyrning av
bostadsritter och villor hojas.
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4. SOCIALDEMOKRATIN
OCH BOSTADSFRAGAN

Knappast ndgot annat politiskt omrade ar sa
intimt forbundet med folkhemsepoken som
bostadspolitiken. Socialdemokraterna drevs
av ambitionen att "bygga landet”. Ett inten-
sivt reformarbete inleddes med det goda
hemmet som metafor. Genom att férandra
samhallsstrukturer pa en rad olika omraden
skulle den "sociala fragan” |6sas och ett
modernt valfardssamhalle skapas med lik-
vardiga livschanser for alla.

Bostadspolitiken har sdledes utgjort en av
den socialdemokratiska reformpolitikens
hornstenar. | detta avsnitt beskrivs de ideo-
logiska rétterna till folkhemsepokens bostads-
politik. Avslutningsvis diskuteras dagens
utmaningar och vilken roll som bostads-
politiken kan spela i framtiden.

4.1 Den socialdemokratiska
modellen
Vad stir den svenska socialdemokratiska modellen for? En

allemer spridd uppfattning ir att socialdemokrati bor definie-
ras som en egen idéstrdmning, mellan klassisk liberalism och

socialism. Tolkningen har i hég grad sitt ursprung i hur de
socialdemokratiska partierna utvecklats i framfor allt Norden.
Den danske sociologen Gosta Esping-Andersen skiljer mellan
den liberala anglosaxiska och den konservativa kontinentala
vilfirdsmodellen. Den nordiska vilfirdsmodellen betecknar
han som socialdemokratisk. Vad innebir detta historiska arv
for socialdemokratins politiska uppgifter i allminhet och
inom bostadspolitikens omrdde i synnerhet?

Det ir nira nog 150 &r sedan den socialdemokratiska
arbetarrérelsen borjade ta form i Europa.

Socialdemokratin vixte fram ur den socialistiska idétradi-
tionen men brét tidigt med kommunismen som ledde en rad
av virldens linder in i en historisk dtervindsgrind, priglad av
diktaturvilde, fortryck av grundliggande minskliga fri- och
rittigheter samt enormt minskligt lidande.

I det hir perspektivet 4r den nordiska erfarenheten unik.

I Norden har de socialdemokratiska partierna, fackférenings-
rérelsen och folkrorelserna, inom ramen fér den kapitalist-
iska marknadsekonomin, medverkat till att skapa en delvis
unik och sirpriglad modell som lyckats férena ekonomisk
utveckling, demokratisk stabilitet och en hég grad av social
ugjimning. De nordiska linderna placerar sig idag hogt pé alla
listor som jimfor virldens linder nir det giller medborgerliga
rittigheter, social tillit, livskvalitet och viilstdnd.

Nils Karleby formulerade socialdemokratins sirart i
sin bok Socialismen infor verkligheten. Nir de socialistiska
idealen métte den liberala marknadsekonomin formades i
Sverige en intressant symbios. Manga socialister hoppades
och trodde p4 ett brott med hela det kapitalistiska systemet.
Socialdemokratins svar blev att genom institutionella arrang-
emang infoga sociala element i det ridande kapitalistiska
systemet.
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EN MODELL PRAGLAD AV KOLLEKTIV
SJALVREGLERING

Ett viktigt sddant exempel ir kollektivavtalsmodellen, dvs.
den kollektiva sjilvreglering som skapades p4 arbetsmarknaden
i samband med Saltsjobadsavtalet 1938. Avtalsmodellen 4r
idag en integrerad del av den liberala marknadsekonomin men
innebir samtidigt en reglering som medfér att marknads-
mekanismerna inte kan rida fullt ut och att arbetsgivarna inte
kan bestimma l6nenivén sjilva. Kirnan i den svenska modellen
pa arbetsmarknaden innebir att fretagen inte konkurrerar med
l&ga l6ner inom samma avtalsomride.

I jimforelse med modeller dir staten eller en helt fri
marknad styr spelreglerna har partsmodellen visat sig kunna
kombinera hot om konflikt med omférhandling och anpass-
ning till genomgripande férindringar i betydligt mer socialt
acceptabla formen. En rad exempel som t ex ror uppsigningar
och omfattande strukturforindringar bekriftar den saken.

P4 overgripande samhillsniva 4r den blandade ekonomin,
“blandekonomin”, ett uttryck f6r samma slags kompromiss.
Den offentliga sektorns vilfirdsdtaganden har i sig skapat en
balans mellan politik och marknad. Men den har ocksa tagit
sig uttryck i en modell som blandat dgandeformer i form av
staten, kommuner och landsting, privat, kooperativt, stiftel-
ser och foreningsdrivna former. Spar av detta finns ocksé pa
bostadsmarknaden dir vi har en blandning av privata och
offentliga hyresritter (kommunala bostadsbolag samt bolag
som ir hel- eller deligda med kapital frin AP-fonderna) egna
hem, igarligenheter och bostadsritter, med andra ord en mix
mellan privat, offentligt och kooperativt dgande eller nir-
besliktade blandformer.

Den svenska modellen kan pa det sittet beskrivas som en
kompromiss dir den offentliga sektorn och staten/politiken

biddat in kapitalismen i det omgivande samhillet pd samma
gidng som man kan hivda att samhillet fogats in i marknads-
ekonomins realiteter. Partsmodellen utgér i sig en unik form
av organiserad konflikthantering med det 6msesidiga ansvar
som fljer av avtal tecknade gemensamt mellan olika parter.

Detta giller i hog grad ocksa bostadspolitiken.
Férhandlingssystemet for hyrorna dr en motsvarighet dill
kollektivavtalsmodellen p4 arbetsmarknaden. Det betyder att
dven bostadsmarknaden etablerats i skirningspunkten mellan
politik och marknad. Under kriget (1942) inforde Sverige
en hyresreglering som formellt sett avskaffades 1974. Redan
pa 1950-talet infordes dock partsmodellen med férhandlade
hyror och frdn 1968 inférdes ramverket f6r det nuvarande
bruksvirdesystemet.

Siledes kollektiv sjilvreglering hellre in omfattande ingrip-
anden frin staten. P4 det sittet blev forvaltningen av det sam-
lade ekonomiska utfallet och den sociala jimlikheten till en
gemensam angelidgenhet i stillet for resultatet av oférsonliga
sociala konflikter med stora konsekvenser fér hela samhillet.

BOSTADSPOLITIKEN — VALFARDSPOLITIKENS
FJARDE BEN

Bostadsfrigan fick tidigt en sirstillning pd den politiska
agendan. I grunden har det att géra med att bostaden inte

kan betraktas som vilken vara som helst. Bostaden har vissa
sirdrag. Den 4r grundvalen for att vi ska kunna leva ett gott
liv frén vaggan till graven, for att kunna leva och arbeta, bilda
familj, fédas och &ldras och 4r pa det sittet en del av ett socialt
sammanhang dir sjilva livet utspelar sig. Bostaden har ocksd
en sirskild ekonomisk betydelse for hushallet.
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Diirfor har bostadspolitiken i modern tid férvisso varit en
del av marknaden men ocksa féremal f6r ambitidsa politiska
insatser. Socialdemokratin har alltid hivdat act bygg- och
bostadsmarknaden ir en nédvindig men inte tillricklig
forutsdcening for att man ska kunna méjliggdra bostider till
alla. Savil utbudet som efterfrigan av bostider, foretag som
individer kan vara i behov av stdd och subventioner. Dirfor
krivs offentliga insatser, bdde frén staten och kommunerna.

Redan i regeringsformens forsta kapitel, andra paragrafen
heter det:

"Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella
vilfird ska vara grundliggande mél f6r den offentliga verk-
samheten. Sirskilt ska det allminna trygga ritten till arbete,
bostad och utbildning samt verka for social omsorg och trygg-
het och f6r goda férutsittningar for hilsa.”

I realiteten har bostadspolitiken utgjort den svenska model-
lens fjirde ben. De tre forsta brukar beskrivas som:

e allas tillgdng till vilfirdstjinster via den gemensamma

[finansieringen
* inkomsttrygghet genom socialforsikringssystemer
e allas ritt till arbete genom en aktiv arbessmarknadspolitik

och ett organiserat arbetsliv baserat p& parzsmodellen.

Bostadspolitiken har i praktiken, i varje fall fram till
1990-talets omfattande systemskifte pa bostadsmarknaden,
utgjort en fjirde grundpelare i den nordiska och den svenska
vilfirdsmodellen. Malet var att sikerstilla allas ric till en god
och funktionell bostad. Rictten till en god bostad likstill-

des med allas tillgdng till hogre utbildning och sambhiillets
vilfirdstjinster.

P4 det sittet blev bostadsfragan en del av den socialdemo-
kratiska drdmmen, dir alla ska kunna gora sin livsresa, pd
egna villkor. Allas ritt till en god bostad spelar en central roll
i samtliga nordiska linder. En smula talande ir dock att de
nordiska linderna valt timligen olika strategier for att uppnd
detta mdl, i sig ett uttryck for den pragmatism i férhillande
till politikens medel som i allminhet kinnetecknar social-
demokratiska partier. (Se vidare kapitel 7, S& hir gér andra

linder.)

BOSTADSSTANDARDEN - AVGORANDE FOR DEN
“"SOCIALA FRAGAN”

Industrialiseringen frén slutet av 1800-talet ledde till en
omfattande inflytening frin landsbygd till stad. De som flyt-
tade frdn landsbygden till de framvixande stiderna tvingades
leva och bo under miserabla forh&llanden.

Fattigdom, ohilsa och délig hygien var skilet till sjuk-
domar, epidemier, lag livslingd och hog barnadédlighet.
Arbetarfamiljerna tringdes ihop i undermaliga hyreskaserner
som ofta saknade tillging till vatten och avlopp. Sopor och
avtride slingdes ut pa gatorna. Nir den “sociala frigan”
formuleras sker det siledes i hog grad som en bostadsfriga.

Under parollen "hilsobostider till alla” gjordes bostadspoliti-
ken till en integrerad del av socialdemokratins stora projekt att
etablera ett samhille med likartade livschanser for alla.

BOSTADSPOLITIKEN OCH DEN SOCIALA OCH
FYSISKA INFRASTRUKTUREN

Med industrialiseringen foljde en stor omgestaltning av

det svenska samhillet. Det politiska projektet blev att

skapa en infrastrukcur for detta nya sambhiille, inte minst i
form av sociala vilfirdsarrangemang — men ocksa fysiske i
form av renhdllning, vatten, vigar och kommunikationer.
Bostadspolitiken blev pa det sittet en central del av sdvil den
fysiska som den sociala infrastrukturen.

Utifrén denna politiska ambition utvecklades den sociala
bostadspolitiken steg f6r steg. Men det fanns ocksd en oro
bland den tidens politiska och kulturella etablissemang for
normléshet och brist pa social disciplin i stidernas arbetar-
kvarter som pdminner om dagens stigmatisering av férorterna.
For de borgerliga blev dirfér den sociala frigan en "arbetar-
frga” pd samma sitt som dagens sociala frigor ofta tenderar
att bli en "invandrarfraga”.

En annan parallell dr att det var den tidens liberalisering-
ar, inte minst niringsfriheten, som med industrialiseringen
skapade nya sociala klyftor som dnnu inte hade tyglats i en
institutionaliserad form. Vi ser i vér tid dterigen en period av
liberaliseringar som i globaliseringens kélvatten skapar nya
sociala klyftor och spinningar som mdste adresseras.

FRAN FILANTROPI TILL SAMHALLSANSVAR

Under 1900-talet gor bostadsfrégan en resa frin borgerlig
filantropi till sjilvorganisering genom egnahemsrérelsen och
kooperationen, till att bostadsfrigan blir en politisk friga
genom insatser frin staten och kommunerna. Detta idr en ling
process under hela 1900-talet med flera parallella spér.
Kommunerna har historiske haft ett ansvar for fattigvarden
for sina medborgare. Linge hanteras bostadsfrégan ocksi i
denna kontext. Barnrikehusen ir en del av denna tradition
men kom efter hand att limna plats f6r en mer generell
bostadspolitik.
I boken Att bygga for det nya sambiillet. Glimtar ur
hundra drs bostadspolitiska debatt i Sverige ssmmanfattar
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Orjan Nystrom bostadsfrigans roll i de socialdemokratiska
ambitionerna:

Det var dirfor kring bostadsfrigan, mer 4n ndgon annan friga, som
visioner om det goda samhillet viivdes samman till en helhet. Och
pd samma ging formades en politisk tankefigur av sillsynt lyskraft:
bilden av samhillsutvecklingen som ett bygge — “samhillsbygget”.
Man planerar. Man gjuter grunden. Man reser viiggreglar och tak-
stolar. Man méblerar sina rum. S borde ocksd ett samhille kunna
byggas, med kunniga arkitekter och skickliga hantverkares hjilp.

FOLKHEMMETS DUBBLA INNEBORD

Det ir forstds inte ndgon tillfillighet att folkhemmet ir den
politiska metafor som bir fram socialdemokratin och som in i
dag sammanfattar perioden frin 1930-talet och fram till slutet
av seklet. Per Albin bérjar anvinda ordet redan pa 1920-talet.
Folkhemsbegreppet har vissetligen ett konservativt ursprung.
Men i socialdemokratisk version fir det en delvis annan
innebord. Det appellerar till behovet av stabilitet, trygghet
och sammanhéllning men tillfogar samtidigt en modern
jimlikhetsidé:
Hemmets grundval dr gemensamheten och samkinslan. Det goda
hemmet kiinner icke till ndgra privilegierade eller tillbakasatta, inga
kelgrisar och inga styvbarn. Dir ser icke den ene ner pd den andre.
Diir forsoker ingen skaffa sig férdel p& andras bekostnad, den starke
trycker icke ner och plundrar den svage. I det goda hemmet rader
likhet, omtanke, samarbete, hjilpsamhet. Tillimpat p4 det stora
folk- och medborgarhemmet skulle detta betyda nedbrytandet av
alla sociala och ekonomiska skrankor, som nu skilja medborgarna i
privilegierade och tillbakasatta, i hirskande och beroende, plund-
rare och plundrade.
Det svenska samhiillet 4r dnnu icke det goda medborgarhemmet.
Hir réder visserligen en formell likhet, likheten i politiska rittig-
heter, men socialt bestar innu klassamhillet, och ekonomiskt rider
fatalets dikcatur. Olikheterna dro stundom skriande; medan nigra
bo i palats betraktar manga det som en lycka om de fir bo kvar i
sina kolonistugor dven under den kalla vintern; medan en del leva
i 6verfléd, g& minga fran dorr till dérr for att £3 en beta bréd, och
den fattige ingslas fér morgondagen, dir sjukdom, arbetsléshet och
annan olycka lurar. Skall det svenska samhillet bli det goda med-
borgarhemmet méste klasskillnaden avligsnas, den sociala omsorg-
en utvecklas, en ekonomisk utjimning ske, de arbetande beredas
andel dven i det ekonomiska férvaltandet, demokratin genomféras
och tillimpas dven socialt och ekonomiskt.

Det ir formodligen ingen tillfillighet att begreppet folk-
hemmet anspelar pa och faktiskt innehaller ordet hemmer.
Det ska hir forstds i en samhillelig och dvergripande kontext.
Men det bér ocksa kopplas till ett konkret hem och en bostad
av sddan kvalitet och beskaffenhet att de boende kan leva ett
gott liv. Och det dr kanske dirfor det fick en sddan enorm
resonans, betydelse och férméiga att 6verleva. Det appellerade
till ndgot varje minniska kunde forstd och relatera till, det vill
siga det universella och inte det sirskiljande. Hyresgisternas
Otto Grimlund konstaterade 1930 att ”bostadsfrigan ir en
av vart samhiilles mest brinnande och betydelsefulla sociala
frgor for nirvarande.”

Ibin Hansson, ¢

MODERNISMEN OCH ARBETARRORELSEN

Den sociala reformpolitik som socialdemokratin stiller sig i
spetsen for gr ocksd hand i hand med modernismens olika
uttryck. Det moderna projektet har en ldng tidslinje som gir
tillbaka till upplysningen och 1789. Men i Sverige 4r modernis-
men framfor allt forknippad med folkhemmet, funktionalis-
men och bostadsfrigan. Stockholmsutstillningen 1930, dir
den funktionalistiska arkitekturen presenterades, innebar for
ménga av de rekordménga besdkarna, med Ivar Los uttryck,
en stark livskinsla. Funktionalismen var ett internationellt
fenomen. Bauhausskolan i Tyskland hade en stark koppling
till arbetarrsrelsen. Aven arbetarrérelsen i Wien var en fére-
bild f6r moderniseringen och en ny bostadspolitik.

Aret efter Stockholmsurstillningen kom debattboken
Acceptera pa Tidens forlag, med flera namnkunniga bidrags-
givare som arkitekterna Sven Markelius, Uno Ahrén och
Gunnar Asplund. Man kan siiga att arbetarrérelsen och funk-
tionalisterna krokar arm med varandra i projektet som syftar
till att modernisera Sverige. Eller som det formuleras i bokens
inledning;

Acceptera den foreliggande verkligheten — endast dirigenom har vi
utsikt att behirska den, att rd pd den for att férindra den och skapa
kultur som ir ett smidigt redskap for livet. Vi har inte behov av en
gammal kulturs urvuxna former for act uppehélla vér sjilvakening.
Vi kan inte smyga oss ur vir egen tid bakét. Vi kan inte heller hoppa
forbi ndgot som ir besvirligt och oklart in i en utopisk framtid. Vi
kan inte annat 4n att se verkligheten i gonen och acceptera den
for att behirska den. Vad som ir medel och vad som ir mél i vira
dagars kulturliv har det aldrig varit ndgon tvekan om. Det ir de
trotta och pessimistiska, som péstdr att vi haller pd att skapa en
maskinkultur, som ir sitt eget indamal.

Hir vidgas skonhetsbegreppet. Gamla historiska skénhetsideal
uppfattas som ett hinder for att minimera byggkostnader. Ett
fasthillande vid fokus pa detaljer och historisk traditionell
form tenderade att bli verklighetsfrimmande esteticism.
Argumenten banade vig for en industriell syn pa byggandet
och bostaden. Vetenskapen och fornuftet sitts i forarsitet.
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4.2 Bostadsfragan blir en del av
det socialdemokratiska projektet

Bostadsfrigan griper in i hela det socialdemokratiska projek-
tet. I Alva och Gunnar Myrdals bok K7is i befolkningsfrigan
ligger fokus pa den fortsatt laga nativiteten. Debattinligget
bildar utgdngspunkt for krav pd en rad sociala reformer. Man
sdg sirskilt allvarligt pd bostadsfrigan. Tringboddhet och lig
bostadsstandard gav barnen déliga livsférutsittningar och var
i praktiken mycket daliga uppvixtmiljoer som kunde leda till
"fysiska och psykiska skadeverkningar”. Dirfér argumenterade
de for fri sjukvird, gratis skollunch, barnbidrag, stérre och
bittre bostider, férmanliga bostadslin och subventionerade
hyror. Bida forildrarna skulle kunna jobba utanfér hemmert.

Ett annat exempel frén 1930-talet ir Ludvig Nordstroms
reportageresa Lort-Sverige frin 1938 som lyfte fram "lorten”,
som grundades i bristande bostadsforhillanden, vatten och
avlopp och personlig hygien.

Det idr uppenbart att socialdemokratin har definierat boen-
det som en friga av sirskild vike i sict samhillsprojekt och som
en viktig forutsitening for att man ska kunna firdas vil (vil-
fird) genom livet. Dessa politiska ansatser passade ocksd vil
in i arbetarrérelsens folkrorelsetradition och dess skdtsamhets-
kultur. Det handlade ocks§ att vara ett moraliskt féoredome,

att arbeta, skota sig, gora ritt for sig och kriva sin ritt.

Patentritningar pa sopnedkast cirka
1930. Ur HSB:s arkiv hos Centrum fér
Néringslivshistoria.

RATTEN TILL EN BOSTAD - FUNDAMENTAL |
VALFARDSPOLITIKEN

Genom bostaden manifesterades den socialdemokratiska
vilfirdspolitiken konkret i minniskors liv. Ritten till en bostad
utgdr det uppenbara fundamentet. Men till bostaden kopplas
ocksd tankar om ez gort liv. Inte minst bostadskooperationen
bidrog under 1920- och 30-talen till act utveckla forestill-
ningen om den “goda bostaden” vilket skedde genom en rad
bostadssociala innovationer som badrummet, tvittstugan, det
funktionella ksket och barnstugan.

Till dessa fragor lades sedermera ventilation, renhdllning,
den yttre livsmiljon, handikappkrav och riktlinjer for energi-
anvindning och klimatbelastning, frigor som i nutid kommit
att integreras i politiken via Boverkets byggregler (forr Svensk
byggnorm) och den kommunala planeringen.

Samtidigt skulle politiken erbjuda medborgarna valfriber.
Till skillnad frin manga andra linder har Sverige valt att
utveckla en bostadsmarknad med olika upplételseformer
(privat och kooperativ hyresritt samt allménnyttan, egna hem,
bostadsritt och sedermera dgarligenheter) och bebyggelse-
typer. Aven om var tid haft sin smak ir det uppenbart att
mangfalden och valfriheten tillhér de virden som ir centrala i
svensk bostadshistoria.
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BOSTADSPOLITIKENS BYGGSTENAR BORJAR
LAGGAS

Bostadspolitiken blir ett fullskaligt politikomrade efter kriget.
Den bostadssociala utredningen som tillsattes 1932 kom med
sina tva slutbetinkanden 1946 och 1947. Det forsta delbetink-
andet presenterade forslag om den framtida bostadsfinan-
sieringen och det andra rikelinjer for hur bostadsstandarden
skulle forbictras. (De tekniska aspekterna av den nya bostads-
politiken beskrivs nirmare i nista kapitel.)

Idépolitiske dr det uppenbart att socialdemokratin identi-
fierat ndgra centrala nycklar. Marknadsekonomin férmér inte
sjilv 16sa bostadskrisen. Ett statligt engagemang méste till
for att finansiera de nya bostidderna. Vidare 4r det uppenbart
att ekonomiske svaga behdver samhiillets stéd. Bostadsbristen
skulle byggas bort och standarden héjas genom omfattande
generella subventioner. Aven om den nya allminnyttan priori-
terades med l&n upp till 95 procent av produktionskostnaden
gavs generdsa lanevillkor (85 procent) ocksa till dvriga delar av
bostadssektorn.

Den socialdemokratiska vilfirdsmodellen kom att utgd frin
universella virderingar och kan i huvudsak betecknas som
generell till sin karakeir. Man skulle lita pd att medborgarna
hanterade olika stéd bist sjilva och man skulle inte ha social-
stdd i form av natura, exempelvis matkuponger. Barnbidraget
utgick till alla barnfamiljer for att inte vara stigmatiserande.
Bostadsbidraget kom emellertid att inkomstprévas.

DEN LATENTA EFTERFRAGAN FRIGJORDES
GENOM EKONOMISK TRYGGHET

Gunnar Myrdal och Uno Ahrén konstaterade pa 1930-talet
att bostadsforhéllandena i Sverige var simre dn i 6vriga
Europa. Mer dn 50 procent av hushéllen i stiderna bodde i ett
rum och kok eller mindre. Simst var férhillandena i stider
med stor inflyttning.

Det handlade i grunden om bristande betalningsférméiga,
dvs. for sma inkomster, men ocks om bristande betalnings-
vilja. Fattiga hushll som kinde osikerhet f6r framtiden
tenderade att bo kvar i tringa och omoderna bostider. Mdnga
hade kunnat efterfriga en bittre bostad om man utgir frin
hushéllens reala inkomster.

Mot bakgrund av den oro f6r framtiden som ménga upp-
levde fanns dock ingen efterfrigan pd exempelvis moderna
badrum. Manga prioriterade ned bostaden p.g.a. avsaknaden
av en grundliggande social trygghet.

Myrdal och Ahrén talade dirfor om en latent efterfrigan
som kunde frigras med en aktiv statlig bostadspolitik och
genom sociala reformer. Detta var ett viktigt motiv for kredit-
givningen och bostadsbidragen som sigs som verktyg for att
lyfta bostadsstandarden.

BYGG- OCH BOSTADSSEKTORN SOM KONJUNKTUR-
REGULATOR

Bostadspolitiken spelade ocksa en viktig roll i den ekonomiska
politiken. Bygg- och bostadssektorn utgjorde en mycket stor
del av sysselsittningen och fungerade i hog grad som en
konjunkturregulator. Upp- och nedgdngar i konjunkturen
kunde avlisas i arbetslosheten i byggsektorn. En aktiv
konjunkturpolitik motverkade starka svingningar i konjunk-
turen och parerade onédig arbetsloshet. Statens kreditpolitik
medverkade till att hilla sysselsittningen uppe i byggsektorn.
ROT-avdraget var dirfor nigot som sattes i verket i lg-
konjunkturer.

Multiplikator-effekten var sirskilt tydlig via bostads-
sektorn, eftersom den férokade sig i flera led, allt frin under-
leverantérer av ravaror till byggmaterial och transporter.

I Olof Palmes sista valrérelse 1985 var Ludvig Svenssons
gardinfabrik en symbol for dessa effekter. Byggandet represen-
terade ett samhillsbygge och stod for en bade fysisk och social
infrastrukcur, men det skapade ocksd ménga jobb i en rad
branscher och héll uppe den ekonomiska tillvixten.

Genom den s kallade Rehn-Meidner-modellen kombi-
nerades en stram finanspolitik, solidarisk 16nepolitik och
en aktiv arbetsmarknadspolitik. Men fr att arbetskraften
skulle kunna flytta till de nya jobben fick bostadsbyggandet i
vixande stider och orter en avgsrande betydelse. Rérligheten
p4 arbetsmarknaden var nyckeln till att den ekonomiska
tillviixten kunde héllas uppe, med da krivdes ett omfattande
bostadsbyggande.

PLURALISM OCH PRAGMATISM — MALEN | CENTRUM
MEN OLIKA MEDEL FOR ATT NA DEM

Till bilden hér ocksd en pragmatism vad giller medlen. Precis
som vad giller dgandeformer i niringslivet i stort har social-
demokratin aldrig sett en specifik upplitelseform som l8sning-
en pd alla problem. Dirfor finns flera spar som loper parallellt
dven om de fran tid till annan [6pt med olika kraft och bredd.
Den kooperativa vigen ir en del av rorelsens tradition. Likasd
hyresritten med sirskild betoning pa allminnyttan eftersom
den under efterkrigstiden blev en stor akeor pd bostadsmark-
naden. Allminnyttan tilldelades sirskilda villkor, inte minst
markerat av dess normerande roll vad giller hyressittningen.
Aven egnahemsrérelsen maste riknas till den breda social-
demokratiska traditionen eftersom radikala socialdemokrater
spelade en pddrivande roll i bérjan av 1900-talet nir egna-
hemsrérelsen etablerades i stiderna. Nir miljonprogrammet
skiftade inriktning mot smahus och villor i bérjan av 1970-
talet talade Gunnar String om villadgarna som “vart folk”.
P4 det sittet foljer bostadsfrigan samma politiska tradition
som kinnetecknat socialdemokraterna under hela 1900-talet;
mélet 4r viktigare 4n den ideologiska uppknytningen till en
enda vig. Valet av politiska verktyg ir en limplighetsfriga.
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BOSTADSPOLITIKEN - ETT STANDIGT PAGAENDE
PROJEKT

En viktig slutsats 4r att bostadspolitiken 4r ett stindigt
pagdende socialdemokratiskt projekt som hela tiden behéver
fornyas och dir nya metoder behéver uppfinnas. Aven hir
finns inspiration att himta frn vir egen historia.

1964 gav Tidens forlag och Riksbyggen ut en bok som
betydde mycket for den bostadspolitiska debatten, Syne-
[forritining i folkhemmet, med Birger Norman och Stig Sjédin
som forfattare. Man kan se deras inligg i debatten som en
uppfoljare till Lubbe Nordstroms bok frin 1930-talet. Det var
en inventering som skapade grogrund f6r 6kade ambitioner
pa bostadspolitikens omrade. Forfattarnas uppgift var att
“sammantriffa med ledande kommunalmin, bostadspolitiker,
likare och andra, som kunde ge synpunkter p4 de férind-
ringar som pdgar. De skulle underséka behovet av sanering
samt inspektera nya bostadsomraden, men ocksd finga in de
frikcioner som uppstdr under samhillets snabba omstdpning.”
Bostadsbrist och trangboddhet var med andra ord fortfarande
en politisk uppgift ungefir 20 4r efter att den bostadssociala
utredningen kom med sitt slutbetinkande.

I forordet skrev Erik Wevering:

Bostider forblir dock nigonting visentligt i det minskliga sam-
hillet. Goda och rymliga bostidder skinker lycka och tillfredstillelse
4t minniskorna. Kravet pé forbittrad hygien 6kar i takt med att
stider och titorter vixer.

Wevering hoppades ocks3 att syneforrittningen kunde:

stimulera dagens debatt om planering och byggande.
Omvandlingen fir inte vara en process, dir endast tekniker och
experter deltar, utan vi skall mobilisera kulturkritiker och ménga
andra. Samhillets omdaning 4r ett aktivt lagarbete.

Inspirationen frin Lubbe Nordstrém ir pataglig. Bostads-
saneringen behdver fortsitta. Och det behsvdes fler bostider.
Men Birger Norman varnade f6r hastverk i planeringen och
for att vi skulle komma att bygga bostider “som blir nyslum
om ett par decennier”, en farhiga som i efterhand skulle kom-
ma att ses som ndgot av ett fdrebud.

Bara ndgra r senare sjositts det stora bostadspolitiska
projektet som gitt under namnet “miljonprogrammet”. Under
den perioden vixer de kommunala allminnyttiga bolagen.
Strukturomvandlingen stillde krav pd ytterligare insatser.
Storskaligheten och de standardiserade metoderna var ett
svar p& de kostnadsstegringar som drabbat bostadsbyggandet
under andra hilften av 1950-talet och dirfor pa flera sitt
nddvindiga. Men de kom ocksa att leverera ett antal avigsidor
i form av torftiga boendemiljéer med en stereotyp och ménga
ginger fattig arkitekeur.

4.3 Vagen bort fran bostads-
politiken

Vigen bort frin bostadspolitiken har flera bottnar. Den
forsta dr nya vindningar i tidsandan. Den forsta innebir att
modernismen som projekt bérjar ifrdgasittas. Kritiken mot
de stora berittelserna och stora samhillsystemen med deras
fokus pé planering, centralisering och social ingenjérskonst
kom béde frin hoger och vinster och fick med “gréna vigen”
kraft redan under tidigt 1970-tal. Kritiken forstirktes sedan i
samband med 6vergdngen till en mer postmodern era, i bérjan
av 1980-talet.

Den andra ir nyliberalismens genombrott och en renissans
for forestillningen att en fri och avreglerad marknad erbjuder
bittre och mer effektiva l8sningar.

Den tredje och sannolikt viktigaste handlar emellertid om
ckonomiska restriktioner och férindrade legala villkor.

Med EES-avtalet 1994 och medlemskapet i EU 1995 féljde
krav p4 anpassningar till den inre marknadens gemensamma
spelregler. EU:s konkurrenslagstiftning stipulerade redan
under 1990-talet att de kommunala bostadsbolagen méste
drivas efter affirsmissiga principer, nigot som fortydligades
i samband med allbolagen 2002 och 2011, se vidare niista
kapitel, Svensk bostadspolitik genom tre epoker. Aven om
det finns ett kvarstiende tolkningsutrymme nir det giller
innebdrden av allbolagen (2011) rider det ingen tvekan om
att EU:s statsstodsregler minskat mandverutrymmet for den
nationella politiken. Den traditionella svenska linjen har
varit att bygga upp en "universell” allminnytta for alla. Inom
EU-systemet ir den giingse ordningen att en social bostads-
politik legalt sett bedrivs utifrdn en undantagslagstiftning
for sirskilda grupper, s& kallad social housing, dvs. bostider
som uppldts med subventionerad hyra och som férdelas efter
behovsprovning.

EKONOMIN SATTE GRANSER

Det helt avgérande motivet till att bostadsfrigan efter hand
viktades om pa den politiska dagordningen ir dock sannolikt
ekonomiskt. Redan 1960- och 70-talens ambitiésa bostads-
byggnadsprogram i kombination med de foljdinvesteringar
som krivdes pd kommunal nivd i form av ny social och
teknisk infrastrukeur bidrog till kraftige skade skatteuttag
pa savil statlig som kommunal nivd. Mellan 1960 och 1977
stiger det totala skattetrycket frdn 29 till 53 procent.

Ovanp4 detta krivdes ocksé en betydande linefinansiering.
Eftersom kapital- och valutamarknaden var reglerad pé natio-
nell nivd méste de lan som fordrades himtas frin affirsbank-
erna, Riksbanken och de nya AP-fonderna, nigot som satte
press pd redan hirt anstringda resurser. Detta beskrivs bl.a. i
Riksbankens jubileumsskrift, Frin rintereglering till infla-
tionsnorm. Det finansiella systemet och Riksbankens politik
1945-1990.
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Under 1960-talet var bostadsbyggandet finansminister
Gunnar Strings stérsta samhillsekonomiska balansproblem,
d4 bostadsbyggandet krivde en alltmer intensiv och omfattan-
de reglering av kapitalmarknaden. Dirfor f6ll det pa finans-
ministerns ansvar att forsoka hilla tillbaka byggandet for att
f4 upp investeringarna i exportindustrin. P4 ett méte med
kommunalmin beskrev String den komplexa bilden:
Det 4r naturligtvis besvirande for en arbetarregering att utfirda
dylika ukaser, men néden har ingen lag, exporten méste ha fortur
... I'sista hand maste allt det vi riknar in som énskvirt i frigan
om ... bostider, hur viktigt det 4n 4r, anpassas efter de ultimativa
krav som utveckling av utrikeshandel och valutareserver stiller ...
For att anvinda ett enkelt bildsprik. Det ir nodvindigt att skéta
ekonomin p3 det sittet act man undgdr den pldgsamma tagelskjortan,
och jag tror den ir speciellt pligsam om det 4r utomstdende som
drar pd den.

MED 1990-TALSKRISEN LAMNAR BOSTADSFRAGAN
DEN POLITISKA DAGORDNINGEN

Under 1980-talet bedrivs dock fortfarande en ambitios
bostadspolitik med ett omfattande stod till bostadsbyggandet
i form av statliga l&n samt rintebidrag. Bostadsbyggandet kost-
ade statskassan arligen ca 40-50 miljarder. Med 1990-talets
akuta finans- och fastighetskris blev situationen kritisk. I
anslutning till skatteomliggningen 1990 samt den omfattan-
de saneringen av statens finanser under foljande r belastades
bostadssektorn med nya skatter och de generella subventioner-
na avvecklades i tvd steg, utan att i nigon betydande utstrick-
ning ersittas av nya verktyg. Bostadsbyggandet dverlits i
praktiken till Jmarknaden”, till bankerna, fastighetsbolagen
och ytterst hushallen. (Innebérden av det s.k. “systemskiftet
utvecklas nirmare i nista kapitel.)

Sammantaget innebar detta att bostadsfrigan inte lingre
var en politisk friga. I varje fall limnade bostadsfrigan den
politiska dagordningen som ett stort politiskt projekt. Kvar
lever retoriken om en social bostadspolitik. Dirmed uppstar
en klyfta mellan retorik och politik.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK MASTE KOPPLAS TILL
ETT POLITISKT FRAMTIDSPROJEKT

Det framstdr som uppenbart att tanken om en sammanhallen,
social bostadspolitik dter behéver formuleras. Men detta kan
knappast ske, i varje fall inte £& kraft, om inte bostadsfrigan
kopplas till ett storre politiskt projekt. Idag saknas en samlad
berittelse, om det nya utanférskapet, de nya klassklyftorna,
den nya arbetsmarknaden med en vixande andel laglonejobb
priglad av osikra anstillningsvillkor, det vixande avstdndet
mellan segregerade fororter och vilmaende villa- och inner-
stadsomraden, om klyftan mellan vilanpassade svenskar och
illa integrerade invandrargrupper men ocksi om det viixande
sociala och kulturella gapet mellan stad och landsbygd.

Sambhiillskritik och politiska malbilder hinger ihop. Sedan
folkhemmet eroderade som politisk idé har det socialdemo-
kratiska partiet haft svart att formulera en ny sammanhillen
politisk vision och milbild dir enskilda delar kan kopplas till
ett storre socialt projekt. Det medfor problem nir en slag-
kraftig politik ska utformas pa enskilda omraden.

Dagens utmaningar handlar troligtvis om att ter formu-
lera en politik som stirker alla fyra ben i vilfirdspolitiken.
Det kriver i sin tur en panyttfédelse och férnyelse av bostads-
politiken som hanterar dagens utmaningar. Hur vi ser pd
dessa utmaningar beskrivs nirmare i inledningen av kapitel
3, Rikdlinjer och forslag till en ny social bostadspolitik samt
i den avslutande sammanfattningen i kapitel 5.5, Svensk
bostadspolitik genom tre epoker.

POLITIK OCH MARKNAD - SVARET PA BOSTADS-
FRAGAN

Den historiska erfarenheten ir dock tydlig. En social-
demokratisk bostadspolitik mdste ha som ambition att sikra
legitima behov for alla. Den méste std upp for tanken om
goda bostiider i goda livsmiljoer. Den méste bryta destruktiva
sambhillsstrukturer och pa det sittet ge alla minniskor mojlig-
heter att gora sin egen resa genom livet, didr bostadsmarkna-
den, utbildningssystemet och arbetsmarknaden utgér sjilva
fundamentet.

Socialdemokratisk politik dr bade systemkritisk och prag-
matisk. Den ingriper i marknadsmekanismer med syfte att
forindra destruktiva samhillsstrukturer samtidigt som den
anvinder marknadsekonomins kraft och kreativitet. Den
bejakar mdngfald och valfrihet och avstdr frin ace politisera
minniskors val av upplatelseform eller livsform. Den social-
demokratiska lirdomen och erfarenheten #r att marknad och
politik tillsammans utgor svaret.
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5. SVENSK BOSTADS-
POLITIK GENOM TRE EPOKER

Foregdende kapitel tecknade den idépolitiska
ramen for den socialdemokratiska bostads-
politiken. | detta avsnitt beskrivs bostads-
politikens utveckling med utgangspunkt fran
dess praktiska hantverk. Bostadspolitiken
speglas genom tre tidsperioder med syfte att
peka pa de utmaningar som praglade varje
epok och vilka avtryck som dessa fick i form
av reformer och politiska initiativ, men framfor
allt &r ambitionen att lyfta fram de grundlagg-
ande problemfragestéllningar som gar som
en rod trad genom mer an 100 ars bostads-
politisk historia: Pa vilket satt ska samhallet
tillgodose allas behov av en god bostad?
Och hur ska vara bostader finansieras?

5.1 Fran egnahemsrorelsen till den
bostadssociala utredningen

EGNAHEMSRORELSEN GRUNDAS

Egnahemsrorelsen grundades 1882. Det grundliggande
motivet var att mota den begynnande massemigrationen till
USA. Egnahemsrérelsen siktade in sig pA mindre bemedlade;
de som inte var utfattiga men som hade begrinsad ekonomi
skulle ges en mojlighet till ett eget hus med méjlighet ¢ill viss
sjalvhushéllning. Dirfér grundades egnahemsforeningar som

kopte upp fastigheter och styckade dem. I vissa fall fanns en
tillhérande forsérjningskilla, s.k. smdbruksegnahem.

Inledningsvis var rérelsen en landsorts- och landsbygds-
rérelse men efterhand spred sig rorelsen in till de storre stider-
na vilket gjorde att den fick fotfiste bland industriarbetare
och gjinstemin pd mellannivé. Rérelsen bidrog till att for-
indra synen pd stadens méjligheter och kom att sl3 f6lje med
moderna idéer om tridgardsstider, kolonitridgérdar och stor-
girdskvarter och blev pa det sittet en social motrérelse mot
stidernas forslummade storhuskvarter, priglade av tréngbodd-
het, social misir och héga hyror.

Sidrskilda egnahemsomraden vixte fram i stidernas utkant
er i hela landet och blev efterhand foregdngare till dagens
villaomraden. Intresset f6r egnahem blev ocksa startskottet for
framviixten av nya smihusféretag som tillverkade prefabricera-
de moduler som skulle underlitta byggandet av egna hus, t.ex.
Borohus i Landsbro som tidigt gav ut en huskatalog med det
romantiska namnet Bo-i-Ro.

Politiskt kan egnahemsrorelsen knytas till savil liberala,
konservativa som socialdemokratiska stromningar. Liberala
och konservativa politiker sig egnahemsrorelsen som ett siitt
att mota tillbaka arbetarrorelsen, ett motiv som delvis lag
bakom egnahemsreformen 1904. Efterhand som egnahems-
rorelsen flyttade in till stiderna dkade det socialdemokratiska
inflytandet. Per-Albin Hansson sdg egnahemsrérelsen som
ett siitt att frigdra arbetarbefolkningen frén dverbefolkade
hyreshus och begreppet egnahem kom efterhand att bli en
manifestation av folkhemstanken.

Egnahemsrorelsen vixte emellertid i maklig takt. Det
lag i sakens natur att mindre bemedlade hade svirt act med
egna loneinkomster uppfora ett bostadshus inom rimlig tid.
Avgérande for egnahemsrérelsens tillvixt blev egnahemslanet
som infordes 1904 och Szatens egnahemslinefond som inrittades
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Sméahusbyggare utanfér Stockholm i Norra Angby, cirka 1935.

1906. Fram till 1908 kunde [inemedlen endast anvindas for
egnahem pd landsbygden. Direfter gick det att [ina ocksa

till egnahem i stiderna men med begrinsningen att de skulle
ligga utanfor stadsplanerat omrade. Det statliga engagemang-
et fick sdledes en helt avgdrande betydelse och med statliga
egnahemsldn vixte egnahemsrérelsen runtom i landet med
nya egnahemsféreningar och egnahemsbolag.

STATLIGA INITIATIV SOM NODATGARDER

Med den gryende urbaniseringen dkade trycket pd att oka
byggandet i stiderna. For att underlicta kreditgivningen till
bostadsbyggandet i stiderna inrittades 1909 Konungariker
Sveriges Hypotekskassa. Syftet med denna var att bevilja en s&
kallad primirkredit mot inteckning i en viss begrinsad andel
av fastighetsvirdet.

1912 tillsitts en statlig bostadskommission med uppgift
att genomlysa détidens bostadsférhallanden. Padrivande var
socialdemokraten Gustav Steffen, professor och aktiv debattdr
inom det socialpolitiska omrédet och en stark féresprakare for
en statlig bostadspolitik. Utredningen konstaterade att en stor
del av landets befolkning levde under svar traingboddhet och
odrigliga forhallanden. Den folk- och bostadsrikning som
pa kommissionens initiativ genomfdrdes visade att ungefir en
tredjedel av befolkningen bodde i starkt éverbefolkade bo-
stidder. Virst var situationen i de smd industriorterna, sirskile
i Norrland. Som en f6ljd av utredningen belystes kreditgiv-
ningen och utredningen pekade pd statens majligheter att gd
in och garantera toppbeldningen. Tanken pa allminnyttig
bostadsproduktion i kommunens regi vicktes och férverk-
ligades ocksd i begrinsad omfattning i t.ex. Visterds, Givle
och Boris, i form av halv- eller helkommunala bostadsbolag.
Avtrycket av dessa initiativ blev dock mycket blygsamt.

1920 bildas Statens bostadslinefond for att mota behovet
av sekundirkrediter, dvs. krediter motsvarade ytterligare en

del av fastighetsvirdet men till hirdare dterbetalningsvillkor.
Atgirden var en tillfillig krisitgird for att mota problemen i
titorterna efter forsta virldskriget. Bostadslinefonden perma-
nentades till Statens bostadskreditkassa 1930.

Aven om det fanns en rad statliga dtgirder fore 1930 ir
det uppenbart att ambitionsnivdn var begrinsad. I slutet av
1920-talet finansierades endast 5 procent av bostadsbyggandet
i titorterna till ndgon del av statliga sekundirkrediter.

DEN PRIVATA HYRESRATTEN OCH HYRES-
REGLERINGEN

I stiderna var privata hyresritter den helt dominerande
boendeformen. Villkoren var allt annat #n attraktiva och lika
illa var det med bostidernas kvalitet. Den gingse bilden av en
helt oreglerad hyresmarknad ir dock inte helt korreke. 1916, i
samband med f6rsta virldskriget, kom den forsta regleringen
av hyresmarknaden. Ofredsiren fick materialkostnaderna att
skjuta i héjden och bostadsbyggandet att stanna av, samtidigt
som betalningsformagan minskade.

Med hyresstegringslagen fick alla hyresgister en automatisk
forlingning av sina kontrakt. Samtidigt inférdes obligatorisk
medling i hyrestvister och det bestimdes att alla hyreshsj-
ningar samt uppsigningar skulle granskas och godkinnas av
de nyinrittade hyresnimnderna. I bérjan av 1920-talet skulle
dock dessa dtgiirder komma att dras tillbaka. Samhillet valde
att i stdrre utstrickning forlita sig p4 traditionella marknads-
mekanismer. Subventionerna till bostadsbyggande liksom
hyresstegringslagen avskaffades.

Bostadsbyggandet blev i forsta hand en friga for markna-
den och i andra hand f6r de kommuner som kunde finans-
iera ett eget bostadsbyggande. Statens insatser begrinsades
till nddhjilpsitgirder. Detta skedde i ett lige nir en djup
deflationskris drabbade samhillet med £6ljd att arbetslgsheten
okade och industriarbetarnas I6ner sjénk med ca 30 procent,
samtidigt som hyrorna steg med ca 20 procent. Den vég av
vrikningar som f6ljde i spiren av avvecklingen av hyres-
regleringen 1923 skulle géra bestdende intryck pa den bostads-
politik som formades under 1930- och 40-talen. 1923 bildades
Hyresgisternas riksorganisation, idag Hyresgistfreningen.
Samma &r bildas ocksd HSB.

Under andra virldskriget leder kapitalrestriktioner och
blockaden av varor 4ter till 6kade produktionskostnader men
ocks till 6kade kreditkostnader. For att ticka kostnaderna far
nyproducerade hyresritter avsevirt hogre hyra dn hyresricter
i det befintliga bestdndet. Didrmed lyfts paritetsproblemet for
forsta gdngen. (Paritetslénen berors senare i texten. Kortfattat
var avsikten att omf6rdela rintor och amorteringar éver tiden
sd att nyproducerade bostidder, av samma standard som nigot
ildre, inte skulle bli dyrare. Boendekostnaden skulle vara i
paritet mellan olika drgéngar.) En tillfillig hyresreglering
infors 1942 ddr hyrorna reglerades f6r varje enskilt hus pd
den privata marknaden och de kommunala hyresnimnderna
dterinrittas.
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Andelstvattstuga H

KOOPERATIONEN BILDAS OCH LAGGER GRUNDEN
TILL EN MODERN BOSTADSSTANDARD

I bérjan av 1870-talet inleddes de forsta kooperativa bostads-
projekeen i Stockholm och Géteborg. 1916 bildades Stockholms
kooperativa bostadsforening (SKB). De f6rsta kooperativen upp-
lit ligenheter med hyresritt till sina medlemmar. En senare
utveckling ir de s kallade bostadsféreningarna, av vilka en
del finns kvar dn idag. De som 4ger en andel av en bostads-
forening eller aktier i ett bostadsaktiebolag fir nyttjanderitt
till en specifik ligenhet. Skattemissiga skil gor att de idag
spelar en relative undanskymd roll.

1923 fick den kooperativa idén fiste pd allvar nir
Hyresgistforeningen och Byggnads i Stockholm tog initiativet
till den forsta HSB-foreningen. (HSB betydde ursprungli-
gen Hyresgisternas sparkasse- och byggnadsforening.) Ett
ar senare bildades HSB Riksférbund som sammanslutande
organ for lokalféreningar, ngot som skedde pd initiativ av
Hyresgisternas Riksférbund och arkitekt Sven Wallander som
ocksé blev dess forsta vd. 1930 kom bostadsrittslagen, som
skapade en legal ram f6r den vixande kooperativa rérelsen.

HSB blev banbrytande for utvecklingen av en modern
bostadsstandard. Redan under 1920-talet inrittades tvitt-
stugor med moderna maskiner. Sopnedkastet, en patenterad
HSB-uppfinning, inférdes i nya hus for att effektivisera
avfallshanteringen. HSB etablerade tidigt barnstugor, fore-
gingare till vira tiders dagis. Efter debatt och delvis hért
motstdnd inférdes ocksd badrum som standard. Flera

menade att badrum f6rdyrade byggandet och for évrigt fanns
ju offentliga badinrittningar. For att méta dkade kostnader och
effektivisera byggandet inférdes en sirskild HSB-standard som
fick std modell for svensk standardisering av bostadsbyggandet.

P4 initiativ av byggfacken inom LO grundas 1940 Riks-
byggen. Riksbyggen kom att formas utifrdn ett starke bostads-
socialt perspektiv och ville paverka samhillsplaneringen och
bostadsomradenas utformning och funktion. Riksbyggen
hade eget arkitektkontor, egen byggverksamhet och anstillde
1943 arkitekt Uno Ahrén som foretagets forsta foretagsledare
och arkitekt. De forsta &ren ldg stort fokus pd att driva pd
regeringen att 8ka bostadsbyggandet.

BRIST PA KAPITAL BROMSAR UTVECKLINGEN

Men alla goda initiativ till trots forblev egnahemsrérelsen och
kooperationen randforeteelser. Statistiken vad giller fordel-
ningen av olika upplételseformer for de f6rsta decennierna av
1900-talet ir visserligen behiftad med stor osikerhet men sett
till den storre helhetsbilden ir det tydligt att sdvil egnahems-
rérelsen som de kooperativa organisationerna utgjorde en till
antalet relativt marginell foreteelse. S& sent som 1950 hade
den privata hyresritten en marknadsandel pa ca 85 procent av
alla flerbostadshus. Bostadsrittsféreningar i alla former, dvs.
dven utanfor de kooperativa organisationerna, utgjorde endast
ndgot mer 4n 5 procent av det totala flerbostadsbestindet.
Skilet till detta berdrs sillan i den allminna debatten men
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ir av fundamental betydelse for forstdelsen av det som sedan
skedde. De kooperativa foretagen led av samma problem som
egnahemsrorelsen fore inrdttandet av statens egnahemsline-
fond: brist p4 kapital. Bankernas benigenhet att ge 1an var
begrinsad. Hushallen saknade sparmedel for att kunna erligga
insatsen till de nya moderna bostiderna. De kooperativa fore-
tagen led av samma problem, de saknade de kassareserver som
krivdes for att expandera verksamheten.

An till in i vira dagar berittades det inom HSB hur Sven
Wallander ibland sjilv fick dka ned till Frihamnen i Stock-
holm for att med egna medel 16sa ut tegellaster s att pdgdende
bostadsprojekt skulle kunna slutforas. Arbetarrérelsen och
kooperationen hade bestimt sig for att gd i spetsen f6r det nya
folkhemsbygget. Det fanns bara ett problem: det saknades
kapital.

Under 1930-talet lyfts bostadsfrdgan till en ny politisk
nivd. Nu ska byggandet av folkhemmet ta fart p4 allvar.
Bostadspolitiken kommer att spela en helt avgérande roll.
Med 1920- och 30-talens erfarenheter i ryggen och nu vip-
nade med den statliga utredningsapparatens alla resurser
skulle det nya sambhiillet byggas.

5.2 Den nya bostadspolitiken
tar form

Nir socialdemokraterna erévrar regeringsmakeen 1932 6ppnas
ett nytt kapitel. Med den politiska makten ges nya verktyg att
paverka sambhiillets fardrikening. Dirmed forindrades ocksé
bilden av bostaden som politiskt projekt. Kooperationen och
egnahemsrorelsen visade vigen f6r ”den goda bostaden” men
kunde under rddande omstindigheter inte leverera svaret pd
den storre politiska frigan, den om ritten till en god bostad —
Jfor alla.

Bostadsfrigan gick frén att betraktas som en vara pd en
marknad till ett socialt projekt. Men den sdgs ocksd som en
mdjlighet att paverka arbetslosheten samt ett verktyg for att
stimulera ekonomin. Samtidigt vidgades ambitionerna. Poli-
tiken skulle inte enbart erbjuda bostider 4t alla. Bostiderna
skulle ocks8 ha en bra boendestandard. Inspirationen kom
frin familjepolitiken, dir inte minst makarna Myrdals debatt
bok "Kris i befolkningsfrigan” spelade en central roll. Bittre
levnadsforhéllanden krivde inte bara torra och vil uppvirm-
da bostider, sd kallade hilsobostidder”, utan ocksa rymliga
bostider i goda livsmiljger.

Det innebar att hela angreppssittet méste dndras.
Bostadsfrégan flyttades frin att vara en lokal angeligenhet
for kommunerna till att bli en friga for den statliga politi-
ken. Den bostadssociala utredningen tillsattes. Men redan
innan den levererat ndgra resultat i form av betinkanden tog
regeringen 1934 initiativ till act minska skillnaderna mellan
stidernas och landsbygdens bostadsférhillanden genom infor-
andet av sirskilda bostadsforbittringsbidrag. Omedelbart
didrefter valde regeringen att lyfta fram de barnrika och

mindre bemedlade familjernas situation vilket ledde till bild-
andet av den statliga bostadslinebyrin 1934, bostadsanskaff-
ningsldnen 1935 samt inférandet av sirskilda familjebidrag
som ett konsumtionsstdd i form av hyresrabatt. Dessutom
inrittades en begrinsad tertidrkredit (topplénefinansiering)
riktad till kooperativt byggande.

1930-talets bostadspolitik kinnetecknades av act den efter-
hand blev mer omfattande, framfor allt genom att den riktade
sig till fler grupper, men fortfarande fanns ingen tydlig och
sammanhéllen bostadspolitik. Exempelvis var line- och
bidragsverksamheten uppdelad mellan Jordbruksdeparte-
mentet och Socialdepartementets ansvarsomréden. Bidragen
ldg dock fortfarande pd en blygsam nivd. Andelen ligenheter
1939 som byggs med statliga lan dr 5 procent.

ALLMANNYTTAN VAXER FRAM OCH FAR
FORMANLIGA VILLKOR

I samband med barnrikehusen bérjade de allminnyttiga
bostadsforetagen, som dgdes eller kontrollerades av kommun-
erna, att bildas. Staten inférde speciella 1an for allminnyttiga
bostadsforetag som uppfyllde vissa villkor. Exempelvis fick
inte foretagets utdelning pa eget kapital 6verstiga vad den
statliga bostadslinebyrdn, efter provning, funnit vara skilig.
Det var alltsd staten som definierade villkoren for att ocksd
icke kommunigda men till sin inriktning allminnyttiga
bostadsféretag skulle kunna f3 statliga 1an och dirmed kunna
anvindas som bostadspolitiska instrument.

Under bérjan av 1940-talet vidtas en rad tgirder som far
avgdrande betydelse f6r allmidnnyttans fortsatta utveckling.
Genom Byggnadslénebyrin erbjdd staten formanlig finansie-
ring, forst genom s kallade tertidrldn dir staten ocksd stod for
en rintegaranti. Dessa [in kompletterades 1942 med rintefria
tilliggslan for flerfamiljshus och enfamiljshus som uppférdes
av kommuner eller foretag utan vinstsyfte.

Ett kommunalt bostadsféretag eller foretag utan vinstsyfte
fick lina upp till 95 procent av byggkostnaden, medan féretag
med vinstsyfte fick l&na upp till 90 procent for att uppféra
ett flerbostadshus. Tertidrlanet var ett inteckningslin, medan
tilliggslénen utgjorde en statlig subvention. Med de nya lane-
villkoren hade staten ytterligare definierat ett allminnyttigt
bostadsforetag. Det skulle drivas utan enskilt vinstsyfte.

For att komma ifriga for dessa l&n fanns yrterligare ett
viktigt villkor. Ligenheterna fick inte hyras ut till hogre
belopp dn vad som motsvarade 1939 ars hyresniva. I och med
detta var den statliga hyresregleringen ett faktum.

Genom dessa atgirder dvertog staten de ekonomiska risk-
erna vid nyproduktion samtidigt som man stirkte kontrollen
over bostadsmarknaden. Som en direkt fljd av detta bildade
kommunerna i rask takt egna kommunala bostadsféretag och
efter 1942 dkade sivil kooperationen som de kommunala
bostadsféretagen sitt byggande kraftigt. Andelen ligenheter
som byggdes med statliga 1dn 6kade frin 1939 till 1942 frin
5 procent till 100 procent.
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Allminnyttans vidare roll i den sociala bostadspolitiken som
fordes efter andra virldskriget utvecklas vidare under 5.3.

DEN BOSTADSSOCIALA UTREDNINGEN TILLSATTS

Utredningen tillsattes av Gustav Méller 1933 men dess tvd

delbetinkanden publicerades inte f6rrin 1946 respektive 1947.

Det forsta betinkandet Allminna riktlinjer for den framtida

bostadspolitiken, Forslag till line- och bidragsformer och det senare,

Saneringen av stadssambiillenas bebyggelse, organisationen av line-

och bidragsverksambeten for bostadsindamal, innebar att staten tog

det 6vergripande ansvaret for bostads-

politiken. Den nya bostadspolitiken stilldes p4 fyra hérnstenar:

- statlig bostadskreditgivning

- kommunalt ansvar f6r bostadsférsorjningens planering och
forverkligande

- allminnyttan som motor i bostadsbyggandet

- statliga krav pd bostadsstandarden genom regelverket
Svensk byggnorm.

Den 6vergripande malsiteningen f6r den nya bostadspoliti-
ken var goda bostider 4t alla. I sitt slutbetinkande 1945 lyfte
utredningen fram bristen pa moderna ligenheter som det sto-
ra och allt 8verskuggande problemet efter andra virldskriget.
Fortfarande saknade 64 procent av bostdderna wc och endast
21 procent hade bad eller dusch. Fér att méta tringboddheten
infordes 1946 en tringboddhetsnorm med mélet maximalt 2
boende per boningsrum.

Segregerande l6sningar av typen social housing eller low cost
housing for 1dginkomsttagare, som tillimpades i andra linder,
skulle undvikas. Barnrikehusen hade varit ett sidant kategori-
husbyggande som nu avvecklades. De produktionsstéd och
bostadsnormer som staten inrittade skulle inte lingre rikea sig
till en bestimd grupp i samhillet. Precis som barn-
bidrag, pensioner och sjukforsikring skulle de na alla.

Under hela efterkrigstiden fram till bérjan av 1990-talet
utdkas och moderniseras bostadsbestindet. Detta sker genom
samverkan av en rad olika faktorer med finansiell/ ekonomisk
inriktning:

- statliga lan till bostadsproduktion

- selektiva stod till bostadskonsumtion fér grupper med
sirskilda behov

- reglering av kreditmarknaden

- bruksvirdessystem for hyressittningen.

Genom den nya bostadspolitiken fick kommunerna ett 6kat
ansvar for bostadsbestdndet, bland annat genom de allminnyt-
tiga bostadsforetagen. Enligt den bostadssociala utredningen
skulle de kommunala allminnyttiga bostadsféretagen verka for:
- hég och jimn produktion av bostider

- lag hyresnivd

- forsvdrande av spekulation

- stabilitet i forvaltningen.

Eftersom de kommunala, icke vinstdrivande bolagen kunde

l&na 100 procent av produktionskostnaderna behsvde dessa
foretag inget kapital. Det bidrog till att antalet kommunala
bolag vixte snabbt redan under 1940-talet.

De allminnyttiga bolagen skulle siledes vara en motor i
bostadsbyggandet. Kommunerna skulle svara f6r bostads-
planeringen och markpolitiken. Via statliga riktlinjer for
bostadsstandarden skulle bostadsnéden successivt byggas
bort. Den helt avgdrande forutsittningen, finansieringen av
de bostadssociala ambitionerna, limnades till staten.

STATLIG BOSTADSKREDITGIVNING GER BOSTADS-
POLITIKEN NYA RAMVILLKOR

Statens stéd till produktion av bra och billiga bostider gavs

i form av l4n till lag rinta. De statliga linen siktade in sig pd
att limna en toppkredit med f6rménliga villkor, s kallade
tertidirlin, i regel kombinerade med #lliggslin for hyres- och
bostadsrittsligenheter i flerbostadshus. Vidare gavs egna-
hemslin som var forenade med en kapitalsubvention (rinte-
fristdende del) f6r enfamiljshus och tvafamiljshus.

Staten fordelade genom linsbostadsnimnderna linekvoter
till kommunerna som i sin tur fordelade dem till de byggher-
rar som skulle bygga de av kommunen planerade bostiderna.
Byggherrarna ansokte sedan om lan i enlighet med den tillde-
lade kvoten. De statliga 1anen méjliggjorde ett 8kat byggande
d4 kravet pa eget kapital sjonk och risken minskade. Med
hjilp av de statliga topplanen kunde privata byggherrar lana
upp till 85 procent av produktionskostnaderna, kooperativa
upp till 95 procent och kommunala, allminnyttiga bostadsfs-
retag kunde l&na upp till 100 procent.

Med tiden blev statens utgifter for olika former av bostads-
stod allt storre. Ar 1946 uppgick statens samlade bostadsstd
till 0,4 procent av BNP. 1975 hade det 6kat till 2,8 procent
och tio ar senare till 3,4 procent av BNP. Bostadsstodet
utgjorde 1975 nistan 10 procent av de samlade statsutgife-
erna. Fran 1960, dé det statliga bostadsstddet bérjade ta fart
pd allvar, fram «ill 1975, hade stédet nistan sjudubblats.
Riintebidragen (statens subvention av de statliga toppldnen)
stod for 22 procent av det statliga bostadsstédet medan
skattesubventionerna till egnahem i form av avdrag for skuld-
réiintor (rinteavdrag) stod for drygt 33 procent. Resten var
bostadsbidrag.

PARITETSPROBLEMETS LOSNINGAR OCH UTJAMNING
AV FLUKTUERANDE RANTOR

For att de nyproducerade bostiderna skulle vara attraktiva och
efterfrigan pa dem uppritthéllas krivdes att boendekostnaden
mellan det gamla och det nya bestindet var i paritet. Det
efterstrivades kostnadsmissig neutralitet mellan drgdngarna.
1948-1967 garanterades dirfor rintan pa det statliga lanet.
Skillnaden mellan den garanterade rintan och den faktiska
rintan utgjorde alltsd en statlig subvention. Tanken var att
de statliga lanen pa sa sitt ocksé skulle ha en utjimnande
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effekt pd fluktuerande rintor. Men under 1960-talet lade sig

rintorna linge p4 en stadigt hog nivd, vilket medforde att de

statliga subventionerna blev betydligt mer omfattande in vad
det var tinkt.

1968-1974 forindrades dirfor systemet. Det nya systemet
skulle till skillnad frn det tidigare inte innebira ndgon sub-
vention fran staten. Neutralitet mellan det befintliga bestin-
det och nyproduktionen skulle i stillet nds genom paritetslin
dir rinteutgifterna omférdelades dver tid vilket méjliggjorde
ligre boendekostnader initialt. Egnahemsigandet subventio-
nerades dock indirekt fortfarande genom rinteavdrag.

1974-1992 infordes ytterligare ett nytt finansieringssystem.
Paritetslénets principer med omférdelning éver brukstiden
behalls men staten bestimmer sig ter for att infora garanterad
riinta vilket innebir att de statliga subventionerna &teruppstar.

1965-1975:
EN MILJON NYA BOSTADER SKA BYGGAS

I det bostadsprogram som faststilldes av 1946 &rs riksdag
riknade man med att komma till ritta med underskottet av
bostidder under en femtonérsperiod. Enligt berikningarna

skulle drygt 600 000 bostider ticka behovet fram till 1960.
Mellan 1945 och 1960 producerades ocksé 822 000 bostider.
Samtidigt revs dock minga bostider d de inte levde upp till
de hojda kraven pd boendestandarden. Nettotillskottet landa-
de dirfor pa 570 000 bostider, nira malet. Men 1946 ars
berikningar visade sig inte halla. Bostadsbristen bestod, sir-
skilt i de storre stiderna. En viktig forklaring var den snabba
urbaniseringen.

Fér att [6sa bostadsbristen och den medfsljande tringbodd-
heten tillsattes 1959 den s kallade bostadsbyggnadsutredningen
vars forslag senare kom att kallas for miljonprogrammet. P&
utredningens férslag beslutade man 1965 att infora en samlad
bostads- och markpolitik med mélet att bygga en miljon
bostider till 1974. Malet skulle nds med standardisering och
industrialisering och programmet avsdg ocks att, i enlighet
med den bostadssociala utredningen, héja boendestandarden.

Miljonprogrammet byggde vidare pa tidigare subventions-
system men slukade allt stdrre kostnader. Skattesubventionerna
till egnahem fortlopte med generdsa avdragsvillkor och till-
delning av kapital skedde som tidigare med f6ljd att den
statliga kreditgivningen skade. Utdver det gavs direkra stod
till industriellt byggande forenat med lingtgdende krav pa

Rosengard, ett av de omraden som byggdes i samband med miljonprogrammet.
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standardisering. 1967 beslutade riksdagen ocksd om en ny
markpolitik som stillde krav pA kommunernas planberedskap
men som ocksd gav kommunerna de medel som krivdes for
att de skulle kunna garantera tillgdngen pd mark.

En tredjedel av produktionen under miljonprogrammet
utgjordes av hoghusomriden, en tredjedel av liga flerbostads-
omriden och en tredjedel av smihus. Redan under slutet av
60-talet var behovet av bostider pd vissa hill mictat men
programmet slutférdes som planerat och méilet om en miljon
bostider uppfylldes. Totalt utgdr miljonprogrammets andel av
dagens bostadsbestdnd ca 20 procent.

1975-1987:
EFTER MILJONPROGRAMMET, OKAT FOKUS PA
OMBYGGNAD

I borjan av 1970-talet upphérde bostadsbristen timligen
tvirt. Ungdomspuckeln var 6ver, invandringen minskade
och inflyttningen till titorterna ersattes av en utflyttning,
Oljekrisen markerade slutet p& “rekorddren” och Sveriges
ekonomi stramades &t. Plotsligt stod manga ligenheter
tomma. Bostadsbyggande var inte lingre det primira mélet
utan det befintliga bestdndet skulle underhallas och de sista
omoderna bostiderna fa en hogre standard.

Pa grundval av 1973 &rs bostadssaneringsutredning fatta-
des beslut om férbittringar av det statliga kreditstddet till
ombyggnader. Syftet var att hija bostadsstandarden i den
del av det ildre bestdndet som fortfarande hade nedgingna,
smé och omoderna ligenheter. Parallellt hojdes bidragen till
ildre kulcurhistoriskt intressant bebyggelse. Det gjordes delvis
som ett svar pd det tilltagande motstdndet, inte minst frin
den unga vinstern, mot rivningar av ildre arbetarkvarter i
Stockholm och Géteborg. Dessa insatser finansierades genom
tilliggslin och genom en hijning av lineunderlager.

Miljonprogrammet ledde under slutet av 70-talet till ett
bostadsoverskott, framfor alle i storstadsregionerna. En simre
konjunktur ledde till arbetslgshet vilket minskade stider-
nas attraktionskraft. Bostadsoverskott blev ater ett problem
1982-1984 men da frimst utanfor storstiderna. Lésningen
pa bostadsdverskottet var i bida fallen att rusta upp miljon-
programmens flerfamiljshusomriden och géra dem mer
attraktiva.

Med 1970-talets bostadssanering ebbade de stora och
ibland brutalt genomférda stadsférnyelseprogram ut som
tidigare genomforts i stider som Givle och Orebro. Dessa
totalsaneringar hade forvisso 6kat standarden men samtidigt
menade ménga att virdefulla kulturhistoriska miljser gatt
forlorade. In kom istillet statligt understédda satsningar
pa ROT (reparation, ombyggnad och tillbyggnad) som mer
varsamt bidrog till att lyfta bostadsstandarden och stimulera
sysselsittningen i samband med konjunkturnedgéngar.

Framfor allt i slutet av miljonprogrammets uppbyggnad
utgjorde en stor andel av bostiiderna egnahem som i stor
utstrickning konkurrerade ut flerfamiljshusen. Kvar i fler-
bostadshusen upplitna med hyresritt fanns manga ekono-

miskt svaga som inte kunde képa egnahem. En social segrega-
tion vixte fram som i vissa fall etablerade en bild av mindre
attraktiva omraden, en bild som i ménga fall lever kvar och
forstirkes av senare tiders etniska segregation.

Som en f6ljd av denna utveckling blev neutralitet mellan
upplételseformerna ett viktigt politiskt mél. En rad tidigare
finansiella tgirder hade gjort kapitalkostnaderna ligre for
egnahem in for flerbostadshus uppldtna med bostads- eller
hyresritt. Egnahem subventionerades bide vid byggnationen
och under boendetiden genom rinteavdrag vilket kritiserades.
Tillsammans med den héga inflationen ansigs det skapa
formogenheter hos de som dgde sitt egna hem pé bekostnad av
statens ekonomi. Genom att den garanterade rintan differen-
tierades mellan egnahem och hyres- och bostadsritter skulle
neutralitet uppnds. Det fanns ocksd en férhoppning om att
rintesubventioner fir hyres- och bostadsritter skulle leda till att
fler smahus byggdes med just hyres- eller bostadsrictt.

Befolkningen hade successivt fitt en hogre levnadsstandard.
Medvetenheten kring andra frigor sdsom milj6 blev dirmed
storre. Dessutom fistes alltmer uppmirksamhet pd hur minn-
iskors olika behov skulle tillgodoses. Det tog sig uttryck i hogre
krav pé tillginglighetsanpassning och i ett storre perspektiv blev
individen och ritten att bestimma sjilv allt viktigare.

Under tiden hade de politiska vindarna vint. Efterkrigs-
tidens vurm f6r modernism och jimlikhetsideal tringdes
undan for mer marknadsliberala tankar om valfrihet och
okad personlig frihet. Under 1970- och 80-talen var ocksé
samhillsekonomin satt under stark press. Frin mitten av
1970-talet redovisade staten underskott i sina rikenskaper
s gott som varje &r med f6ljd att statens skulder vixte vilket
medférde att rinteutgifterna pa statens skuld tog en allc storre
andel av statens utgifter i ansprak.

Lésningen pd detta blev att staten och samhillet vixlade
over mot att forsoka minska sina dtaganden inom offentliga
utgiftssystem. En central del av strategin blev att avreglera
finans- och kreditmarknaderna samt avveckla starke kost-
nadsdrivande och dirmed inflationsdrivande l6sningar.

Detta skedde i steg under 1980-talet. Tidigare hade staten via
Bostadskreditkassan sikrat upplaningen till bostadsbyggandet
genom att ge ut obligationer som via placeringsplike stilldes ut
till AP-fonder, férsikringsbolag, banker och hypotek. 1984
och 1985 justerades placeringsplikten f6r att helt avskaffas
1986, vilket innebar att upplaningsrintan for prioriterade
dndamal bestimdes av marknadsrintan.

Tabellen pa niista sida redovisar nettolinegivningen till
bostadssektorn, uppdelat pd olika typer av lingivare, for perio-
den 1951-1982, uttrycke i procent i genomsnitt for respektive
period.

Ekonomin blev internationell och bostadsinstitutens
utldning helt fri.

66 EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK



Nettolanegivning till bostadssektorn, ar 1951-1982, genomsnitt fér period, procent.

Langivare 51-54 55-59 60-64
Affarsbanker 13 14
opar- och 37 38 27
foreningsbanker
Forsakringsbolag 15 11
frontl

DR 0 16 27
forsakringsinrattningar
Ovriga 2 3
Statens lanefond for

29 33 18

bostadsbyggande

Ar

65-69 70-74 75-79 80-82
19 20 24 20
14 14 11
10 15 19 21
33 22 17
1 0 2 5
16 18 19 27

Kommentar: Offentliga fdrsakringsinrattningar domineras nastan helt av AP-fonden. Ovriga utgdrs av Riksbanken och restposter.

5.3 Den svenska bostads-
marknadsmodellen

Med startpunke i den bostadssociala utredningens slutsatser
i mitten av 1940-talet fram till skatteomliggningen runt ar
1990 utvecklades successivt vad som kan kallas den svenska
modellen pd bostadsmarknaden.

DEN SVENSKA MODELLEN PA BOSTADS-
MARKNADEN FORMULERAS

Begreppet den svenska modellen anvinds i flera olika sam-
manhang. Modellen vixte fram under 1930-talet som en
kompromiss mellan marknadsekonomiska intressen av
ekonomisk tillvixt och l6nsamhet och de av socialdemokrater
och socialliberaler drivna socialpolitiska utjimningsstrivan-
dena som resulterade i ett slags oskrivet samhillskontrake. En
central ingrediens i den svenska modellen 4r en maktbalans
mellan olika intressen och dirp8 baserade kompromiss- och
samforstindslosningar.

Enligt regeringsformen 2 § ska "den enskildes personliga,
ckonomiska och kulturella vilfird [...]Jvara grundliggande
mal for den offentliga verksamheten. Sirskilt ska det allmin-
na trygga ritten till arbete, bostad och utbildning samt verka
for social omsorg och trygghet och for goda férutsittningar
for hilsa.”

Skrivningen vittnar om att bostaden inte ir vilken kon-
sumtionsvara som helst utan en vara som individer/sambhille
bor ha tillgang till utifrin behov snarare 4n utifrin formaga
att betala. Bostider 4r dessutom lingsiktiga investeringar
som 4r ligesbundna och tar stora resurser i ansprak, t.ex. i
form av produktionskapacitet, mark och kapital. Planering
och byggande av bostider miste dirfor ske med demokratiske
inflytande. Samtidigt som staten och kommunerna har ett
overgripande ansvar for bostadsfrsérjningen innebir den

svenska modellen att byggande och forvaltning av bostider i
hég grad limnats till marknaden och dess olika parter/akedrer
att ta ansvar for.

Bostadssociala utredningen stillde sig frigan om det rimliga
i statens engagemang i bostadsférsorjningen. Utredningen
ansdg att det i och f6r sig hade varit bra om marknaden kunnat
16sa bostadsfrigan utan ingrepp frin statsmakterna, men
konstaterar att sa inte hade skett och att man inte heller kunde
forvinta sig att den skulle gora det.

Vi kiinner igen mycket i dagens bostadspolitiska diskussion.
Vad 4r uppgiften f6r politiken och samhillet och vad kan man
forvinta sig act marknaden och dess parter och aktorer 18ser?

EN GENERELL SOCIAL BOSTADSPOLITIK

Utgangspunkten for den svenska bostadspolitiken har varit
att den ska vara generell och social. Minniskor ska oavsett
egna ekonomiska forutsittningar kunna f3 tillgdng till en bra
bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden och det ska finnas
valfrihet vad giller boende- och upplatelseformer. Birande
inslag for att stadkomma detta har varit:

- en generell politik som skapar goda bostider till kostnader
som flertalet kan efterfriga kompletterad med individuellt
stod f6r hushall med begrinsad ekonomi och/eller stor
forsorjningsborda

- plan- och byggregler som ska garantera en bra grund-
standard pé bostider och omgivande miljs

- statlig medverkan i risktagande och finansiering av
bostadsbyggandet

- mAl om neutrala ekonomiska villkor fér hyresritt, bostads-
ritt och dganderitt

- rintebidrag och hyreshusavgift/fastighetsskatt for att
utjimna kostnaderna mellan nybyggda och ildre bostider

allminnyttiga bostadsforetag/stiftelser som spekulations-
frice verktyg f6r byggande och forvaltning av bostider.
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Ett uttryck for en generell politik har ocksd varit att svil
egnahem som allminnyttiga bostadsféretag och bostads-
rittsféreningar schablonbeskattats. Privata fastighetsigare

har beskattats som niringsverksamhet, men har haft tillgdng
till statliga 18n och bidrag for nybyggnad och ombyggnad

pa samma sitt som andra, 1t vara med ett lite storre krav pd
egen kapitalinsats. Hyresmarknaden har ocksd varit integrerad
pa sa sitt att bide allmidnnyttan och privata fastighetsigare
verkat inom ramen fér samma system for hyressittning, dvs.
bruksvirdes- och forhandlingssystemet.

EN INTEGRERAD HYRESMARKNAD, OPPEN FOR ALLA

Den svenska modellen pa hyresbostadsmarknaden kan sigas
vila pd tre ben: bruksvirdessystemet, hyresforhandlingssyste-
met och en stor allminnyttig hyressektor som vinder sig till
alla grupper i samhillet.

Den naturliga konflike som i olika avseenden kan finnas
finns mellan en hyresgists och en hyresvirds intressen utgdr
grunden f6r den svenska modellen pd hyresbostadsmarkna-
den. En rimlig balans mellan intressena ir en forutsittning for
att hyresritten ska vara en socialt acceptabel upplatelseform
for alla — ocksd f6r dem som har méjlighet att vilja.

Viktiga komponenter i den svenska lagstiftningen kring
hyresritten ir:

- hyresgisten har ett starke direkt besittningsskydd — ritten
att bo kvar

- hyresritt ska kunna vara ett boende f6r hela livet — ¢j
patvingad rorlighet

- hyresritten ska vara en flexibel boendeform

- hyror efter bruksvirde i stillet for marknadshyror eller
hyresreglering, lika hyra for lika ligenhet

- forhandlingssystem — ritt for hyresgister att forhandla kol-
lektivt/gemensamt, parterna tar ansvar for hyressittningen

- allminnytta och privat hyresritt p4 lika villkor

- sirskile samhillsuppdrag for allmidnnyttan — men bostider
for alla, inte sirskilda bostider for liginkomsttagare.

BRUKSVARDESSYSTEMET, ETT MELLANTING MELLAN
MARKNADSHYROR OCH HYRESREGLERING

En central del i skyddet for hyresgister dr vad som giller for
hyrans storlek (skilig hyra) och ritten att bo kvar (besittnings-
skyddet). Besiteningsskyddet skulle inte vara ndgot virt om
hyresvirden kunde tvinga ivig hyresgisten genom att kriva en
oskiligt hdg hyra.

I Sverige har vi 16st denna knepiga ekvation med bruksvir-
dessystemet — ett mellanting mellan marknadshyror och
hyresreglering. Syftet med bruksvirdessystemet ér att virna
besittningsskyddet — ingen hyresgist ska behova flytta fran
sin bostad pa grund av att en hyresvird begir en oskiligt hog
hyra. Vidare ir tanken med bruksvirdessystemet att hyres-
sittningen ska dterspegla en marknad i balans, men i ligen da

- L=}
Hyresbostadsmarknaden

kan sagas vila pa tre ben;
bruksvardessystemet, hyres
férhandlingssystemet

en stor allmannyttig hykes-
sektor som vander sig ti
alla"grupper i samhallet.”

bostadsbrist rdder ska inte hyran tilldtas stiga okontrollerat.

Idag diskuteras marknadshyror eller avreglering av hyres-
marknaden som en metod att l6sa bostadsbristen. Med fri
prissittning ska de befintliga bostiderna utnyttjas bittre och
byggandet av nya 6ka. Tittar vi p4 historien och den praktiska
verkligheten kan vi konstatera att vi redan provat marknads-
hyror i virt land och att man under dessa perioder sett kade
hyror, skad bostadsbrist och 6kad bostadsmisir — dock inget
dkat byggande. Hyresregleringen & andra sidan ledde till
daligt underhall och férvaltning och missnsje frin hyres-
virdarnas sida eftersom man inte kunde kompensera for sina
kostnadsskningar via hogre hyror.

Oftast dr det ckonomer som for fram krav pd avreglering
grundat p& ekonomiska teorier om fri prissittning och utbud
och efterfrigan. Men historien har ging p& ging visat, bade i
Sverige och i andra linder, de stimmer inte med verkligheten.
Det storsta problemet pd dagens bostadsmarknad ir inte att
folk betalar for lite utan for mycket for sict boende och att det
rdder stor brist pa bostider, inte minst hyresritter till rimliga
hyror.

I nyproducerade bostidder finns det méjlighet att géra
avsteg frin bruksvirdesprincipen genom att férhandla om
presumtionshyror. Detta system gér att det byggs hyres-
ritter, men till relative héga hyror. Presumtionshyrorna
ligger lingt 6ver medelhyrorna i bestdndet och ir s3 hoga

68 EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK



att de nybyggda hyresritterna inte kan efterfrdgas av lig- och

medelinkomsttagare.

Nir hyressittningssystemet pekas ut som den stora orsaken
till dagens bostadsbrist stimmer det dirfor inte. I stillet
handlar det om bristande bostadssatsningar frén politiskt
hall under decennier och att allt fler hush3ll har begrinsade
méjligheter att efterfrga det som erbjuds. En jimférelse med
bostadsritter och egna hem ger en liknande bild: trots fri
prissittning och forménlig beskattning rdder det brist p& bade
egna hem och bostadsritter. Aven pa en fri marknad ir det
siledes nédvindigt att stotta hushéllens efterfrigan via politis-
ka &tgirder. Problemet ir alltsd inte frinvaron av fri hyressitt-
ning utan det krivs andra acgirder f6r act ridda bot
pa bostadsbristen.

HYRESFORHANDLINGSSYSTEMET LAGGER ANSVARET
HOS PARTERNA

I hyresférhandlingssystemet hanterar parterna hyressittning-
en bide i form av 4rliga hyresférhandlingar kring kostnads-
utveckling, underhll, férvaltningskvalitet m.m. och genom
arbete med hyressittning efter bruksvirde. Det ger hyres-
gisterna ett starkt konsumentinflytande. Det behéver inte
vara Hyresgistforeningen som har férhandlingsordning. En
enskild hyresgist kan forhandla sjilv om den s3 6nskar.

FAKTA:

- Antal hyreslagenheter 1,6 miljoner, 50/50
allménnytta—privat

- Antal hyresgéster ca 3 miljoner

- Antal férhandlade lagenheter 1,5 miljoner

- Total hyressumma 115 miljarder

- 300 kommunala bostadsféretag,
45 000 forhandlingsordningar med privata
fastighetséagare

I forhandlingarna fingas lokala férhéllanden upp som
paverkar kostnaderna fr att bygga och forvalta bostider.
Men man arbetar ocksd med lokala hyressittningsmodeller i
vilken parterna tar ansvar for en hyressittning som ska spegla
bruksvirdet. Systemet balanserar olika intressen, fingar upp
de lokala forutsittningarna och méjliggér bade lingsiktigt
god avkastning for fastighetsidgare och boendetrygghet for
landets tre miljoner hyresgister.

Den svenska modellen pé hyresmarknaden har tjinat
hyresgister, fastighetsiigare och samhillet vil under 40 r med
mycket varierande ekonomiska och bostadspolitiska forut-
siteningar for hyresritten. Den har gett konsumentskydd mot
oskiliga hyreshojningar vid bostadsbrist och besittningsskydd
for hyresgister. Forhandlingar mellan parterna, principen
om lika hyra for lika ligenhet och foljsamhet till kostnadsut-
vecklingen har gett legitimitet och balanserat olika intressen.
Partssystemet belastar inte rittsapparaten och dr mer foljsamt
till lokala férutsittningar dn hyresreglering, det lever pd mark-
naden men dimpar genomslaget — till fordel for samhillet,
hyresgister och langsiktiga hyresvirdar.

Systemet kan inte frvintas lsa problem med ekonomiska
klyftor, segregation, hga byggkostnader, ekonomiska férut-
sittningar for hyresritten m.m. For det krivs andra insatser
bide inom bostadspolitiken och andra politikomraden.

ALLMANNYTTAN, GODA BOSTADER TILL HELA
BEFOLKNINGEN

Den moderna bostadspolitiken formulerades av bostadssociala
utredningen och bérjade genomféras i slutet av 1940-talet.
Ambitionen var att avveckla bostadsbristen, hija den allmin-
na bostadsstandarden, sanera det simst stillda bostadsbestin-
det och gora bostadsférssrjningen oberoende av spekulativa
intressen, vilket ocksa lyckades. Tidigare satsningar pd stod
till sirskilda grupper forkastades till frman for en generell
bostadspolitik som skulle ge hela befolkningen goda bostider.
Det var ett medvetet stillningstagande for integration och
emot en uppdelning mellan fattiga och rika, dir de som inte
lyckas pd bostadsmarknaden hinvisas till socialbostider (socia/
housing) av enklare standard.
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Det blev kommunerna som fick och girna tog huvudansvaret
for att genomfora denna bostadspolitik, medan staten tog
ansvaret for finansiering och nédvindiga regelverk. Ett av
kommunernas viktigaste redskap for att genomféra bostads-
politiken var att bilda och driva ett eget bostadsforetag. S&
gott som alla kommuner — oavsett politisk majoritet — star-
tade ocksa bostadsforetag i form av aktiebolag eller stiftelser.
Foretagens uppgift var att erbjuda ett bra boende till rimliga
kostnader for alla — oavsett inkomst, ursprung, dlder och
hushallstyp.

Ett vikeige skil till act man valde att bedriva verksamheten
i bolags- eller stiftelseform och inte i forvaltningsform, var
att ge den en storre frihet och méjligheter att arbeta affirs-
missigt. En stabil, langsiktig och kvalitetsmedveten allmin-
nytta som konkurrerar med privata hyresvirdar och med
andra upplatelseformer skulle frimja en sund utveckling av
bostadsmarknaden som helhet till gagn for hela befolkning-
en. De allminnyttiga bostadsforetagen hade en omfattande
nyproduktion och blev ganska snabbt den stdrsta hyresvirden
i manga kommuner. Staten stédde bostadsbyggandet med
olika former av subventioner, vilka var sirskilt forménliga f6r
allminnyttan.

Efter 70 ar kvarstdr allmidnnyttans grundliggande upp-
drag, men de legala och finansiella forutsittningarna har
successivt forindrats i takt med samhillsutvecklingen och
inte minst EU-intrddet. 50- och 60-talen priglades av ett 6kat
bostadsbyggande, vilket eskalerade under miljonprogrammets
forsta ar. Under de f6ljande decennierna blev huvuduppgiften
att utveckla en kundnira férvalening, men ocksd nyproduk-
tion samt rivning pd orter dir befolkningen minskat. Efter
millennieskiftet har mer resurser behévt liggas pd renovering
och under 10-talet dven pd nyproduktion. Idag finns knappt
ndgra outhyrda ligenheter.

Med kommunen som #gare ir allminnyttan i hog grad
paverkad av politiken. Generellt finns och har det alltid
funnits en bred uppslutning kring allminnyttan. Men under
1990-talet blev allminnyttan en del i den ideologiska diskus-
sionen om vad som 4r kommunens kirnverksamhet och
privatisering av olika verksamheter. Under denna period sélde
vissa kommuner hela sitt bostadsféretag. I andra kommuner
skedde en kraftig omvandling av hyresritter till bostadsritter
genom att fastigheter saldes till hyresgisterna, oftast i de mest
attraktiva ligena och till underpris. En stopplag inférdes for
att garantera allminnytta i olika stadsdelar med motivet att
bruksvirdessystemet skulle kunna tillimpas. Lagen togs bort
nir alliansregeringen tillerddde 2006.

NY LAGSTIFTNING GER ALLMANNYTTAN DUBBLA
ROLLER

Allminnyttans roll och férutsittningar har ocks ifrdgasatts
av fastighetsigarintressen. Fastighetsigarna anmiilde det

svenska systemet till EU-kommissionen med motivet att det
innebar att allmidnnyttan fick konkurrensbegrinsande stats-

stdd. En viktig aspeke i detta 4r att allminnyttan i Sverige inte
viinder sig till enbart vissa behdvande grupper. Denna friga
uppmirksammar den socialdemokratiska regeringen i brev till
EU-kommissionen i november hésten 2005 (2005-11-08, bilaga
EUN2002/2216/NL) med anledning av Fastighetsigarnas
EU-anmilan. Regeringen skriver:

Allminnyttan ir en socialt motiverad féretagsform som har

tillkommit som en direkt kontrast till — eller kanske snarare som

en utveckling ur — vad som ofta, med engelsk terminologi, gar

under beteckningen “social housing”. I grund och botten har bada

foretagsformerna samma uppgift, att frimja boendesituationen for

ekonomiskt svaga och utsatta grupper.

Argumentationen fortsitter med att man mdste forstd allmin-
nyttans dubbla syfte.
Detta dubbla syfte ir dels att tillhandahalla bostider av god kvalitet

till rimliga kostnader for ekonomiskt svaga och utsatta grupper,
dels att fungera socialt integrerande.

Fér att kunna 16sa sina dubbla uppdrag méste allménnyttan rikta
sig till alla medborgare, oavsett inkomst, familjestorlek eller social
stillning. Dirigenom majliggdrs en social interaktion mellan
individer med olika bakgrund, vilket i sin tur kan reducera de
foljdproblem som uppstér nir ekonomiskt svaga och socialt utsatta
grupper koncentreras till vissa omrdden. I dag har denna sociala

integrationsfunktion kompletterats med en etnisk dimension.

De allminnyttiga kommunala bostadsféretagen ir fortfaran-
de en central faktor i kommunernas méjligheter att bedriva
en aktiv bostadspolitik. Med egna féretag kan bostadsfor-
sorjningen paverkas genom bide byggande och forvaltning
av hyresritter. Ny lagstiftning i form av allbolagen (2011)
och bakgrunden till denna har skapat en osikerhet om vilka
forutsittningar som giller for allminnyttan. Bolagen ska i
allminnyttigt syfte bygga och forvalta hyresritter, erbjuda de
boende inflytande och agera efter affirsmissiga principer.

Eftersom det 4r ménga intressen som ska balanseras ir
lagstiftningen utformad pé ett sitt som ger utrymme for tolk-
ningar. Nigra sjilvklara svar pa vad som ir ritt och fel finns
dirfor inte. Man ska vara en ldngsiktig aktdr och utgd frén
foretagets egna forutsittningar i finansiell och affdrsmissig
mening. Detta ger ett handlingsutrymme s3 linge foretaget
agerar pd egna meriter och dess ekonomi sirskiljs frin kom-
munens ekonomi.

Hur féretaget ska agera ir ytterst en friga for foretags-
ledningen och en politisk friga for dgaren. Det dr dirfor
viktigt att kommunen som igare formulerar tydliga dgar-
direktiv utifrin den roll man vill att foretaget ska ha i kom-
munens bostadsférsérjning. Allmidnnyttan spelar en viktig
roll dven i framtiden genom att bade erbjuda bra bostider till
rimliga kostnader for utsatta grupper och verka integrerande
genom att vara tillginglig for alla grupper i samhillet.
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5.4 Systemskiftet

SYSTEMSKIFTETS EKONOMISKA KONSEKVENSER

Skatteomléggningen — det forsta steget

I slutet av 1980-talet och borjan av 90-talet infann sig en
kinsla inom béde regeringen och oppositionen att man hade
tappat kontrollen éver de stigande kostnaderna f6r bostads-
byggandet. Tvivel infann sig om huruvida den férda politiken
fyllde sitt syfte. Kostnaderna fér rintegarantin och rinte-
avdraget 6kade snabbt i takt med inflationen utan att vare

sig neutralitet mellan olika &rgdngar av nyproduktionen eller
mellan de olika upplatelseformerna kunde infrias.

1986 ansdgs problemen dock vara av évergdende natur och
skulle 16sas genom stabiliseringsdtgirder i den generella eko-
nomiska politiken. Socialdemokraterna menade att 16sningen
var att f4 bukt med inflationen genom en skatteomliggning.
Tanken var att detta skulle samordnas med inférandet av ett
nytt bostadsfinansieringssystem. Rintebidragssystemet skulle
ersittas med 7inteldn som innebar att man med ldn skulle
ersitta en del av de subventioner som limnades for att dimpa
de hoga rintorna som var en foljd av inflationen.

Skatteomliggningen byggde pa en éverenskommelse mellan
Socialdemokraterna och Folkpartiet. Inkomstskatterna skulle

sinkas och marginalskattens hdgsta niva liggas pa 50 procent.

De minskade skatteintikterna skulle kompenseras av att de
statliga subventionerna till boendet begrinsades. Virdet av
avdragsritten for skuldrintor begrinsades till 30 procent.
Fastighetsskatten frikopplades frin bostadspolitiken och hgj-

De sémst stillda barnfarilj
framfor allt ensamstaend@fe

Prioriterades,
ar i hyresratt.

des kraftigt. Full moms inférdes for byggande, reparationer
och underhillsitgirder m.m. Skattereformen innebar att tidig-
are till stora delar momsbefriade férvaltningskostnader for
boendet belastades med moms pa 25 procent. Det gillde t.ex.
kostnader f6r virme, vatten, el, avfall, fastighetsforvaltning
och underhill. Samtidigt hojdes byggmomsen frdn 12 procent
till 25 procent.

Detta innebar 6kade kostnader f6r boendet. Tanken var
att kostnadsokningen skulle motsvara den sinkta inkomst-
skatten, for alla upplatelseformer. Det faktiska utfallet blev
dock ett annat. Trots att bostadsbidragen stirktes fick hushall
med liten eller ingen beskattningsbar inkomst i realiteten en
simre ekonomi. Fér boende i hyresritt innebar reformen att
hyrorna héjdes nominellt med 50 procent under tre &r i bérjan
av 1990-talet.

Till del parerades konsekvenserna av bostadsbidragen.
Mellan 1992 och 1995 skade andelen hushall som fick
bostadsbidrag fran 360 000 till 576 000 och statens utgifter
for bostadsbidragen frin ca 5,9 «ill 9,2 miljarder. Som ett led
i den statliga budgetsaneringen inférdes dock 1997 ett antal
regelforindringar som innebar att statens utgifter begrins-
ades. De simst stillda barnfamiljerna prioriterades, framfér
allt ensamstdende forildrar i hyresritt.

1991-1994 vann de borgerliga partierna regeringsmakten
och formulerade en ny dvergripande mélbild for bostadspo-
litiken som stillde valfrihet och inflytande i centrum. Den
politiska milbeskrivningen fastslog att "alla skall ha méjlighet
till en god bostad till rimligt pris” men betonade ocksd att de
boendes 6nskemil och behov ir styrande for bostadsefter-
frigan och dirmed ocksa for bostadsmarknaden”.
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Overgingen till en efterfrigestyrd bostadsmarknad markerade
det andra steget i ett bostadspolitiskt systemskifte och innebar
genomgripande férindringar. Staten skulle fr.o.m. nu inte
formulera mal for bostadsproduktionen. Priser och rintor
skulle istillet ses som mal inom den ekonomiska politiken.
Liginkomsttagarnas utrymmesstandard betraktades som ett
fordelningspolitiskt problem, inte ett bostadspolitiskt.

Staten 6verlamnade kreditférsérjningen till
marknaden

Den mest betydande férindringen i ekonomiska termer var
att rintebidragen frin 1992 stegvis avvecklades genom det
s kallade Danellsystemet. Fér projekt som pabérjades efter
1992 skulle rintebidrag limnas fér en stegvis minskad andel
av rintekostnaderna. For varje tillkommande &rging skulle
bidragsgivningen pabérjas pa en ligre utgdngsniva in for
foregdende drgang. Underlaget for bidraget skulle bestimmas
efter en schablon som knét an till bostadsutrymmets storlek.
Husets utformning, standard eller upplételseform skulle inte
ha ndgon betydelse. Schablonbeloppet skulle ligga fast och
inte folja prisutvecklingen.

Fram till 1999 skulle rintebidragen till ny- och ombygg-
nad successivt trappas av. Fr.o.m. 1999 skulle istillet skatte-
kompenserande bidrag utga ”i evighet”, pa 30 procent av
den beriknade rinteutgiften for hyres- och bostadsrittshus.
Reformeringen av stédsystemet motiverades med att bostads-
politiken méste underordnas den allminna ekonomiska poli-
tiken. Det ddvarande stédsystemet hade motverkat sparande
samt bedémdes ha motverkat nédvindiga strukturférindring-
ar och lett till okontrollerade kostnadsskningar.

I en principiell och systemteknisk mening var den storsta for-
dndringen att staten avvecklade den statligt reglerade bostads-
l&negivningen. Kreditforsérjningen vid ny- och ombyggnad
av bostider skulle ske utan statlig inblandning och i full
konkurrens pé den allminna lainemarknaden. Som en f6ljd av
detta avvecklades den sirstillning pd kreditmarknaden som
SBAB, statens bostadsfinansieringsaktiebolag, tidigare haft.
Istillet infordes ett system med statliga kreditgarantier for lin
pd kreditmarknaden men till hégst 30 procent av bidrags-
underlaget for huset.

Okad finansiering med eget kapital

En uttalad ambition med den borgerliga regeringens dtgirder
var att bostadsproduktionen i storre utstrickning skulle finan-
sieras med eger kapital samt att sdvil hushillen som fastighets-
bolagen skulle triffas av férindringar i kapitalkostnaderna.
Genom att subventionerna frikopplades frin de faktiska
produktionskostnaderna menade man att byggherrarna skulle
fa naturliga incitament att utforma bostiderna p4 det sitt som
métte de boendes betalningsvilja. Regelverket runt byggandet,
Boverkets byggregler (BBR) bestod dock, vilket i praktiken
begrinsade utrymmet att sinka kostnaderna for byggandet
genom ligre krav pa standard och utformning.

Avvecklingen av det statliga bostadsfinansieringssystemet fick
efterhand betydande effekter och medférde att nyproducerad
hyresritt blev en relativt sett dyr boendeform. Nir allmin-
nyttan byggdes upp gick det att finansiera bostiderna till 100
procent med lin. Dirmed krivdes ingen kapitalinsats. Priset pd
det linade kapitalet var dessutom lagt. Genom rintebidrags-
systemet kunde staten foreskriva rintevillkoren f6r botten-
l&nen. Bostadsl&neinstituten fick ta ut en rintemarginal pd
hagst 0,2 procent. Marginalen pé bostadslinen, inklusive
avgifter, var 0,5 procent fram till 1992.

Dessa laga reglerade rintemarginaler innebar att lintagarna
subventionerades. I praktiken innebar detta att bostadsbyg-
gandet drevs av staten. I tilligg kunde de allminnyttiga bolag-
en {4 direkt st6d av kommunerna i form av kapitaltillskott.
Eftersom bolagen drevs efter sjilvkostnadsprincipen blev det
samlade utfallet att nya bostider belastades med liga kapital-
kostnader, nigot som resulterade i relativt sett lga hyror.

Med den nya bostadspolitiken krivdes eget kapital. Det
l&nade kapitalet fick lanas upp till marknadspris och det
egna kapitalet underkastas en marknadsmissig kalkylrinta
motsvarande den bedémda affirsmissiga risken. Det gjorde
den samlade finansieringen dyrare dn forr, med storst skillnad
for toppfinansieringen som antingen maste ske till en hogre,
marknadsmissig rinta eller med eget kapital. Kommunala
bolag skulle dessutom drivas efter affirsmissiga principer. Till
skillnad frn tidigare drevs nu bostadsbyggandet inte av staten
utan av hushillens forméga ate efterfriga.

Hyrda bostader blev dyrare

Foljande graf belyser schematiskt konsekvenserna av den for-
dndrade bostadsfinansieringen. Det bér poingteras att antag-
anden om produktionskostnader, rintor och avkastningskrav
kan variera frin tid till annan. Grafen beskriver dirmed i
forsta hand den relativa forindringen av boendekostnader
mellan hyrda och dgda bostider, fore och efter att det statliga
bostadsfinansieringssystemet avvecklats.
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Villkor

Kapitalkostnad

— eget kapital

—lan

Drift och underhall

HYRESRATT

KOSTNAD DA

1) Eget kapital 0%
2) lanat kapital 100%
- Ranta 4%

1400 (2)

350

KOSTNAD NU

BOSTADSRATT

KOSTNAD

Byggkostnad 35 000 SEK/ kvm

1) Eget kapital 30%
- Avkastning 6%

3) Lanat kapital 70%
- Ranta 4%

1610

630 (1)

980 (2)

350

Total kostnad eller utgift 1750 kvm/ar

De finansiella férutsiteningarna f6r hyresritten belyses forst
och beskriver pdverkan pé hyran med de villkor som gillde
forr ("Kostnad dd”) jamfért med dagens villkor ("Kostnad
nu”). Jimforelsen klargor effekterna av att eget kapital 4r
dyrare dn l&nat kapital. Priset pd eget kapital paverkas av
bedémningen av risk.

Till hoger belyses villkoren f6r nyproduktion av bostads-
ritt. I kolumnen "Kostnad nu” har kostnaden fér eget kapital
(insatsen) belagts med en kalkylrinta motsvarande banklane-
rinta, vilket 4r hushillets alternativkostnad. Ocksd kostnaden
for lanat kapital 4r ligre d4 privatpersoner kan gora rinte-
avdrag. I kolumnen ”Utgift nu” beskrivs den faktiska utgiften
for bostaden som bostadsritt. D4 en alternativkostnad inte
ir en faktisk utgift har utgiften for eget kapital satts till noll.
Kostnaden f6r bostaden som bostadsritt summerar till
1 456 kr/kvm/ar medan den faktiska uzgiften blir
1 036 kr/kvm/4r. Rikneexemplet belyser att givet dagens
ramvillkor 4r en nyproducerad hyresbostad 30 till 50 procent
dyrare 4n motsvarande bostad som bostadsritt.

Som framgir av rikneexemplet utgor avdragsméjligheten
for skuldrintor en viktig forklaringsfakeor till de stora skillnad-
erna. Utredningsgruppen konstaterar att hir finns en rad
fragor som belyser skattesystemets effekter pa neutraliteten
mellan boendeformerna. Hégst troligt dr bostadsritten idag
den mest gynnade boendeformen ur skattemissig synvinkel.

1 960 kvm/ar

1) Eget kapital 24%

- Avkastning =
laneranta

2) Lanat kapital 55%
- Rénta 2,8% (4% med
30% ranteavdrag)

3) Lan i férening 21%
- Rénta 4%

1169

330 (1)

539 (2) + 300 (3)

350

1 519 kvm/ar

UTGIFT

1) Eget kapital 24%

- Ingen faktisk utgift
2) Lanat kapital 55%
- Ranta 2,8% (4% med
30% ranteavdrag)

3) Lan i férening 21%
- Rénta 4%

0(1)

539 (2) +300 (3)

350

1 189 kvm/ar

T.ex. gynnas bostadsritten av lig schablonskatt p4 fastig-
hetens andel av sina kapitalkostnader men hir finns ocksd
effekterna av avdragsritten.

Avdraggsritten f6r skuldrintor dr emellertid inte en uttalad
del av bostadspolitiken utan en del av kapitalbeskattningen.
Hir rdder idag skillnader mellan hushill, som har avdrags-
ritt for skuldrintor och betalar reavinstskatt pé f6rsiljning,
medan bolag har avdragsritt for skuldrintor samt drifts- och
underhéllsdtgirder men betalar bolagsskatt. (Hinsyn till dessa
effekter for hyresritten ir inte kalkylerade i rikneexemplet
ovan.) Dessa skillnader ger en rad och delvis sviroverskadliga
effekter pd boendekostnaderna.

Arbetsgruppen konstaterar att skattesystemets utformning
har en stor paverkan pd bostadsmarknaden och boendekost-
naderna. Det giller hushéllens vilja atc flycta eller bo kvar i
befintliga bostidder, rittvisan mellan olika generationer, statens
méjligheter att finansiera angeligna bostadspolitiska refor-
mer och villkoren mellan olika upplatelseformer. Som redan
framgdtt av den denna rapport har arbetsgruppen vare sig haft
utredningsresurser eller som uppdrag att nirmare penetrera
dessa fragor. Av arbetsgruppens forslag 5 framgar ocksé att vi
foreslar att dessa fragor blir foremal for en skattedversyn med
syfte att 4stadkomma en bred politisk dverenskommelse som
ger langsiktigt rittvisa och stabila villkor mellan olika upp-
latelseformer och for bostadsmarknaden i sin helhet.
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ALLMANNYTTANS ROLL FORANDRAS

Med de férindrade forutsittningarna i bostadsfinansieringen
forlorade de allminnyttiga foretagen sin sirstillning samt
de ekonomiska férdelar man tidigare haft och fick samma
finansieringsvillkor som andra aktorer p& bostadsmarknaden.
Konsekvensen blev betydande, bade reellt och symboliskt. Det
var via det statliga stddsystemet som begreppet allminnyttigt
bostadsféretag definierades. Nir de sirskilda finansierings-
villkoren f6r allminnyttan upphérde, upphérde ocksa den
da gillande definitionen av allminnyttigt bostadsféretag.

Med systemskiftet kom de kommunala bolagens roll att
omdefinieras och begreppet “affirsmissig allminnytca”
introducerades. Nir staten inte lingre tog det évergripande
ansvaret for finansieringen blev bolagen tvungna att sjilva
bygga upp tillricklig ekonomisk styrka for att klara av de 8ka-
de ekonomiska riskerna. De kommunala bolagen lade 6kad
tonvike vid ekonomisk effektivitet, hyresgister blev kunder
och flertalet kommunala bolag ombildades frin stiftelser till
aktiebolag, ndgot som gav kommunerna stérre inflytande dver
foretagens avkastning och kapital.

En orsak till den forindrade synen pd allminnyttan och
kommunernas roll var forindrad lagstiftning. 1993 avskaff-

ades lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.
Dirmed blev det inte lingre sjilvklart f6r en kommun att

dga ett kommunalt bostadsforetag. Ett antal bostadsforetag
sdldes, helt eller delvis, till annan dgare medan andra valde att
ombilda delar av bestdndet till bostadsritt.

Den nya lagstiftningen innebar ocksi att regeringens
méojligheter att 8ligga kommunerna att inritta kommuna-
la bostadsférmedlingar avskaffades. Som en f6ljd av detta
upphivdes ocksd bostadsanvisningslagen med motiveringen
att den var ett hinder f6r att utveckla nya former av bostads-
formedlingsverksamhet baserad pa frivillig medverkan frin
fastighetsbolagen. Ar 2000 iterinfordes en lag om kommunalt
bostadsforsorjningsansvar. I den nya lagstiftningen klargrs
att kommunerna ir skyldiga att planera f6r bostadsforsorj-
ningen i kommunerna med utgdngspunkt i den demografiska
utvecklingen, behovet for sirskilda grupper och ridande
marknadsférutsiteningar.

1994 blev det 4terigen regeringsskifte men det innebar
endast en marginellt indrad inriktning av bostadspolitiken.
Det generella rintebidragets bostadspolitiska betydelse
begrinsades till att motverka skillnader mellan egnahem,
hyresritter och bostadsritter. Byggherrarnas rintekostnader
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skulle hallas nere genom Riksbankens inflationsmal pa tvd
procent och en stram antiinflationistisk finanspolitik med
utgiftstak. Regeringen ville ind tydligt sli vakt om allmin-
nyttan, genom att forhindra férsiljning och privatisering.
1999 infordes en stopplag som innebar att staten kunde
begrinsa statsbidragen till kommuner som slde ut sitt
bestdnd. Diremot preciserades inte allminnyttans roll och

uppdrag.

EU-intradet, konkurrensratten och konsekvenserna for
allmannyttan

Av EU-intridet 1995 foljde att hinsyn méste tas till EU:s
lagstiftning, ndgot som bidrog till att forindra allminnyttans
roll. Med EU:s konkurrenslagstiftning blev det inte lingre
mojligt att ge de kommunala bolagen sirskilda fordelar, savida
inte deras roll omdefinieras frin en generell allminnytta,
oppen for alla, till att bygga och férmedla bostider som for-
delas efter sirskild behovsprovning till en sirskilt definierad
grupp, s.k. social housing. De kommunala bolagen skulle sepa-
rera sin ekonomi frén kommunernas och drivas affirsmissigt.

Vidare inférdes det sa kallade utgiftstaket i statens budget
som begrinsar utrymmet for offentliga budgetunderskott.
Dirmed skapades institutionella hinder f6r bidragssystem
med mer flytande utgiftsramar, av den typ som tidigare
tillimpats.

Ar 2002 kom emellertid, for forsta gangen, en sirskild
lag om allminnyttan: allbolagen. Allbolagen var den férsta
sirskilda lagstiftningen om allminnyttiga bostadsforetag
och den forsta lagstiftningen dir dessa inte lingre definieras
utifrdn sin roll i ett offentligt stodsystem. Tv4 villkor méste
uppfyllas for att ett bostadsforetag skulle godkinnas som
allminnyttigt. Dels skulle det drivas utan vinstsyfte, dels i
huvudsak férvalta fastigheter dir bostadsligenheterna upplits
med hyresritt. Lagen innebar ocksd att ett bostadsforetag inte
midste dgas eller std under inflytande av en kommun for att
godkinnas som allminnyttigt. Det kunde vara bade privatigt
och kooperativt 4gt.

Detta regelverk kom 4ter att fordndras den 1 januari 2011
d4 en ny lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
tridde i kraft. Den nya lagen kallas ibland allvill-lagen efter
den utredning om allminnyttans villkor som féregick lagstift-
ningen och ersatte 2002 &rs lagstiftning om allminnyttiga
bolag. Avsikten var att fortydliga definitionen av bolagen men
lagen innebar ocksd att de allminnyttiga bostadsféretagen nu
skulle drivas enligt affirsmissiga principer och med normala
avkastningskrav.

Allvill-lagen tillkom bl.a. som en konsekvens av en mer
strikt tolkning av de konkurrensrittsliga reglerna men
foregicks i praktiken av en anmilan till EU-domstolen av
Fastighetsigarna. Innebsrden av den nya lagstiftningen ir
att kommunala bolag inte ir berittigade till ndgra sirskilda
fordelar som gynnar foretagen ekonomiske i forhallande till
privata konkurrenter.

Med den nya lagstiftningen férindrades ett grundfunda-
ment i hyreslagstiftningen. Tidigare hade hyrorna i de allmin-
nyttiga bolagens bestdnd varit hyresnormerande. Nu blev for-
handlade hyror hyresnormerande, oavsett om de férhandlats
mellan hyresgistforeningen och en privat fastighetsiigare eller
ett allmidnnyttigt bolag.

En annan forindring rérde forhallandet mellan kommunen
och de allminnyttiga bolagen. Sedan &r 2000 hade kom-
munerna 4ter ansvaret for bostadsférsérjningen. Frdn och
med 2011 kunde kommunerna emellertid inte frinhinda sig
det 6vergripande ansvaret och hinvisa till de allminnyttiga
bostadsforetagen for act uppfylla kravet. Innebérden av den
nya lagstiftningen blev siledes att kommunen pa egen hand
miste ta bostadsforsérjningsansvaret.

Eftersom de kommunala bolagen ska drivas bdde efter
allminnyttigt syfte och efter affdrsmissiga principer har det
funnits behov av klarligganden. De riktlinjer som SABO
(Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag) och SKL (Sveriges
Kommuner och Landsting) gemensamt tog fram 2013
klargsr att kommunerna via dgardirektiv ska klargdra vilka
forvineningar och krav som stills pa bostadsféretaget och
bidra till att renodla rollerna fér bostadsforetaget respektive
kommunen.

Den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag innebar en stor férindring for allminnyttan. Kravet pd
affirsmissighet innebir ett undantag frin kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och frin forbudet mot att driva foretag
i vinstsyfte. Det innebir ocksa att bostadsforetagen alltid ska
utgd frin vad som ir lingsiktigt bist for foretaget.

Enligt de nya reglerna kan hela éverskottet frén ett allmin-
nyttigt bostadsféretag anviindas for att finansiera dtgirder
inom ramen f&r kommunens bostadsférsorjningsansvar. Med
sidana dtgirder avses bland annat att frimja integration och
social sammanhallning eller tillgodose behovet hos dem
som kommunen har ett sirskilt ansvar fér. De nya reglerna
till trots ir det tydligt att de kommunala bostadsféretagen
fortsatt spelar en central roll som verktyg f6r kommunerna att
forverkliga de bostadspolitiska méilen.
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EFTER SYSTEMSKIFTET MINSKAR BOSTADS-
BYGGANDET

Efter systemskiftet sjonk bostadsbyggandet dramatiskt. Av
grafen ovan, som belyser bostadsbyggandet i foérhallande till
befolkningsutvecklingen, kan tvé slutsatser dras. Bostads-
byggande pdverkas starkt av konjunkturen. I samband med
ekonomiska kriser minskar bostadsbyggandet.

Men det gir ocks att se att bostadsbyggandet under
perioder med stora statliga taganden till stor del motsvarade
befolkningsutvecklingen. Trendbrottet i bérjan av 1990-talet
ir tydligt. Sedan krav pa eget kapital blivit stdrre och affirs-
missiga risker liggs till grund for investeringsbeslut har
bostadsbyggandet generellt sett minskat.

Ytterligare en rimlig anledning till att bostadsbyggandet
inte foljer befolkningsutvecklingen ir att de grupper som
motsvarar befolkningsskningen idag har simre férutsiteningar
att efterfriga nya bostider in tidigare generationer. Utdver
barnafédande utgdrs befolkningsutvecklingen idag av
flyktinginvandring. Tidigare utgjordes den istillet av arbets-
kraftsinvandring, dvs. individer med relativt god betalnings-
formaga. Det ger dagens bostadsutmaning en ny socialpolitisk
dimension som i vér tid inte métts av motsvarande politiska
dtgirder.

BOSTADSBYGGANDE SOM SYSSELSATTNINGS-
SKAPANDE ATGARD

Kopplingen mellan bostadspolitik och sysselskapande dtgirder
har dterkommit flera ginger i denna genomgang: i samband
med 1930-talets krispolitik, 40-talets stimulansétgirder,
70-talets ROT-program och 80-talets kvarboendegaranti med
syfte att forbittra de dldres och funktionshindrades bostadssi-
tuation. I mitten av 1990-talet aktualiserades denna koppling

Befolkningsféréndring

dter genom de sammanlagt fem investeringsstid som riksdagen
inférde med bérjan i januari 1995. Den uttalade malsdcening-
en var att pressa ned den 6ppna arbetslésheten till 4 procent
till 4r 2000.

De olika stéden gavs i form av engéngsbidrag med syfte
att bl.a. tidigareligga bygginvesteringar. Omfattningen av
det sirskilda ombyggnadsbidrager till iildrebostider vidgades. 1
juni samma &r beslutades om investeringsbidrag for nybyggnad
av bostider och bidrag till férbittring av inomhusmiljon i
bostider.

Kring millennieskiftet kommer investeringsbidragen &ter
upp pd agendan. Nu kopplas verktyget tydligare till bostads-
bristen som bérjar uppfattas som ett tilltagande problem,
framfér allt i tillvixtregionerna dir en omfattande bostads-
rittsomvandling sker och byggandet av hyresritter minskar.
2001 inférdes dirfor et statligt investeringsbidrag for att bygga
smé och medelstora bostider som upplats med hyresritt.

2016 aterkom investeringsbidragen igen, nu som en uttalad
ambition att 8ka utbudet av smd, klimatanpassade och billigare
hyresbostider. Stddet giller fram till 2020 och har till syfte att
oka utbudet av hyresbostider med en ligre hyresniva.

Under 00-talet inférdes ocksd ROT-bidrag i tvd omgéngar,
2004-2005 och fran 2008 och framét. Till skillnad frin
tidigare kan dessa stdd efterfrigas av enskilda hushall for
underhéll, reparation, ombyggnad och tillbyggnad av villor,
bostadsritter och fritidshus. Kommersiella fastigheter har
under denna period inte haft tillgdng till sirskilda ROT-
bidrag men det bor papekas att fastighetsigare har méjlighet
att gora avdrag fran sina intikter for drifts-, reparations- och
underhéllsdtgirder.

Runt sdvil ROT som investeringsbidragen férs dterkom-
mande en debatt om bidragens syfte och triffsikerhet: dill
vem, i vilka syften och till vilken typ av fastigheter de bor
riktas. Vi konstaterar att investeringsbidrag kan fylla ett syfte,
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definitivt som konjunkturstimulerande verktyg men ocksé
som ett selektivt verktyg for att uppfylla angeligna bostads-
politiska mal fér utsatta grupper. Det dr dock uppenbart att
en ny social bostadspolitik dr i behov av mer kraftfulla verktyg
for ate mer effektive mota de utmaningar vi stdr infor idag.

KREDITGARANTIER STOTTAR PROJEKT MED
SVAGARE MARKNADSVARDERING

2003 sker en kraftig forstirkning av ramarna f6r de kredit-
garantier som infordes med Danellsystemet 1992. Atgirden
kan ses som ett uttryck for att kreditforsdrjningen trots alle
fortfarande kunde ses som ett problem som pakallar statligt
risktagande. Den sd kallade BKN-garantin (Statens bostads-
kreditnimnd) innebar att staten mot en avgift stillde ut en
garanti mot bottenldneinstituten som dirmed méjliggjorde att
angeligna projekt med en svagare marknadsvirdering kunde
finansieras.

Kreditgarantier som principiellt verktyg men ocksd investe-
ringsbidragens framtid utreddes vidare av den bostadsfinansie-
ringsutredning som tillsattes av regeringen 2004. I det forslag
som presenterades 2005 foreslogs att tidsbegrinsningen for
kreditgarantierna skulle slopas. Utredningen foreslog ocksd att
staten skulle ge kommunerna bidrag att bygga upp fonder for
kommunal borgen fér 1an eller betalningsgarantier fér ungdo-
mar och svaga grupper som képer eller genom hyresavtal med
besittningsskydd far en férsta bostad. Vidare féreslogs att det
skulle limnas ett statligt etableringsstéd for ungdomar och
svaga grupper med kommunal lane- eller betalningsgaranti.
Dessa forslag foranledde dock aldrig ndgra politiska initiativ.

Den statliga kreditgarantin finns kvar men har under sena-
re kommit att spela en undanskymd roll, dels p.g.a. det héga
riskpéslaget som fordyrar produktionen, dels till f6ljd av ban-
kernas allt hardare kreditrestriktioner. Under 2017 har frigan
om kreditgarantier dter aktualiserats som ett sitt att sikra
framfér allt hyresbostadssektorns majligheter till 1angsiktig
finansiering. Utredningens férslag (SoU 2017:108) som pre-
senterades mot slutet av ret férordar att systemet med statliga
kreditgarantier utvecklas, sirskilt pd svaga marknader dir det
finns behov av 6kat bostadsbyggande men dir de langsiktiga
marknadsvillkoren kan anses osikra. For att minska beho-
vet av eget kapital foreslds ocksd ate statliga topplan infors,
administrerade av Almi som utgér frén samma principer for
l&ngivning till sm3 och medelstora foretag.

Utredningen foreslér ocksd att en statlig hyresforlustgaran-
ti, administrerad av Boverket, erbjuds for aktdrer som bygger
hyresbostider f6r egen forvaltning i kommuner som till f6ljd
av befolkningsskning har brist pa bostider men dir det rdder
osikerhet om framtida efterfrigan. Under en forssksperiod
foreslds ocksa startbidrag till s3 kallade byggemenskaper for
att ticka utgifter i projekteringsskedet.

STATENS ERFARENHETER AV 1990-TALETS
FINANS- OCH FASTIGHETSKRIS

1990-talets systemskifte innebar en grundliggande forindring
av bostadspolitikens forutsittningar. Avvecklingen av de gene-
rella bostadssubventionerna innebar i praktiken en avveckling
av statens ambitioner inom det bostadspolitiska omradet.
Bostadsbyggandet som sidant dverlits till marknaden, dvs.

de enskilda hushéllens formaga att efterfriga. De bostads-
sociala malen skulle primirt uppnds via férdelningspolitiken.
Ansvaret for att uppritthélla bostadsstandarden uppritcholls
forvisso via BBR, Boverkets byggregler, men innebsrden av
dessa riktlinjer har delvis urholkats i takt med att allefler
ekonomiskt svaga hinvisas till tringboddhet, i vissa fall i
boendemiljer priglade av misir. Statens dtagande har

i allt viisentligt handlat om att via finans- och penning-
politiska dtgirder frimja en ekonomisk utveckling som
genererar ekonomisk tillvixe, 1ag inflation och laga rintor.

En sidan beskrivning blir emellertid obalanserad om inte
1990-talets erfarenheter av finans- och fastighetskrisen kom-
menteras. | en ESO-rapport fran 2002 (ESO, Expertgruppen
for studier i offentlig ekonomi) med namnet Szaten fick Svarte
Perter analyseras orsakerna till 1990-talets djupa finans- och
fastighetskris. Rapporten blottligger ett antal svagheter
forknippade med det tidigare bostadsfinansieringssystemet.
Redan i rapportens férord framhéller rapportens forfattare,
Mats Rénnberg, fore detta generaldirekesr for Statens bostads-
kreditnimnd, vikten av en helt annan riskmedvetenhet hos
aktdrerna inom bostadssektorn.

Staten som topplénegivare drabbades med ca en fjirdedel,
25 miljarder kronor, kreditinstituten med hilften, 50 miljar-
der kronor, och resterande, ca 25 miljarder, fordelades mellan
fastighetsiigarna, foretridesvis de kommunala allminnyttiga
bostadsbolagen.

De 6vervigande forlusterna hirrordes till bostider byggda
dren 1985-1993. Under dessa &r mer in férdubblades antalet
firdigstillda bostidder, frin ca 30 000 till 70 000 ligenheter
per ar. Skilet till den dramatiska 6kningen var en kombi-
nation av gynnsamma ekonomiska férutsittningar gillande
olika finansieringssystem och en avreglerad kreditmarknad,
som tillsammans ledde till en kraftig kreditexpansion.
Bostadsbyggarna hade ldtt att fi krediter och bel&ningsnivén
var sd generds att produktionskostnaderna steg okontrollerat,

med mer dn tvasiffriga tal varje ar.
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Okningen av bostadsbyggandet skedde framfor allt i kom-
muner utanfor storstadsregionerna. Den stérsta 8kningen
intriffade i kommuner med mindre in 30 000 innevinare
ddr sammanlagt 120 000 av 400 000 bostider byggdes. I
Storstockholm kade bostadsbyggandet knappast alls, trots de
gynnsamma finansieringsvillkoren. Dir prioriterades i stillet
byggandet av kommersiella lokaler.

ESO-rapporten pekar pé en rad systemfel som lade
grunden till de stora forlusterna. Lingivarna, staten och
kreditinstituten, prévade sjilva inte riskerna i langivningen.
Det fanns ingen prévning av marknadsrisker och aterbetal-
ningsfdrmiga. Lingsiktiga finansieringskalkyler existerade
inte. Ldngivningen anknét inte till marknadsvirden utan till
produktionskostnader. Det fanns inget egentligt eget kapital i
projekten, utom hos egna-hemmen. Staten, kommunerna och
kreditgivarna hade inte nigon samlad bild av bostadsbyggan-
det, var det skedde och i vilka upplatelseformer.

Kort sagt, riskmedvetandet var diligt hos alla. Staten och
kommunerna hade ingen som helst kontroll av marknadsris-
kerna. Kommuner stillde ut borgen till bostadsrittsféreningar
utan riskprévning. Léntagarnas dterbetalningsformaga prova-
des inte. Kreditinstitutens kreditprovning var lika délig.

Under rubriken Lirdomarna betonar rapportférfattaren
vikten av att det finns tillrickligt med eget kapital i bostads-
projekt. Statens kreditgivning méste ske med full ekonomisk
tickning for riskerna. Varje risktagare méste sjilv prova dessa
framtida risker. Kreditprévningar av lintagare och belinings-
projekt maste ske individuellt. Finansieringskalkylerna méiste
dessutom ge utrymme fér en snabb amortering av topplinen
for atc minska risknivier och ge utrymme f6r eventuella nya
l8n £6r underhdll och reparationer. Den gamla traditionen
med langa amorteringstider ocksd pé topplan ir inte limpad
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for dagens laginflationsekonomi.

Aven om dagens villkor pi grundliggande punkter skiljer
sig frin 1990-talets dr det uppenbart att det finns viktiga lir-
domar att beakta. En sddan ir betydelsen av eget kapital hos
savil hushall som kommersiella aktorer som frimjar ett sunt
risktagande. Ett annat idr virdet av en relativt snabb amorte-
ring av topplén.

VAXANDE ORO FOR PRIVATA SKULDER

Med avvecklingen av statens ansvar fér bostadsfinansiering-
en har istillet en ny problembild fatt allt stérre betydelse for
debatten, nimligen oron fér vixande skulder med koppling
till fastigheter, i synnerhet bostider.

Sedan 1950-talet har hushéllens skulder som andel av dispo-
nibel inkomst successivt 6kat. I borjan av 1980-talet lag skuld-
sittningen pé ca 100 procent av disponibel inkomst och ¢kade
sedan kraftigt under decenniet till f6ljd av den kreditexpansion
som skedde i samband med 1980-talets kreditavreglering.

Under 1990-talet minskade skuldsittningen till f6ljd av en
kombination av ldgt bostadsbyggande och hushéllens stadigt
okande loneinkomster. Under 00-talet 6kade skuldernas
andel dter. Den starka kningstakten under denna period var
frimst en f6ljd av omfattande ombildningar frdn hyresrite till
bostadsritt (forsiljningar som skedde till kraftiga rabatter i
forhallande till gillande marknadsvirden) och belyser att det
finns ett samband mellan nivin pa de aggregerade skulderna
och sammansittningen av bostadsbestdndet. Sverige har en
hég andel dgda bostider, en andel som dkat under de senaste
20 &ren. Med 7igda bostider” avses hiir bostider som forut-
sitter enskild kapitalinsats, dvs. egnahem (sm&hus och villor),
dgarligenhetsfastigheter, bostadsféreningar samt bostads-
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ritter, dven om den senare kategorin i principiell mening ir
en kooperativ boendeform dir den enskilde dger en andel i

en forening vilket berittigar till att upplata en specifik bostad
med bostadsritt. Idag utgér dgda bostider ca 64 procent av
bestindet och ytterligare en hdgre andel, ca 70 procent av
befolkningen, bor i 4gda bostider, en faktor som paverkar den
aggregerade skuldsittningen.

Parallellt bor pdpekas act hushéllens aggregerade f6rmogen-
het har 6kat; den uppgdr idag till dryge 15 000 miljarder
kronor vilket ska jimforas med hushéllens aggregerade skulder
som uppgdr till ca 3 900 miljarder kronor.

Runt frigan om hushéllens skulder f6rs idag en livlig
debatt om den potentiella risken fér samhillsekonomin.
Arbetsgruppen konstaterar att det finns en uttalad oro inom
de myndigheter som har det vergripande ansvaret f6r den
finansiella stabiliteten, bl.a. Riksbanken och Finansinspek-
tionen. Myndigheternas primira oro handlar om de f6ljder
for samhillsekonomin som kan uppstd som en konsekvens av
stigande rintor och fallande bopriser. I en sddan situation ir
risken stor att hushallen drar ned pé sin konsumtion, menar
man, ndgot som kan péverka samhillsekonomin i stort och
leda till en ekonomisk recession.

Okad skuldsattning i alla delar av kedjan skapar oro

Riksbanken framhdller att det ocks3 finns risker och sirbar-
heter inom banksystemet med direkt koppling till bostider
och fastigheter. Lin till bostider och fastigheter utgér idag
80 procent av bankernas totala utlining. Eftersom dessa i hog
grad finansieras via obligationsmarknaden skulle ett boprisfall
kunna leda till stigande rintor med vidare f6ljdverkningar for
samhillsekonomin.

5-5,5

4,5

Skuldkvot

50 %
Belaningsgrad

Fran Finansinspektionen markeras ocksé en stigande vaksam-
het avseende de kommersiella fastighetsbolagens stigande
skuldsittning och man har dirfér initierat en férdjupad
analys. Den samlade bilden ir att myndigheternas oro for

en stigande skuldsittning med koppling till fastigheter och
bostadsbyggande okat. I sin senaste stabilitetsrapport (november
2017) menar Riksbanken att utvecklingen bér métas med ett
okat bostadsbyggande, nigot man hivdar skulle gynnas av en
avreglering av bostadsmarknaden.

Sedan tidigare har ett bolanetak (2012) inf6rts som innebir
att hushallen maste ha minst 15 procent i eget kapital och
2016 infordes nya regler om obligatoriska amorteringar for
nytagna lin. Bankerna har dessutom skirpt sina s kallade
kvar-att-leva-pd-kalkyler (KALP) som innebir att ett boldn
prévas mot ca 7 procents rinta och i tilligg infort ett s&
kallat skuldkvotstak pa ca 5-5,5 ganger hushillens brutto-
inkomster. Under viren 2018 infordes ytterligare dtgirder frin
Finansinspektionen i form av en kombination av "skuld-
kvotsbroms”, motsvarande 4,5 ginger hushéllens brutto-
inkomster, och krav p4 ckade amorteringar med en procent
extra i tre olika intervaller.

Frén 2010 fram till idag har ett antal dtgirder vidtagits med
syfte att reglera bank- och kreditmarknaden.

En foljd av dessa regleringar ir att alla aktdrer i bostads-
byggnadskedjan, banker, fastighetsbolag och hushill, behéver
mer eget kapital och har svirare att finansiera sina investeringar.
I en allmin mening saknas inte kapital vare sig i Sverige eller
pa den internationella kapitalmarknaden. Restriktionerna
medfér dock att det blir alle svirare och dyrare f6r bostads-
byggare och hushall act f3 kapital till bostads- och fastighets-

investeringar via banksystemet.

Oversikt av belanings-
utrymme samt
amorteringskrav baserat
pa belaningsgrad och
skuldkvot.

Kélla: Veidekke.

70 % 85 %
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Vem ska finansiera vara bostader?

Det finns ingen anledning att férringa betydelsen av de fra-
gestillningar som myndigheterna aktualiserar men samtidigt
ir det uppenbart att debatten ir i behov av en férdjupad
analys. En forsta frigestillning ror hur framtidens bostider
ska finansieras. Bostadsbyggande kriver stora finansiella
resurser. Overslagsmissigt innebir Boverkets malsittning om
ca 500 000 bostider till 2025 ett finansieringsbehov pd ca 1
600 miljarder kr. Aven om man skulle tinka sig att hushill
och fastighetsbolag finansierar dessa bostider till 30 procent
med eget kapital, vilket motsvarar hushillens genomsnittliga
beliningsgrad de senaste iren och den miniminivi for egenfi-
nansiering som krivs av fastighetsbolag, dr det uppenbart att
skuldsittningen (i bankernas fall utliningen) kommer att 8ka
hos hush&ll och fastighetsbolag.

En friga av motsvarande innebord ir konsekvenserna
av myndigheternas egna forslag. En allmin avreglering av
hyresmarknaden skulle héja hyrorna kraftigt i samtliga
storstadsregioner. Likasd kommer 6kade krav pd amorteringar
att paverka hushillens boendeutgifter. Okade boendeomkost-
nader, oavsett om de kommer av stigande hyror eller skade
boendeutgifter, till £5ljd av obligatoriska amorteringar, far
rimligtvis samma péverkan pa hushillens konsumtionsutrym-
me som en rintehdjning eller fallande bostadspriser. Dirmed
forefaller det som att de risker som myndigheterna varnar for
kan utldsas i f6rvig, av de dtgirder som myndigheterna sjilva
rekommenderar.

En tredje frga ror de generations- och fordelningspolitiska
effekterna. Ensamhushall har idag svirt att komma in pa den
dgda bostadsmarknaden men framfér allt gor det kade kravet
pa eget kapital det allt svdrare f6r unga och ekonomiskt svaga
att ta sig in pd den dgda marknaden. Dagens ungdomar fir i
alle storre utstrickning forlita sig pa fordldrarnas mojlighet att
stilla upp ekonomiskt. Det innebir en betydande inskrink-
ning av den personliga handlingsfrihet som i decennier varit
ett fundamentalt mal for det vi kallar den svenska vilfirds-
modellen. De skade klyftorna mellan insiders och outsiders
gor att den sociala rérligheten himmas och att klyftan mellan
generationerna forstirks.

Dagens debatt om hushéllens skulder men ocksa beskriv-
ningen av de mekanismer som drev fram 1990-talets finans-
och fastighetskris visar att villkoren runt bostadsfinansiering-
en har en avgorande paverkan pé det finansiella systemet och
samhillsekonomin i stort. Nir staten klivit tillbaka och inte
lingre tar ansvar f6r bostadsfinansieringen ir det naturligt att

hushallens skulder kar. Detsamma giller for fastighetsbola-
gens skuldsittning och bankernas exponering mot bostider
och fastigheter. P4 motsvarande sitt visar den historiska
erfarenheten att ett obalanserat statligt engagemang kan driva
upp den offentliga skuldsittningen, leda till en férsvagad
kreditprovning och bidra till att bostider byggs pa “fel plats
till fel pris”.

Fran betungande kostnadspost till statlig kassako

En uppenbar och av ditidens politiker helt 6nskad konsekvens
av systemskiftet var att statens kostnader fér bostadspolitiken
skulle minska. Som framgitt tidigare av texten 6kade statens
kostnader for bostadsbyggandet kraftigt mellan 1960 och
1985, bdde i nominella tal och som andel av statens utgifter
och BND, och limnade tydliga avtryck i form av brant stigan-
de skattesatser pé statlig, landstingskommunal och primir-
kommunal niva. I det tvé senare fallen skedde detta pd grund
av olika former av kommunal medfinansiering for fysisk infra-
struktur. 1975 utgjorde statens kostnader for bostadspolitiken
2,8 procent av BNP och 10 procent av statsbudgeten. 1985
hade bostadspolitikens andel av BNP till dkat 3,4 procent.

Aven om dagens bostadssociala utmaningar ocksa fir anses
betydande vore det vare sig nédvindigt eller dnskvirt act dter
eskalera det offentliga engagemanget till historiska nivaer. P4
vilken niv4 statens och kommunernas ekonomiska engage-
mang bér ligga ldngsiktigt bor dock bli féremal for diskus-
sion. En av flera utgdngspunkter for en sddan diskussion kan
vara att gora ekonomiska jimforelser mellan olika epoker.
Eftersom detta ir ett arbete som kriver tillging till storre
utredningsresurser in vad den hir arbetsgruppen forfogat
over har vi valt att stanna vid en jimforelse mellan &ren 1994,
dvs. det sista dret dir huvudbestdndsdelarna av den tidigare
politiken fortfarande bestod, och 2016.

1991 &rs skattereform innebar att stora delar av tidigare
momsbefriade férvaltningskostnader f6r boendet belastades
med moms pa 25 procent. Det gillde t.ex. kostnader for
virme, vatten, el, avfall, fastighetsforvaltning och under-
hall. Samtidigt héjdes byggmomsen frin 12 procent till 25
procent. Den socialdemokratiska regeringen hade tinke sig att
byggmomshéjningen skulle kompenseras med investerings-
bidrag, nigot som aldrig skedde till f6ljd av regeringsskiftet.
Skattereformen innebar ocksi en strivan mot enhetlig kapital-
beskattning vilket innebar att virdet av rinteavdragen blev
30 procent. Tidigare hade virdet berott pa inkomsten och var
i snitt 50 procent.
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Statens intdkter och kostnader

Statens intakter

1994
1994 (2016 pris)

Moms pa férvaltningskostnader
Byggmoms nyproduktion
Byggmoms ombyggnad/upprustning
Summa moms fran bostadssektorn 30000 38 000
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 14 400 18 300
Summa intakter moms och fst-skatt 34 400 56 300

Vinstskatt, reavinstskatt, stimpelskatt,
energiskatt redovisas ej

Kommentar:

Moms pad forvalmingskostnader ir moms p& VA, el, fjirrvirme/
olja, avfall, fastighetsférvaltning och l6pande underhill. Fore
skattereformen var dessa verksamheter momsbefriade. For &r
1994 redovisas endast siffran f6r den sammanlagda momsen
frin bostadssektorn. Uppgiften dr himtad frén bostadspo-
litiska utredningen, SOU 1995:98. Uppgifterna for 2016 ir
uppskattade vad giller forvaltningsmoms med hjilp av SCB:s
intikts- och kostnadsundersskning for allminnyttig hyresrite,
privat hyresritt och bostadsritt. Byggmomsen 4r uppskattad
med hjilp av SCB:s byggkostnadsstatistik fr flerbostadshus
och gruppbyggda smahus.

Statens kostnader

1994
1994 (2016 pris)

Rantebidrag 33 000 42 000
Ranteavdrag 15 000 19 100
Investeringsstod
ROT-avdrag 0 0
Summa generellt 48 000 61100
Bostadsbidrag 9 000 11 500
Bostadstillagg 11 000 14 000
Summa individuellt 20 000 25 500

2016

29 000

23 000

12 000

64 000

17 800

81 800

2016

16 300

1000

11 500

28 800

4700

8 500

13 200

Forandr.
(2016 pris)

26 000
-500

25 500

Forandr.
(2016 pris)

-42 000

-2 800

11 500
-32 400
-6 800
-5500

-12 300
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Det ir sjilvfallet mojligt att rikta invindningar mot den hir
typen av jimforelser, dels grundat pé osikerhet i killfakta,
dels av virderingsmiissiga skil. I den allminna debatten
diskuteras exempelvis om ROT till hushall ir en reell kostnad
for staten eller ej och vidare menar vissa att beskattningen av
individer och niringsverksamhet foljer olika principer vilket
kan forsvira jimforelsen.

Inte desto mindre idr det uppenbart att systemskiftet
innebar en grundliggande forindring av statens engagemang
i bostadsfrigan, inte minst i ekonomiskt hinseende. Aven
med vissa osikerheter dr det tydligt att bostadsfrigan gict frin

att vara en stor kostnadspost i statens budget till att bli en
kassako.

Avsnittet om internationella jimférelser (kapitel 7) visar att
Sverige i jimforelse med flertalet andra viistliga vilfirdslinder
idag sticker ut. I termer av politiska och ekonomiska ambitio-
ner ir Sverige inte lingre ndgot féregingsland. Om social-
demokratiska partiet och Sverige som land har ambitionen att
dteruppritta en social bostadspolitik och gora tanken om goda
bostider for alla till en integrerad del av vilfirdspolitiken
framstar det som uppenbart att de ekonomiska ambitionerna
madste oka. Och detta timligen substantiellt.

Statens stod till boendet

s 1994 och 2016
(2016 ars prisniva,
miljoner kronor)

60 000

40 000

20 000 mAr 1994

3 Ar2016
Generellt stéd Individuellt stéd Statens stdd netto
-20 000
-40 000
-60 000

| den allménna debatten diskuteras exempelvis om ROT
till hushall &r en reell kostnad for staten eller ej:
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5.5 Sammanfattning -
bostadspolitiken kraver ett omtag

FINANSIERINGEN MASTE LOSAS

En genomgéng av bostadspolitiken under mer 4n 100 ar
visar att frigan om bostidernas finansiering gr som en rod
trdd genom alla epoker. Avsaknaden av eller tillgdngen till
kapital 4r en helt avgorande faktor for bostadsbyggandet. Om
tillgngen till kapital dr svag byggs firre bostider. Med storre
tillgdng till kapital 6kar bostadsbyggandet och d& underlittas
ocksa bostadsférsorjningen for ekonomiskt utsatta grupper.
Finansieringen dr bostadsbyggandets blodomlopp.

Avvecklingen av den statliga bostadsfinansieringen har
flyteat finansieringsansvaret till hushall, fastighetsbolag och
ytterst bankerna. Det har medfore att statens skuldbérda littat
samtidigt som &vriga fir axla en tyngre skuldborda. En funge-
rande bostadspolitik kriver att debatten om bostadsbyggande,
finansiering, risker och sociala behov knyts samman till en
helhet. Det kriver et ikat statligr engagemang, med syfie atr
bygga upp sparandet (eget kapital) hos hushill och foretag samt

avlasta bankerna en del av deras finansieringsbiorda.

OAVSETT INRIKTNING AV BYGGANDET BEHOVS MER
EGET KAPITAL

Det sena 1980-talets erfarenheter visar att utan ett riskmedve-
tande som grundar sig pd marknadsvirderingar och en analys
av l&ntagarens betalningsformaga finns risk for felbedémning-
ar som kan leda till stora samhillsekonomiska forluster. 7 den
utstrickning som nya finansiella stod behover skapas, antingen for
enskilda hushill eller foretag, mdste sunda fastighetsekonomiska
principer tillimpas. Det forutsiitter bl.a. att hushill och foretag
sdtter in eget kapital och en sund amorteringskultur, sirskilt
avseende roppbeliningen.

Det tidigare statliga ansvaret for finansieringen byggde till
stor del p4 att kredit- och bankmarknaden var reglerad och
stod under direkt politisk styrning. Med starka politiska och
administrativa verktyg blev det mojligt att 6ka bostadsbyg-
gandet och uppfylla viktiga bostadssociala mal. Den typen
av verktyg saknas idag. Aven om bank- och kreditmarknaden
dterreglerats under senare &r har styrningen flyttats frin det
politiska systemet till myndigheter med mandact att i stor
utstrickning agera sjilvstindigt. Detta begrinsar det politiska
mandverutrymmet. Om bostadspolitiken &ter ska bli en del av
ett samlat politiske projekt framstdr det som uppenbart att nya
politiska verktyg behdver skapas.

EN RIMLIG BALANSPUNKT MELLAN POLITIK OCH
MARKNADSLOSNINGAR

Statens direkta ansvar for bostadsfinansieringen och kommun-
ernas foljdansvar for infrastrukeur i olika former medférde att
statens kostnader for det fysiska samhillsbyggandet tog allt
storre resurser i ansprik. Den historiska erfarenheten visar att
stora politiska projeke kan §stadkomma betydande resultat
men ocks3 till ohdllbara kostnader. En ny bostadspolitisk reform-
offensiv mdste dirfor bygga pd en rimlig balanspunikr mellan
politik och marknadslosningar.

100 &r av bostadspolitisk historia visar att ansvaret mellan
politik (statliga dtaganden) och marknad skiftat. Fére andra
virldskriget skedde bostadsfinansieringen i huvudsak via
marknaden vilket begriinsade betydelsen av de insatser som
gjordes via egnahemsrorelsen, kooperationen och kommuner-
na. Efter kriget och i modern tid, fram till 1990-talets system-
skifte, valde staten att i varierande former ta det évergripande
ansvaret f6r bostadsfinansieringen. Idag rider dock andra
legala och finansiella ramvillkor vilket innebiir att de sociala
ambitionerna mdste uppnds med delvis nya instrument.

SYSTEMSKIFTET RESER KRAV PA EN NY SOCIAL
BOSTADSPOLITIK

Erfarenheten av systemskiftet visar att den ekonomiska
politiken och férdelningspolitiska insatser p& andra omriden
inte ricker for att skapa rimliga och jimlika férhillanden pd
bostadsmarknaden. Om maélet om goda bostider till alla,
over hela landet, ska kunna infrias maste en samlad, social
bostadspolitik formuleras. En sddan politik bér dock beakta
att utgdngsliget dr annorlunda idag jimfort med tidigare. En
ny social bostadspolitik bor bygga pi en kombination av generella
och selektiva politiska drgiirder.

Det idr uppenbart att det politiska systemskifte som genom-
fordes p& 1990-talet i grunden dndrade forutsittningarna for
médjligheterna att féra en social bostadspolitik. En nirmare
analys av férloppet och motiven visar dock att detta till stora
delar var motiverat. Det avgdrande problemet ir dirfor inte
systemskiftet som sidant utan att det genomférdes utan
vare sig ndgon vilja att den ersitta den tidigare forda sociala
bostadspolitiken med négot nytt. Den avgérande frigan ir
ddrfor politisk. Vilket samhille vill vi ha och vilken roll spelar
bostadsfrigan i det socialdemokratiska samhillsbygget?
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6. NULAGE -

UTMANINGARNA FOR EN SOCIAL

BOSTADSPOLITIK

| detta kapitel beskrivs nuldget pa bostads-
marknaden. Vi beskriver konsekvenserna av
franvaron av en sammanhallen nationell poli-
tik nar det galler manniskors mojligheter att
erhalla en god bostad till en rimlig kostnad
samt inneborden av ett antal politiska beslut
som idag férsvarar mojligheterna att halla fast
vid en generell social bostadspolitik.

6.1 Befolkningstillvaxt och okade
ekonomiska skillnader utmanar
bostadspolitiken

SVERIGE VAXER

Ar 1969 passerade Sverige 8 miljoner invinare. 35 ir senare,
dvs. 2004, hade befolkningen skat med ytterligare 1 miljon.
Ar 2017 blev vi 10 miljoner invinare, vilket innebir att den
senaste miljonen kom till pd endast 13 &r. En del av befolk-
ningsdkningen beror pd flyktinginvandring. Vad giller
bostadsforssrjningen har mottagandet av nyanlinda varit
positivt for ménga glesbygdskommuner, som fétt avsittning
for sina bostider. Samtidigt har trycket pa flera fororter i vara
storstadsomraden dkat, men bl.a. stor trdngboddhet som f5ljd.
Bostadsbyggandet har under ling tid legat under den nivéd
som skulle krivas for att matcha befolkningsskningen.

ALLT STORRE INKOMSTSKILLNADER

Den generella/universella svenska modellen pa bostads- och
hyresmarknaden utmanas av allt stérre ekonomiska klyftor i

sambhiillet. Vad 4r bostadspolitikens uppgift nir stora grupper
till foljd av arbetsloshet, laga pensioner och ett urholkat soci-
alforsikringssystem inte har rdd act efterfriga de bostider som
erbjuds pd marknaden?

I offentlig statistik mits hushédllens inkomster frimst med
mictet disponibel inkomst. Den disponibla inkomsten for ett
hushill 4r summan av faktorinkomster (Iéneinkomst, inkomst
av niringsverksamhet och kapitalinkomst), samt skattepliktiga
och skattefria transfereringar, minus skatt och évriga negativa
transfereringar. For att jimfora olika gruppers ekonomiska
standard anvinds begreppet disponibel inkomst per konsum-
tionsenhet (ke). Hushillets inkomst sitts i relation till f6rsrj-
ningsbérdan for hushall av olika storlek och sammansittning.
(En vuxen = 1,0 ke, vuxna sammanboende (2 personer) = 1,51
ke, ett barn = 0,52 ke och varje ytterligare barn = 0,42 ke).

- I SCB:s Inkomstrapport 2015 redovisas disponibel inkomst
per konsumtionsenhet f6r samtliga personer i riket dren
1991 och 2015.

- For den tiondel som har ligst inkomst kade inkomsten
med 25 procent mellan dren 1991 och 2015.

- Hushaill och boende i olika boendeformer

- For den tiondel som har hogst inkomst skade inkomsten
med 127 procent.

- Ar 1991 hade de 20 procenten med ligst inkomst 10,8 pro-
cent av den sammanlagda inkomstsumman, de 20 procen-
ten med hégst inkomst hade 33,4 procent.

- Ar 2015 var motsvarande siffror 8,4 procent respektive
40,2 procent.

Okad spridning i hushillens ekonomiska standard paverkar
naturligtvis i hog grad ocksd méjligheten att efterfriga bosti-
der till olika prisnivier. Detta driver i sin tur gentrifiering
och en tilltagande segregation — stick i stiv med 6vergripande
samhillsmal om integration och en socialt hillbar utveckling.
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Hushall och boende i olika boendeformer

Hyresréatt Bostadsréatt Aganderétt
Bostider 1537 552 1104 270 1889 895
(32%) (23%) (39 %)
Hushall 1371390 999 408 1879718
sha
! (31%) (23%) (42 %)
B d 2732881 1860 337 4991710
oende
(27%) (18%) (49 %)
Kélla: SCB

Tabellen ovan visar bostider och hushall i vira domineran-
de upplételseformer — hyresritt, bostadsritt och dganderitt.
Statistiken dr himtad frdn SCB:s olika killor och eftersom
flera av dessa idr upprikningar frin urvalsundersokningar dr
bilden inte helt sann. Men den évergripande bilden stimmer.
Specialbostidder och 6vriga ir till den alldeles 6vervigande
delen upplitna med hyresritt. Bostadsritten ir till antalet
nigot uppriknad eftersom den dven omfattar ligenheter som
ir hyresritter i bostadsrittsfastigheter. Av dganderitter ir s3
gott som 100 procent smihus. Det finns endast drygt 1 000
dgarligenheter i flerbostadshus. Nio procent av smdhusen

ir hyresritt eller bostadsritt. Aganderitt (smihus) har en
hégre andel om man riknar antal boende 4n om man riknar
hushall. Det beror pé att smahusen ir stdrre och att manga
barnfamiljer bor i sm&hus.

Boendeform efter socioekonomisk profil

I forskningsprojektet "Nyttan med allminnyttan” (2015)
redovisar Tapio Salonen hur hushéllen pd den svenska
bostadsmarknaden fordelar sig efter sociockonomiska profiler
och upplatelseform. Studien utgér frin SCB:s drliga boende-
profiler. Det senaste aktuella dret 2012 jimfors med &r 1998.
Aven i denna redovisning ir det grundliggande inkomst-
mittet disponibel inkomst per konsumtionsenhet. Utifrin

Specialbostader/

. Totalt
dvriga
325 872 4 857 589
(7%) (100%)
217771 4 439 560
(5%)
316 037
10 120 242
(3%)

detta anvinds ett balansmétt for hushillens kopkraft. Den
fjirdedel som har ligst kopkraft jimfors med den fjirdedel
som har hogst kopkraft. Ect annat méce 4r andel inkomst-
factiga hushall. Inkomstfactigdom mits i enlighet med EU:s
officiella risk-of-poverty-definition, d.v.s. inkomster som
understiger 60 procent av landets medianinkomst.

Om alla upplatelseformer hade en jimn fordelning mellan
lag- och hoginkomsthushill skulle alla uppvisa virdet 1,0. Ett
virde dver 1,0 visar att liginkomsthushall dr éverrepresenterade
i boendeformen och ett virde under 1,0 att héginkomsthushall
ir dverrepresenterade. Som framgir av tabellen ovan skiljer sig
balansméttet avsevirt mellan upplételseformerna. Mattet 0,40
for smahus betyder att det bor mindre dn hilften sd manga
ldginkomsthushall som héginkomsthushill i denna upplatel-
seform. Bostadsritten, som gict frin 1,74 till 0,70, har haft en
stor forindring och blir allt mer en bostadsform f6r hushall
med starkare ekonomi.

Allminnyttan ir den upplételseform som i hogre grad ger
bostad &t hushill med ligre inkomster. Balansmadttet 4,8 visar
att det bor nistan fem ginger fler laginkomsthushill in hog-
inkomsthushall i allminnyttan. I den privata hyresritten dr
ocksé ldginkomsttagare verrepresenterade, men i sjunkande
grad jimfort med 2012.

Balansmatt hushallens kdpkraft efter upplatelseform 1998 och 2012

Smahus Bostadsréatt
1998 0,27 1,74
2012 0,40 0,70
Foréndring +0,13 -1,04

Aganderétt Privat hyresratt
4,60 3,40
4,80 2,47
+0,20 -0,93
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Inkomstfattiga hushall efter upplatelseform aren 1998 och 2012

Sméhus Bostadsratt Allméannytta Privat hyresratt Totalt

1998 6,1 6,9 12,1 10,9 9.1
2012 8,3 11,5 25,7 21,7 14,7
Foréndring +2,2 +4,6 +13,6 +10,8 +5,6

Andel personer med utlandsk bakgrund férdelat efter upplatelseform 1998 och 2012

Smahus Bostadsréatt Allménnytta Privat hyresratt Totalt

1998 8,1 16,4 30,8 19.2 14,0
2012 1,9 23,0 42,4 29,2 20,1
Forandring +3,8 +6,6 +11,6 +10, +6,1

Ett hushill dr som sagt inkomstfattigt om det har hogst

60 procent av landets medianinkomst. I Sverige generellt
okade inkomstfattigdomen mellan dren 1998 och 2012 frin
9,1 procent till 14,7 procent, en férhillandevis stor 8kning
under en period da inkomsterna generellt har 6kat och gett
de flesta hushall en standardférbicering. Andelen hushall med
utsatt ckonomi har 6kat mest inom allminnyttan men har
ocksa okat i den privata hyresritten. P4 en allc mer marknads-
orienterad bostadsmarknad fir hyresritten, och specielle
allminnyttan, i allt hégre grad ge bostad at hushall med

knappa ekonomiska resurser.

En annan aspekt p hushéllssammansittningen i boendet
ir fordelningen mellan svensk- och utlandsfédda personer.
Ovanstéende tabell redovisar andelen personer med utlindsk
bakgrund (personer f6dda utanfér Sverige eller vars bdda
forildrar dr fodda utomlands) i olika uppldtelseformer.
Siffrorna belyser situationen p4 riksnivd men varierar natur-
ligtvis stort bdde mellan kommuner och mellan stadsdelar/
bostadsomriden inom en kommun.
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6.2 Boendeutgifter och inkomster

I foregdende avsnitt redovisades skade inkomstskillnader.

Vi konstaterade att smhus och bostadsritter i hogre grad
innehas av hush&ll med god ekonomisk standard och att

bide den privata och den allminnyttiga hyresritten i hogre
grad bebos av hushill med simre ekonomisk standard. Hir
finns naturligtvis ett samband med hur bostiderna fordelas.
Bostadsritter och dganderitter prissitts pd marknaden dir
den som vill betala mest fr forcur. Hyresritter prissitts efter
bruksvirde och forhandlingar och formedlas delvis efter kotid
eller behov.

Nedan redovisas boendeutgiften i olika boendeformer
enligt SCB:s statistik.

Boendeutgiften i hyresritt ir summan av hyran och egna
utgifter f6r underhill och reparation.

Boendeutgiften i dganderitt ir summan av rinteutgift,
amortering, driftsutgift samt utgift for underhall och repara-
tion. Den ir ocksa korrigerad med hinsyn till skatteeffeke.

Boendeutgiften i bostadsritt dr summan av avgift till
bostadsrittsféreningen, rinteutgift och amortering samt egna
utgifter f6r underhdll och reparation. Den ir ocksé korrigerad
med hinsyn till skatteeffeke.

Skatteeffekten ir en minskning eller 8kning av skatt pa
grund av skattereduktion for underskott av kapital och f6r
underhill och reparation som avser bostaden samt hushéllets
fastighetsavgift fér bostaden. Dessutom ingér eventuell rinta
pa uppskovsbelopp efter forsiljning av tidigare bostad.

Boendeutgiften ar 2015 och forindring sedan 2006
— Hyresritt 28 procent, oférindrat sedan 2006
— Bostadsritt 20 procent, minus tre procentenheter
— Aganderitt 15 procent, minus fyra procentenheter
Boendeutgiften som andel av disponibel inkomst ligger
sdledes hogst for boende i hyresritt (28 procent) och har legat
runt denna niva under hela 10-&rsperioden. Andelen for olika
grupper paverkas naturligtvis av bdde skillnader i inkomster
och boendeutgifter. Fér bostadsritten har andelen sjunkit frin
23 procent till 20 procent, mycket till foljd av liga rintor, lig
inflation, ROT-avdrag och slopad schablonbeskattning. For
dgda smahus har andelen sjunkit frin 19 procent till 15 pro-
cent. Kraftigast sinkning skedde i bérjan pé perioden genom
att fastighetsskatten forst sinktes och sedan ersattes med en
enhetlig kommunal fastighetsavgift. Detta utan att ndgra
begrinsningar av rinteavdragen gjordes. ROT-avdragen har
ocksa sinkt kostnaden.

Skillnaden i boendeutgift varierar stort mellan olika typer av
hushall. Ensamstiende kvinnor 6ver 65 &r och ensamstiende
med barn betalar en hdg andel jimfort med andra grupper
inom samma upplatelseform.

6.3 Individ- och generations-
perspektivet — stora grupper har
hamnat utanfér samtidigt som
andra gynnas

UNGAS BOENDE

Trosklarna for att komma in pé ordinarie bostadsmarknad har
gradvis hojts och utesluter ménga grupper frin méjligheten att
efterfriga bostider. Den nya flexibla arbetsmarknaden med
visstidsanstillningar och timanstillningar 4r en viktig faktor
d4 den ir oférenlig med bostadsmarknadens hga inkomst-
krav och bedémning att visa upp framtida betalningsférma-
ga. Diskrepansen mellan villkoren p& arbetsmarknad och
bostadsmarknad hindrar nya grupper frin att kunna efterfrd-
ga bostider pa bdde hyres- och bostadsmarknaden.

Parallellt med en forindrad arbetsmarknad har antalet
hyresritter frin det dldre bestdndet minskat med nistan

100 000 mellan 1998 och 2012. En lingvarigt lag nyproduk-

tion av sma bostider har inte kompenserat. En 6kad andel

singelhushall har ytterligare dkat konkurrensen och minskat
gruppen ungas forutsittningar att efterfriga en bostad pa
ordinarie bostadsmarknad.

— Bostadsbristen bland unga ir utbredd, 250 av 291 kommu-
ner rapporterar 2017 att det rider bostadsbrist bland unga
vuxna.

— Drygt 24 procent av unga vuxna 20-27 &r, dvs, 213 000
personer, bor ofrivilligt hemma hos sina férildrar. 1997 var
motsvarande siffra 15 procent.

— Av dem som flyttat hemifrin bor knappt en fjirdedel, ca
200 000 personer, inte i egen bostad utan i osikra boende-
situationer i andra hand, inneboende eller annat.

— Nistan 70 procent av alla inneboende saknar kontrakt for
sitt boende.

— 40 procent, d.v.s. 365 000 personer av unga vuxna som flyt-
tat hemifrdn, ligger under Konsumentverkets basinkomst-
niv4; nistan 25 procent ligger under Kronofogdens griins
for vad som ir ldgstanivd att behdlla vid skuldsanering.

(K&lla: Unga vuxnas boende i Sverige 2017, Hyresgastféreningen).

ALDRES BOENDESITUATION

Gruppen svenskar dver 65 &r kommer fram till &r 2030 att
vixa frin drygt 1,9 miljoner idag till 2,4 miljoner. Nistan
alla dessa hushéll bestar av en eller tvd personer. Tillsammans
kommer de #ldre att st for 60 procent av bostadsbehovet i
Sverige de kommande 15 &ren. En hog andel 4ldre bor i bo-
stider som inte ir tillginglighetsanpassade. Hilften av alla
over 80 4r bor i ligenheter utan hiss och uppét en fjirdedel av
alla 6ver 85 4r bor kvar i sin villa. De ekonomiska forutsite-
ningarna inom den hir gruppen varierar starkt. En del har en
mycket god ekonomi, speciellt hushall med attrak-
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tiva fastigheter i storstadsregioner.

Samtidigt dkar antalet pensionirer

som riknas som fattiga eller som

ligger i riskzonen f6r att hamna i

fattigdom.

— Ar 2014 hade 225 000 pensi-
onirer en disponibel inkomst
ligre @n 11 100 kronor per
madnad, vilket dr EU:s grins
for lg ekonomisk standard eller
relativ fattigdom. En majoritet var
kvinnor.

— Nira 790 000 fick garantipension 2014
varav 630 000 var kvinnor.

— 355 000 svenska pensionirer riskerar fattigdom, 253 000
kvinnor och 102 000 min. Det ir en 6kning med 40 000
personer pa ett dr.

— En fjirdedel ildre dn 75 &r ligger under EU:s grinsvirde for
risk for fattigdom. Speciellt drabbade ir de ildre kvinnorna
dir ca 30 procent ligger under riskgrinsen.

(Kallor: — Alderdom utan fattigdom, PRO 2015; Eurostat 2016).

Hindren f6r att flytta dill en tillginglighetsanpassad bostad

4r minga, inte minst ekonomiska. Eftersom manga bor for-

hallandevis billigt i sina befintliga dldre bostider innebir en

flytt ofta bide en mindre och i de flesta fall en betydligt dyrare
bostad, oavsett om man kommer frin hyres- eller gande-
marknaden. Tillgingen pd alternativa bostider ir begrinsad
och de sma nyproducerade ligenheter som ir limpade utifrin
tillginglighetsperspektiv ir alldeles for 3 for act ricka «ill for
behovet.

Att kdpa en bostadsritt kriver en insats vilket dr svart for
den som kommer frén hyresmarknaden. Men ocksé f6r manga
som siljer sin gamla bostad kan det vara oméjligt att ta sig
vidare. Fér majoriteten utanfor storstidernas mangmiljon-
vinster vid forsiljning krivs ytterligare 1&n, vilket dr svért act
f4 som pensionir pd grund av bankernas inkomstkrav. Vidare
ligger avgifterna i nyproduktionen hégt och inkomstkraven 4r
ett problem for par men ofta omdjliga f6r en ensamstiende.

UTBREDD TRANGBODDHET | REDAN UTSATTA
STADSDELAR

Tréngboddhet har blivit ett allt storre problem. Hur utbredd
tringboddheten ir, dr dock svart att bedoma eftersom det
sannolike finns ett stort morkertal i och med olaglig uthyr-
ning och den dolda svartmarknaden. I en rapport frin HSB/
Evidens (Tréngboddhet i Sverige — beskrivning av nuldget och
diskussion om effekter, 2016, HSB) finns dock berikningen att
dtminstone vart femte storstadshushall idag r tringbodda, och
sambandet mellan lga inkomster och tringboddhet ir starkt.

"Andelen utrikes
fodda som ar trang-
bodda har 6kat sedan
finanskrisen och med lagen
om eget boende (EBO),
och lag ar 2015 pa
34 procent.”

Unga ir i hogre grad dn andra
grupper tringbodda och gruppen
fodda i annat land 4r ocksd speciellt
drabbad. Andelen utrikes fodda
som ir tringbodda har ¢kat sedan
finanskrisen och med lagen om eget
boende (EBO), och lag 4r 2015 pa
34 procent. Det dr rimligt att anta
att den siffran ytterligare okat efter
den stora grupp asylsskande som kom
under hésten 2015.
Allvarligast 4r liget i stora delar av miljon-
programsomradena i storstadsregionerna, dir
asylsokande ir en speciellt utsatt grupp. I rapporten
framgdr act ungefir hilften av asylinvandrarna och 65 procent
av anhdriginvandrarna inledningsvis bositter sig i storstads-
regionerna, och att andelen efter fem ar 6kat med ytterligare
5-10 procent.

En viktig anledning till detta 4r EBO-lagen och majlig-
heten for asylsokande att sjilva ordna sitt boende. Enligt
Boverkets undersékning av boendesituationen fér nyanlinda
(Boendesituationen for nyanlinda, rapport 2015:40, Boverket)
innebir detta i princip uteslutande att asylsskande blir inne-
boende hos bekanta eller sliktingar nir de sjilva ordnar sitt
boende. Att flytta runt mellan temporira bostider i redan
tringbodda stadsdelar skapar en otrygg situation och leder
till daliga férutsiteningar for etablering och integration.

GENERATIONSPERSPEKTIVET

Det finns unga som har képt en bostad och kan hyra ut sitt
dgda boende i andra hand, och givetvis dldre som av olika
anledningar kan behva hyra i andra hand. Det finns bostads-
marknadsvinnare och férlorare i alla &ldersgrupper. Det gir
inte att dra ndgra strikta grinser mellan olika generationer,
men det 4r 4nd3 viktigt att se att det som ir idag inte alltid
varit si. Samhillets tidigare betydligt starkare involvering i
bostadsmarknaden har gynnat vissa grupper som idag blir
vinnare pa bekostnad av dem som ir yngre och andra grupper
som inte lyckas etablera sig p4 ordinarie bostadsmarknad.

Det som pdgr nu ir sdledes historiskt. Resultatet av den
tidigare aktiva statliga bostadspolitiken och det mer marknads-
orienterade forhéllningssittet som tog ver nir staten avligs-
nade sig har lett till en omvind generationsoverforing av
kapital. Huvuddelen av det statliga stédet till boende ges via
skattesystemet och gir till redan etablerade grupper och till
befintliga bostider. I féljande schematiska uppstillning redo-
visas exempel pd typiska forutsittningar som métt och méter
en 40-talist och en 90-talist.
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40-talist

Nar 40-talisterna skulle etablera sig pa bostadsmarknaden
gjordes stora samhallssatsningar. Byggandet av alla typer av
bostader under miljonprogrammet ékade méjligheten att fa en
bostad och att byta bostad efter behov.

Under sitt yrkesliv hade 40-talisterna tillgang till en
arbetsmarknad med fasta anstallningar och férhallandevis trygga
anstallningsvillkor. Idag &r de flesta pensionérer och har ofta,
men inte alltid, en ganska bra pension.

Ar idag etablerade pa bostadsmarknaden och har ofta en
bostad att sélja eller byta.

Vid intrédet pa bostadsmarknaden sag bostadsfinansieringen
helt annorlunda ut &n idag. Staten erbjoéd topplan och
garanterad réanta (via rantebidrag) pa topplan och bottenlan for
alla upplatelseformerna. Nya hyresratter var darfr inte mycket
dyrare an de &ldre. De statliga topplanen gjorde att kravet pa
egen insats var betydlig lagre an idag fér agda smahus. For
bostadsratterna var insatserna avsevart lagre an idag genom att
lanen togs upp av bostadsrattsféreningen.

Staten underlattade ocksa ungdomarnas etablering pa
bostadsmarknaden genom boséattningslan.

Mojligheten att gora rénteavdrag var extra gynnsam genom att
marginalskatten, liksom rantor och inflation, var hég.

Idag ar rénteavdrag for bolanerantor 30 procent for alla oavsett
inkomst.

Hog inflation “at upp”, amorterade av, bostadslanet.

Stark prisutveckling har 6kat vardet pa befintlig bostad.

Avskaffande av fastighetsskatten 2008 gjorde att de som dgde
smahus fick betydligt lagre kostnader fér sitt boende, speciellt
de med dyrare hus.

Inférande av ROT-avdrag for renovering, om- och tillbyggnad
med 50 procent av arbetskostnaden 2008-2016, och 30 procent
fran 2016, ger incitament att bygga om befintlig bostad snarare
an att byta bostad.

Friare regler for andrahandsuthyrning i bostadsratt och eget
hem fran 2014 och méjlighet att ta ut en marknadsvardebaserad
hyra.

Hojning av schablonavdrag 2013 fran 21 000 till 40 000 kr per ar
for uthyrning av hela eller delar av sin bostad.

90-talist

Nar 90-talisterna idag ska etablera sig pa bostadsmarknaden
har bostadsférsérjningen i allt hégre grad blivit en fraga for
den enskilde och marknaden. Det har lett till lagt byggande
generellt och héga kostnader i nyproducerade bostader.

90-talisterna mater en ny flexibel arbetsmarknad dar ménga
yrken kréver langre utbildning och med okat antal tillfalliga
anstallningar. Nya anstallningsformer utan garanterad inkomst
ger svarighet att bedéma arbetstimmar och framtida 16n.

Stark prisutveckling for befintliga bostédder och bristen pa
hyresratter med rimliga hyror har 6kat konkurrensen om de
bostader som finns att tillga.

Prisutvecklingen i sig skapar héga trésklar for att kunna képa

en bostad. Atgarder for att bromsa utvecklingen av hushallens
skulder, som bolanetak och hogre amorteringskrav, har gjort det
an svarare for unga att pa egen hand kunna efterfraga bostader
pa dgandemarknaden.

Rénteavdrag for bolaneréntor 30 procent fér dem som &ger sin
bostad, vilket ar forhallandevis f& av 90-talisterna.

Idag &r réntorna laga men det innebéar samtidigt att man inte far
hjalp av en lag inflation att amortera skulderna.

Har kopt efter lang period av prishdjning och riskerar vid en
eventuell bostadsbubbla att marknadsvardet sjunker under

lanenivan.

For den som inte redan dgde innebar avskaffandet av
fastighetsskatten att trosklarna till den agda marknaden blev
hogre genom att priserna steg.

Den som inte sjalv dger en bostad kan inte ta del av ROT-
avdraget da det inte gar att anvanda i hyresratt. Samtidigt har
ROT-avdraget sakert ocksa bidragit till hégre priser pa dgda
bostader.

Andrahandsuthyrning &r viktigt fér unga men generésare
regler fér andrahandsuthyrning har 6kat hyrorna och hammar
rérligheten vilket gor att farre “riktiga” bostéder slapps

pa marknaden. De som av olika skal inte “kvalificerar” sig

pa ordinarie bostadsmarknad blir sittande med de hégsta
boendekostnaderna och far darmed svart att spara ihop till
insats till en egen bostad.
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6.4 Finansiering, stod och skatter

Svensk bostadspolitik har under decennier utgdtt frin att det
ska rdda neutrala villkor mellan olika upplatelseformer. Staten
ska inte styra valet av boendeform. Det ska rada valfrihet
for konsumenten och dé ska inte ndgon boendeform gynnas
eller missgynnas. Skattesystemets effekeer har varit och 4r i
hég grad fortfarande en central del i de ekonomiska villkoren
for olika upplatelseformer. Samtidigt styrs utformningen av
skattesystemet av faktorer som primirt inte ror dess effekter
pa hushallens boende dven om de ekonomiska villkoren for
boendet pdverkas. Det kan gilla t.ex. enhetlig kapitalbeskatt-
ning och méjligheten till ROT-avdrag for privatbostider.
Saken har ocks4 utretts och analyserats av flera statliga
utredningar. Tvd i sammanhanget viktiga statliga utred-
ningar har presenterats under 2000-talet: dels "Likformig
och neutral fastighetsbeskattning” SOU 2000:34, dels
Bostadsbeskattningskommitténs betinkande SOU 2014:1.
Bada visar att skattesystemet inte ir neutralt avseende effek-
terna av beskattningen per kvadratmeter bostadsyta i olika
upplételseformer. Diremot landar dessa tv utredningar i olika
slutsatser pé vad giller synen pd skattesystemets utformning.
Den f6rstnimnda utredningen utgdr frdn att det bér rida lika
villkor i kapitalbeskattningen medan den andra mer betonar
konsekvenserna for boendekostnaden i olika upplatelseformer.

Finansdepartementet redovisar varje 4r till riksdagen vad
som kallas skatteutgifter. En skatteutgift 4r nir skatten ir
ligre 4r den gingse normen och de redovisas for att visa vilket
indirekt stéd som genom ligre beskattning tillkommer vissa
verksamheter. Hir 4r bostadsritter och egnahem forménligt
beskattade genom att rinteavdrag ges utan att en kapitalintike
behéver tas upp till beskattning, samt genom ligre kapital-
vinstbeskattning och ROT-avdrag.

ROT-avdrag och rinteavdrag motsvarar ett stdd till dgda
bostider pa 35—40 miljarder per ar. En rinte6kning pé en
procentenhet motsvarar ett skattebortfall pd 9 miljarder kro-
nor med dagens linevolym som nu passerat 3 000 miljarder.

Mot detta stdr att fastighetsbolag beskattas som nirings-
verksamhet och frin sina intikter (hyror) har 100 procents
avdrag pa samtliga drifts-, underhlls och kapitalkostnader
som gors fore slutligt resultat liggs till underlag for bolags-
skatt. Dessa samband komplicerar debatten. En ytterligare
komplicerande faktor ir att hyresgistens hyra och egnahems-
dgarens (eller bostadsrittshavarens) bestr av olika komponen-
ter. I hyresgistens hyra ingdr kostnaden f6r frvaltning och
underhgll.

Den som iger en bostad betalar helt eller delvis for dessa
omkostnader sjilv. Vidare har omliggningen av bostads-
politiken fate till f6ljd att enskilda personer i stérre utstrick-
ning 4n forr sjilva fr finansiera sitt boende via eget kapital
och lan. For den enskilde innebir detta en risk. Motsvarande
risk fir en hyresgist betala till hyresvirden i form av dennes
avkastningskrav pa eget kapital. Detta paverkar sjilvfallet
boendekostnaden och i bida fallen med forsvaras jimforelsen

ur rittvisesynpunke.

Men hir finns fler aspekter som t ex momsbeskattningen
som idag missgynnar det hyrda boendet. Klart ir att det
foreligger skillnader och skevheter som behéver bli féremal for
en djupare analys. Arbetsgruppen redovisar i Forslag 5 (kapitel
3) principiella férslag till tgirder och menar att en dversyn
av bostadsbeskattningen motiveras bide av behovet av att
allsidigt belysa rictviseaspekter pd beskattningen och férut-
sittningarna for ett hdgt och jimnt bostadsbyggande.

SKATTEREFORMEN FORDYRADE BOENDET

I en mer juridisk mening har stora férindringar skett sedan
bérjan av 1990-talet, i samband med skattereformen och
andra férindringar strax efter. Skattereformen gjorde boendet
visentligt dyrare genom moms och minskade rintebidrag.
Men den innebar inget avsteg frin ambitionen att ha neutrala/
likvirdiga villkorfor olika upplatelseformer. Men i utveckling-
en direfter har denna ambition inte varit i centrum. Det ir
egentligen tre faktorer i skattereformen som paverkat utveck-
lingen: fastighetsskatt i stillet for schablonintike, indelningen
i privatbostidder och niringsfastigheter samt héjd moms pa
byggande och boende.

Schablonintikt f6r egna hem ersattes med fastighetsskatt.
Denna frikoppling frin avdragsritten for rintor gjorde att
fastighetsskatten senare kom att ifrgasittas och sinkas
frikopplat frin avdragsritten f6r rintor och virdet pd bostaden.
Det innebir att vi idag har lag fastighetsskatt pa allc dyrare
bostider och en 8kande skuldtillvixt som kan dventyra sam-
hillsekonomin om rintorna vinder uppdt till nivder som var
vanliga forr.

Tidigare var sdvil sm&hus som allminnyttan och bostads-
ritesforeningar schablonbeskattade. Med skatteférindringarna
i bérjan pd 90-talet gjordes i stillet en uppdelning i nirings-
fastigheter resp. privatbostadsfastigheter. Det har lett till att
forandringar i skattesystemet, som inte frimst tillkommit
av bostadspolitiska skil, t.ex. 1dg fastighetsskatt, RUT- och
ROT-avdrag endast triffar privatbostider.

Med skattereformen momsbelades stora delar av det
som ingdr i hyran. Underhall och férvaltning blev dyrare.
Skattereformen innebar ocks en dubblering av byggmomsen.
Detta skulle kompenseras med investeringsbidrag, men s
skedde inte. Férindringar i bostadsfinansieringen i bérjan pd
1990-talet, d& de statliga topplanen togs bort, innebar ocksd
en helt ny riskprofil. Nir staten inte linge stdr for toppbe-
l&ning okar risken vilket innebir bade osikrare och hogre
kostnader for finansieringen av bostadsinvesteringar.

Inte minst de forindringar i stod och skatter som genom-
fordes av Alliansregeringarna paverkade de ekonomiska vill-
koren for olika boendeformer. Rintebidrag och investerings-
bidrag till hyresritter slopades och fastighetsskatten ersattes
av en lig kommunal fastighetsavgift samtidigt som reavinst-
beskattningen héjdes. Sammantaget paverkade detta bade
byggandet och rérligheten pd bostadsmarknaden negativt.
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FORDELNINGSEFFEKTER AV SKATTESYSTEMET

Skattesystemets inverkan p& boendet 4r inte bara en friga om
rittvisa mellan boendeformer utan ocksé mellan generationer
och inkomstgrupper.

SCB har redovisat hur de sammanlagt nistan 50 miljarder
kronor som hushéllen fick i ROT-, RUT- och rinteavdrag ir
2013 fordelar sig pd olika inkomstgrupper.

De svenska hushallen fick 4r 2013 i genomsnitt nistan
11 000 kronor i ROT- RUT- och rinteavdrag. Hushall med
hég ekonomisk standard har visentligt storre ROT-, RUT-
och rinteavdrag dn hushall med ldg ekonomisk standard.
Tabellen visar de genomsnittliga avdragen i inkomstgrupper
indelade i deciler/tiondelar.

Boendet ir en viktig del i minniskors liv och det dr dirfor
viktigt att samhillet pd olika sitt stodjer detta. Men dagens
system tenderar att 3 ogynnsamma fordelningseffekter ur
bostadsférsérjningssynpunke. Sjilvklart kan man inte radikalt
forindra de ekonomiska villkoren for boende i ndgon boende-
form. Men det behovs en skattereform f6r boendet som skapar
hallbara villkor fér boende i alla upplatelseformer. En sddan
reform méste genomféras i bred politisk enighet.

Hushall med hogekenomisk standard har vasentligt stérre ROT-
" RUT- och ranteav@lifag an hushall med lag ekonomisk standard.

STOD VIA SKATTESYSTEMET HAR GYNNAT STORA
GRUPPER

Under 70- och 80-talen 8kade andelen egna hem snabbt.

Bide byggande av nya och kép av dldre smahus var fsrménligt
genom laga schablonskattesatser och avdragsritt for rinte-
kostnader. I kombination med stigande rintor och héga mar-
ginalskatter innebar detta en 6kande fordel att dga sin egen
bostad. Skattereformen i borjan pa 1990-talet innebar

en mer enhetlig kapitalbeskattning genom en fastighetsskatt
som baserades pd marknadsvirdet/taxeringsvirdet pd smahus
och avdragsritt for rintekostnader som gav en skatteeffeke pd
30 procent oavsett inkomst.

Borttagandet av statliga lin och den successiva avveckling-
en av rintebidragen gjorde att bostadsrittsforeningar kom att
finansieras pd ett annorlunda sitt. Genom att l3ta de enskilda
bostadsrittsinnehavarna ta upp ldn med ligenheten som
sikerhet kunde féreningens skulder minskas och bostadsritts-
innehavarna fick 30 procents rintesubvention p4 sina l&n.
Bostadsrittsinnehavaren behévde inte, och behéver fort-
farande inte, betala nigon fastighetskatt baserad pa virdet pd
bostaden. I stillet betalade och betalar bostadsrittsféreningen
fastighetsskatt/fastighetsavgift som hyresfastighet.

Decil 1 Decil 5 Decil 10 Sammanlagt
Rénteavdrag 1900 6 000 14 500 30 miljarder
ROT-avdrag 200 2 000 12 000 15 miljarder
RUT-avdrag 100 300 2 400 3 miljarder
Summa 2200 8 300 28 900 48 miljarder
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Avskaffandet av fastighetsskatten 2008 innebar en visentligt
ligre kostnad for manga boende, speciellt dir efterfrigan var
som storst och virdena 6kat som mest. Lig fastighetsskatt och
mojligheten till ROT- och RUT-avdrag gor att manga ildre
bostadsigare har laga kostnader for sitt boende. Det finns idag
dirfor f3 incitament for dldre smahusigare att flytta frin sitt
billiga boende for att istillet bositta sig i den dyra nyproduk-
tion som byggs med dagens villkor. Detta trots att minga
onskar ett mer bekvimt och tillgingligt boende.

Q QL x b (o) Q Nz
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—Summa

URHOLKNING AV BOSTADSBIDRAG OCH BOSTADS-
TILLAGG

Férdyrningen av boendet genom skattereform och avveckling
av rintebidrag har inte foljts av 8kad satsning pa bostads-
bidrag och bostadstilligg. Tvirtom var reformeringen av
bostadsbidragen en del i krissaneringen av statens ekonomi i
mitten pa 1990-talet. Anda sedan dess har bade inkomst- och
hyresgrinser legat still, vilket inneburit en successiv urholk-
ning av det individuella bostadsstddet. Det speglas i att trots
att manga hushill lever under ekonomisk knapphet har inte
antalet som erhaller bostadsbidrag skat.

Lag fastighetsskatt och majligheten till ROT- och RUT-avdrag gér
att manga aldre bostadsagare har laga kostnader for sitt boende.
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6.5 Bostadsbestandet
— nybyggnad och férnyelse

Bostadsbestandet efter upplatelseform 1990, 2000, 2010 och 2017

Hyresratt Bostadsratt Aganderatt Uppgift saknas Totalt
1990 1651695 682 791 1710 282 0 4044 768
%-90 41 17 42 0 100
2000 1780 438 774 279 1741020 0 4295 737
2010 1755 150 981 955 1814 327 0 4 551 432
2017 1845734 1121 960 1889 895 1663 4 859 252
%-17 38 23 39 0 100

Kélla: SCB

Bostadsritten har dkat sin andel av bestindet rejile frin
1990. Nistan hela forindringen gir dock att hinfora till
Storstockholm genom att det skett en omvandling av hyres-
ritter till bostadsritter samt genom stor nyproduktion.

Hyresratt Bostadsratt
1990 436 761 181 001
20M 368 977 369 476
2017 380 520 433 215
Antalet hyresritter i Storstockholm minskade med 68 000 _ |
frén 1990 till 2011 men har sedan 6kat igen. Antalet bostads- i | J! ‘Iq!ll" e
ritter 8kade under hela perioden med 250 000. Men nu spis T ; L l' M%"m

en minskad nyproduktion, och omvandlingen av hyresritter
till bostadsritter sker inte alls i samma takt som tidigare. Nu
inriktas fsrmodligen nyproduktionen i hégre grad pa hyres-
ritter, i varje fall pd kort sikt, genom att investeringsstddet
forstirkts med syftet att ka anvindandet pd tillvixtorter och
for atc bostadsrittsprojeke blivit svirare att finansiera.

NYBYGGNAD

Nir staten férdyrade boendet och tog sin hand frén bostads-
politiken i bérjan pa 1990-talet minskade byggandet succes-
sivt. Frin bérjan var det ett resultat av 8verutbud och tomma
ligenheter pA ménga hll. Men nir behovet av nya bostidder
okade fanns ingen politik pa plats. Byggambitionerna fick i
hég grad bestimmas av marknaden. Resultatet har blivit ett
for lagt bostadsbyggande, till fér hoga priser for stora grupper

och en allt mer besvirande bostadsbrist.
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FARDIGSTALLDA LAGENHETER EFTER UPPLATELSE-
FORM

Aren 2016 och 2017 innebar ett hogt bostadsbyggande, men
till héga priser. Nu sjunker byggandet igen trots att bristen 4r
stor, en direke f6ljd av de kreditrestriktioner som inforts, som
frimst drabbar ekonomisket svaga hushall.

EFTERFRAGAN OCH BEHOV

I en ny rapport frin tankesmedjan IntelligenceWatch upp-
mirksammas den foreteelse som nu redan ir kind hos alla
bostadsproducenter: trots ett akut behov hos allt fler som
behéver en bostad, sjunker efterfrigan p& nyproduktionen.

I rapporten Bostadsmarknaden: Stort behov, liigre efterfrigan
ifrigasitts Boverkets redan nedskrivna berikningar pa behov
av 600 000 nya bostider fram till 2025. Rapportforfattarna
hivdar istillet att det snarare handlar om ett nyproduktions-
behov av 270 000—480 000 bostider; osikerheten dr hog om
en exake siffra och de forutspar vakanser. Samtidigt 4r ménga

'19

Fardigstéllda bostader
1991- 2017

Kalla: SCB
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i desperat behov av en bostad utan att idag ha en méjlighet att
efterfriga det som faktiskt byggs.

Anledningarna till 6verskattningen av nyproduktionsbehovet
4r flera men viktigast 4r att efterfrigan har ssmmanblandats
med behov. Diskrepansen ir for stor mellan vad minniskor
forvintas kunna betala och vad de faktiske kan betala for

en bostad. De malgrupper som idag har de storsta svérig-
heterna att efterfriga en limplig bostad ir unga, nya svenskar,
ildre och ekonomiskt svagare hushéll — de har idag mycket
svart att efterfriga nyproduktion pd bdde dgande- och
hyresmarknaden.

Dirfor behéver en social bostadspolitik inrikta sig inte
bara pd ekonomiska stéd for ndgra enskilda grupper utan pd
breda och langsiktiga forindringar pa bostadsmarknaden, inte
enbart med fokus p4 tillskott av fler bostider utan ocksa for
ett bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestdndet.

Minga har inte inkomster eller kapital for att efterfriga
nybyggda bostadsritter och stora grupper av hyresgister har
inte betalningsmajligheter f6r nyproducerade bostider. For
manga 4r dven hyror i det befintliga bestdndet svira att klara av.

"Anledningarna till 6verskattningen av nyproduktions-
behovet ar flera men viktigast ar att efterfragan har
sammanblandats med behov.”
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Andel hyreshushall som inte kan betala hyran fér ny-
produktion (presumtionshyror) och vanliga hyresratter i
bestandet, 40 och 60 kvm, om hushallet max kan lagga
40 procent av disponibel inkomst pa hyran.

Kalla: SCB (inkomster), Hyresgastféreningen (hyresnivaer).

Storstader 60 kvm 27% 27%
Storstader 40 kvm 17% 13%
Storre stéader 60 kvm 27% 20%
Storre stader 40 kvm 11% 18%
Kommuner i tétbefolkad region 60 kvm 26% 21%
Kommuner i tatbefolkad region 40 kvm 12% 16%
Varuproducerande kommuner 60 kvm 26% 19%
Varuproducerande kommuner 40 kvm 13% 15%
Pendlingskommuner 60 kvm 26% 19%
Pendlingskommuner 40 kvm 13% 14%
Turism- och besdksnaringskommuner 60 kvm 24% 18%
Turism- och besdksnaringskommuner 40 kvm 10% 14%
Forortskommuner till storstdderna 60 kvm 22% 18%
Forortskommuner till storstdderna 40 kvm 9% 13%
Forortskommuner till stérre stader 60 kvm 22% 18%
Forortskommuner till storre stader 40 kvm 10% 13%
Kommuner i glesbefolkad region 60 kvm 22% 18%
Kommuner i glesbefolkad region 40 kvm 12% 14%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

B Andel av hushéllen som inte klarar succession

1 Ytterligareandel av hushallen som inte klarar presumtion

Notering: Hushallens inkomster utgar fran data fran SCB for hushallens disponibla inkomst uppdelat pa deciler per kommun ar
2014. Dessa har sedan viktats baserat pa skillnader i forvérvsinkomster mellan hyresgéster och boende i annat boende fér att
berékna disponibel inkomst for hyresgaster. Skillnaden pa medianen fér férvarvsinkomsten i riket mellan hyresgéster och boende
i annat boende &r ca 30 procent. Andelen boende i dvrigt boende (t.ex. bostadsrétt eller egna hem) som inte kan efterfraga
hyresrétter enligt modell ovan &r ca 10-20 procentenheter lagre an for hyresgéster.
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FORNYELSE, FORSALJNING OCH OMBILDNING AV
ALLMANNYTTIGA BOSTADER

En sammanstillning med alla férindrande faktorer enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkit visar att det allminnyttiga
bestindet kade med drygt 2 700 bostider under 2017.
Berikningarna bygger pA kommunernas egna bedomningar.
Under 2016 minskade det allminnyttiga bostadsbestindet
med 1 600 bostider, och under 2015 6kade det med 3 600
bostider.

Bestindet forindras genom nybyggnad, kép, ombyggnad,
forsiljning och rivning.

Under 2017 nyproducerade de allminnyttiga bostads-
bolagen 9 600 ligenheter. Dessutom képtes nistan 700
bostider, och 750 tillkom genom ombyggnad. Men kommu-
nerna minskade ocks3 sitt innehav genom att siilja nirmare
7 800 bostidder och riva knappt 100 bostider.

Det har blivit vanligare att allminnyttan siljer till privata
hyresvirdar. Ofta dr det stora kapitalplacerare som képer
miljonprogramsbestind med affirsidén att gora styckevisa
renoveringar av ligenheter som blir lediga for att utan mer
genomgripande insatser kunna héja hyresintikterna.

Motiven for allminnyttan att silja anges ofta vara att f3
utrymme att bygga nytt, effektivisera férvaltningen eller
kunna satsa pd underhill och upprustning.

Privat hyresvard

Antal salda allmannytti-
ga bostader och képare
aren 2006-2017

Kalla: Boverket
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6.5 Utvecklingen av stader och
bostadsomraden

En utbredd bostadsbrist kan inte l8sas genom enbart nyproduk-
tion, utan det kriivs ocksd en okad effektivitet i utnyttjandet
av det ildre bostadsbestindet for att kunna erbjuda fler en
bostad — men ocksa det slags bostidder och bostadsmiljser som
efterfrigas. Det ildre bostadsbestindet ir i stort behov av
renovering och upprustning.

Mainga miljonprogramsstadsdelar har stora stadsutveck-
lingsbehov och behov av fortitning men idag ir det inte moj-
ligt att nyproducera pd grund av lag attrakeivitet och liga
fastighetsvirden. P4 manga mindre orter 4r det oméjligt att £3
krediter till bide nyproduktion och nédvindiga renoveringar
da fastigheternas virden ir liga och investeringskostnaden vid
upprustning ofta dverstiger virdeskningen.

Flera forortsomriden kimpar med déligt rykte och vixande
utanforskap med starka inldsningseffekter dir de som inte kan
flytta lever i en 6kad tringboddhet och en allt simre boende-
miljo. Starkare hushill som behdvs for ate lyfta dessa omraden
flytear p& grund av sociala problem, brister i skolorna men
ocksd eftersom en ensidig bebyggelse och upplatelseformen
ger ett begrinsat bostadsutbud.

Sjunkande utbildningsresultat leder till en 6kad polarise-
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ring dir skolan ofta blir en vattendelare och avgérande for
vilket bostadsomride de som kan vilja, viljer, vilket cemen-
terar utanférskapet for dem som blir kvar. Konsekvensen blir
segregation, polarisering och 6kad frimlingsfientlighet med en
okad isolering i ménga fororter dir samhillet snarare tenderar
att ge upp och dra sig ur in mobiliserar. Hog arbetsldshet,
inldsningseffekter och utanforskap fordjupas med fa forebilder
for studier och arbete, delaktighet i samhillet etc. En ny social
bostadspolitik vird namnet innebir stora sociala satsningar
och de méste ske tillsammans med och genom de boende for
att fa forankring och trovirdighet. Dessa insatser bér inte ske
som enskilda och tidsbegrinsade projekt utan som en del i

en mer ldngsiktig plan for en bestdende forindring, se vidare

forslag 14, kapitel 3.

FORTATNING KOMPLETTERAR OCH SKAPAR HALL-
BARA BOSTADSOMRADEN

For att ett bostadsomride ska fungera krivs att minniskor
kan bo kvar och etablera sig och att omradet fungerar i olika
skeden av livet. Genom livet finns olika behov av bostider:
sma bostdder till unga, storre f6r barnfamiljer, méjligheten
att hyra for den som inte vill ha hég servicenivd eller inte har
kapital att kdpa. Men det behdvs ocksd méjligheter att képa
en bostadsritt, ett radhus eller en villa fér den som vill och
kan. For idldre behover méjligheten finnas att bo mindre och
med hégserviceniva i nirheten till service och sjukvérd. Ect
bostadsomrade dr mer dn ett omrdde dir man bor. De kopp-
lingar minniskor har till sitt bostadsomride skapar det sociala
sammanhanget: forskola, skola, grannar, vinner, féreningsliv.
De allra flesta vill bo kvar i sitt bostadsomrade, anledningen
till flyce dr ofta pdcvingad.

En mangfald av bostider ger en mingfald av minniskor —
en mingfald av minniskor skapar férutsictningar for ett vil
fungerande bostadsomride med olika funktioner som efterfra-
gas och behévs for en fungerande vardag. For att minniskor
ska kunna bo kvar behovs olika slags bostider: stora och sm4,
mojlighet att hyra eller 4ga, billigare och dyrare. Ett omride
som inte kan erbjuda méjlighet till en bostadskarriir tvingar
kapitalstarka hushall act limna eftersom de alternativ till
bostider som efterfrigas inte finns. P4 samma sitt behéver
ensidiga villaomriden fortitas med mindre hyresritter och
bostadsritter si att den som inte orkar bo kvar i villan eller
den som vill flycta hemifrin inte behdver limna sitt sociala
sammanhang.

FASTIGHETERNA BEHOVER MODERNISERAS

Under rekorddren 1961-1975 byggdes 1,6 miljoner bostider

i Sverige. Bostiderna byggdes efter de tidens arkitektoniska
ideal och samhillsbehov. Minga av dessa fastigheter behsver
idag upprustas till modern standard och energieffektivitet,
med en modern kommunikationsteknik, sanering av miljs-
farliga material och en minskad energianvindning. Nedslitna

fastigheter som inte 4r uppdaterade till dagens behov och en
eftersatt utemiljo skapar en délig boendemiljé som minskar
ett omrides attraktivitet och skapar inlasningseffekter f6r dem
som bor dir.

Liga fastighetsvirden gor att investeringskostnaden for
nyproduktionen blir orimligt dyr i férhéllande till befintliga
och framtida forvintade fastighetsvirden. Det gor att minga
kommuner trots bostadsbrist har svért att £ akedrer att invest-
era i nya bostider. Samma problematik giller f6r upprustning-
en av det befintliga bestdndet dir investeringskostnaden ofta
overstiger marknadsvirdesskningen vid en renovering, vilket
gor det svért att £ bide fastighets- och byggaktérer sdvil som
kreditinstitut att investera. En av de stdrsta utmaningarna pa
mindre orter ir vidare att tillgodose behovet av tillgingliga
och trygga bostider for dldre.

FORNYELSE AV OMRADESSTRUKTUR

Stadsplaneringen paverkar ett omrédes funktionalitet men
skapar eller motverkar ocksé sociala problem. I de férorter
som byggdes under rekorddren fanns minga goda idéer som
grund till den tidens stadsbyggnadsideal med uppdelade
funktioner dir trafiken separerades frin bostiderna for skad
trafiksikerhet, dir parkeringarna ligger for sig och centrum
ligger 4tskilt. Funktionsuppdelningen har dock skapat ett
antal problem som behéver atgirdas.

I Riksbyggens rapport Bostaden iir lisningen lyfts hur
bristen pd gator som binder samman hela omridet minskar
méjligheterna for ett levande affirsliv vilket paverkar ser-
viceutbudet och dirmed de boendes mojligheter att fa en
vardag som fungerar. Det finns i mdnga omréden en brist pd
arbetsplatser, affirslokaler och gemensamhetslokaler som f6ljd
av den tidens idéer om bostadsomréden som sovstider snarare
in de stadsliknande levande omréden med varierade funktio-
ner som efterfrigas idag. Uppdelade funktioner dir gingba-
nor ligger for sig, med stora gronomridden mellan bebyggelse,
parkeringar och centrum upplevs ofta som otrygga och
paverkar minniskors rérelseménster. Hir kan fértdtning och
ett aktivt fornyelsearbete 6ka ett omrides attraktionskraft och
funktionalitet

INFRASTRUKTUR OCH SERVICE

For att ect omride ska fungera vil sd krivs en god infrastruk-
tur i form av kommunikationer och service. Fér manga ir
skolan helt avgdrande for viljan att bo i ett omrade. Skolans
kvalitet ir helt avgdrande for att vilja eller vilja bort ett
bostadsomrade f6r den som aktivt kan vilja. Andra faktorer
som avgdr 4r nirheten till kommunikationer f6r att kunna

ta sig till arbete och skolor. Andra faktorer som 4r avgérande
dr ovrig service: handel, foreningsliv, nirhet till natur o.s.v.
Stidernas delar behover knytas samman och kommunerna
miste se till att bidra till att forutsittningarna i olika bostads-
omréden blir mer jimlika.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK 97



I
En viktig del i en social bostadsp%_'litik ar att
som ung eller ny i Sverige kunna komma ut
pa den ordinarie bostadsmarknaden

6.6 Behovet av en ny politik

En social bostadspolitik behover ha rva perspektiv

Tva huvudspar krivs for en lingsiktig och social bostadspoli-
tik. Den ena delen handlar om att stirka grupper med indivi-
der som har speciellt svirt att efterfriga en bostad idag. Den
andra delen handlar om samhillsbygge — genom nybyggnad
och en strukturell fornyelse av de bostadsomriden som idag
inte fungerar f6r att utveckla dessa.

EN FORDELNINGSPOLITISK FRAGA

Frigan om en ny social bostadspolitik ir i stor utstrickning en
fordelningspolitisk friga men med fler aspekter 4n bara mellan
olika inkomstgrupper. For att komma tillritta med problemen
krivs en omférdelning mellan olika grupper: mellan olika
generationer, mellan boende i olika delar av landet, mellan
olika stadsdelar savil som mellan ekonomiska grupper. En
social bostadspolitik blir heller inte effektiv om inte satsningar
pa individer ocksé kompletteras med satsningar pa bostads-
omridet och boendemiljons roll for en fungerande social
bostadspolitik.

Svarigheten att efterfriga en bostad idag, speciellt i stor-
stadsregioner ir inte en friga for ett fital ckonomiske utsacta
utan ett mer generellt och utbrett problem. Det finns dirfor
inte ndgon enkel 18sning utan for ate fler ska kunna efterfriga
en bostad pd den ordinarie bostadsmarknaden krivs forind-
ringar pd minga plan.

En viktig del i en social bostadspolitik ir att som ung eller
ny i Sverige kunna komma ut pé den ordinarie bostadsmark-
naden och inte fastna pa andrahandsmarknaden eller innu
virre den svarta marknaden. Lika viktigt dr det att dldre ska

kunna efterfraga tillginglighetsanpassade och trygga bostider
dir man kan bo kvar i hemmert s linge som mojligt.

STADSUTVECKLING SOM VERKTYG

En effektiv social bostadspolitik dr oméjlig att skapa med
en ensidig bebyggelse och brist pd variation av upplatelsefor-
mer. For att skapa de l8ngsikeigt hallbara bostadsomriden
som krivs for att motverka utanférskap och social utsatthet
krivs strukturella forindringar av minga bostadsomraden
med en stérre variation i bebyggelse och upplatelseformer.
Kompletteringsbebyggelse kommer att krivas i de flesta
bostadsomraden for att skapa en fungerande bostadsmark-
nad. Fér en fungerande social bostadspolitik krivs ocksa ett
fokus pé bostadsomrédet och dess funktioner. Forslag pa detta
omrédde presenteras i kapitel 3, Férslag 14.

De stora problem med utanforskap, déliga skolor, hog
arbetsloshet och kriminalitet som finns i allt fler bostads-
omraden i Sverige kan inte l8sas enbart genom att satsa pd
individperspektivet. En stor del av problematiken handlar
om att vissa omraden av olika anledningar fitt en funktion
som genomstromningsomriden dir problematik cementeras
och de som kan viljer att flytta. Mdnga minniskor lyfter
sig ur utanforskap men dessa omraden fylls hela tiden pd av
nya och problemen kvarstdr. Fér en mer hillbar l6sning pa
stora gruppers problem pd bostadsmarknaden behdvs en mer
dvergripande fornyelse ocksd av manga bostadsomriden som
idag inte fungerar. Samtidigt mdste stiders olika delar bindas
samman.

Att ta ett helhetsgrepp ocksd pé fornyelse och stadsutveck-
ling borde rimligtvis vara énskvirt bide ur perspektivet med
en social bostadspolitik och som en viktig del i Sveriges arbete
med Agenda 2030 som antogs av FN:s medlemslinder 2015.
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7.SA HAR GOR ANDRA LANDER

Med det politiska systemskiftet som sked-

de pa bostadsmarknaden under 1990-talet
andrades ramvillkoren for bostadspolitiken.
Som en foljd av detta ar idag likheterna storre
mellan Sverige och andra lander nar det
géller forhallandet mellan staten, bostads-
marknaden och kapitalmarknaden. Med

det politiska systemskiftet som skedde pa
bostadsmarknaden under 1990-talet &ndrades
ramvillkoren for bostadspolitiken. Som en
foljd av detta ar idag likheterna stérre mellan
Sverige och andra lander nar det galler for-
hallandet mellan staten, bostadsmarknaden
och kapitalmarknaden. Darmed blir det ocksa
mer intressant att ta del av de modeller som
utvecklats i andra lander. | detta kapitel ges
en overgripande beskrivning av hur de socia-
la ambitionerna tar sig uttryck i andra lander,
oavsett om det sker med hyrda eller agda
bostader som huvudsaklig inriktning.

7.1 Valfardspolitik i tre olika
huvudstromningar

I s gott som alla visteuropeiska linder betraktas bostads-
politiken som en del av den samlade vilfirdspolitiken.
Vilfirdspolitiken dr emellertid organiserad med utgingspunke
frin de olika idéstromningar som kommit att dominera olika
delar av vistvirlden och kan i huvudsak delas in i tre huvud-

stromningar: den /iberala som i huvudsak omfattar linder som
Australien, Kanada, Storbritannien och USA, den konserva-
tiva med spridning i exempelvis Tyskland, Osterrike och
Frankrike och den socialdemokratiska modellen med huvud-
saklig spridning i de nordiska linderna.

Som komplement till ovanstdende tre huvudriktningar har
senare tillkommit en mer sydeuropeisk modell med dominans
i Spanien, Grekland, Portugal och Italien samt en &st- och
centraleuropeisk modell foretridd av linder som t.ex. Polen,
Ungern och Bulgarien. Det gemensamma draget for de tvd
senare grupperna ir att statens ambitioner 4r blygsamma och
bostadsfrigan organiserad inom marknadens och familjens
ram.

BEHOVSPROVADE BIDRAG, FAMILJEN ELLER STATEN?

For alla de tre huvudstrémningarna har bostadsfrdgan av tradi-
tion haft en relativt framtridande plats dven om l8sningarna
formats inom ramen for deras olika ideologiska grunddrag. P4
en principiell nivd domineras den liberala modellen av behovs-
provade bidrag. Férekomsten av universella ersittningar 4r
begrinsad. Medborgarna ska 16sa sina problem p& marknaden
och sjilva forsikra sig mot olika former av sociala risker.

Inom den konservativa dominerar forestillningen att
familjen, nirstdende och sociala nitverk spelar en betydande
roll for att sikra den enskildes behov av stdd. Staten kan dock
ha en stodjande/subsididr roll vilket forekomsten av olika
varianter av social housing kan ses som uttryck for.

Den socialdemokratiska modellen utgér frin att sociala
rittigheter 4r universella. Av tradition har dirfér politiken
byggt pé relativt omfattande statliga insatser for alla. Genom
en vil utbyggd offentlig service ska alla medborgare ges
tillgdng till ect grundliggande skyddsnit. Detta synsitt har
givetvis limnat avtryck dven pé det bostadspolitiska omra-
det dven om just bostadspolitiken rikar vara ett exempel pd
ett omrdde dir de olika nordiska linderna valt relativt olika
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strategier och tillvigagingssitt. Det giller inte minst synen p3
dgt, kooperativt och hyrt boende. Oavsett vigval i den delen
ir det dock uppenbart att de nordiska linderna haft en ambi-
tion att sikerstilla bostaden som en rittighet for alla.

HYBRIDLOSNINGAR ALLT VANLIGARE

Det gemensamma grunddraget mellan olika linder med
vilfirdsambitioner ir att bostadspolitiken drivs med utgdngs-
punke frén sociala ambitioner. Politikens syfte ir att gora det
mojligt fér unga, ekonomiskt svaga och hushill i olika delar
av livscykeln att f3 site bostadsbehov tillgodosett. Den har
ocksa till syfte att frimja arbetsmarknadens behov av rérlighet
och flexibilitet. Sett mot denna bakgrund ir det knappast
forvinande att vistlinderna uppvisar exempel p& en mingfald
av instrument och verktyg inom savil den hyrda som den dgda
bostadsmarknaden.

Samtidigt 4r det uppenbart att det under den senaste tv4,
tre decennierna skett ett nirmande mellan de olika linderna
och att flera glider mot hybridlsningar, delvis som en foljd
av hur samhillsekonomin utvecklats men ocksd av politiska
ambitioner och viljan att avdela ekonomiska resurser.

En &vergripande analys av bostadspolitiken i olika linder
bér ocksd beakta de stora skillnaderna mellan dgt och hyrt
boende mellan olika linder. Nedanstiende stapeldiagram gor
det tydligt att hyrda boendeformer spelar en blygsam roll i
stora delar av Syd- och Osteuropa. Ett land som Tyskland har
en relativt stor hyressektor medan den sociala sektorn ir relative
blygsam. I flertalet andra linder utgdr den sociala sektorn en
relativt stor andel av det totala hyresbestdndet. I Sverige utgor

7%

den dgda boendesektorn 64 procent av bestdndet. Eftersom
dgda bostider i Sverige till stor del av bestdr av till ytan stora
villor bor ca 72 procent av befolkningen i 4gda bostider.

7.2 Stod till hyrda bostader

TRE OLIKA MODELLER FOR HYRT BOENDE

Villkoren fér hyrt boende i andra linder p&verkas generellt
sett pd tre olika sitt: genom seyrd hyressiittning, produktionsstid
och efterfrigestid.

e Linder med styrd hyressittning kinnetecknas av att de
har en delad hyresmarknad. I den ena delen tillimpas
generellt sett marknadsmissiga hyror men med krav pd
konsumentskydd. I den andra delen, som ofta utgérs av
s.k. social housing, ir hyrorna reglerade. Ofta férekommer
kombinationer av de bida hyresformerna i samma projekt
eller bestdnd. Ofta kan det vara ett krav frin kommunen
vid marktilldelning att fastighetsigaren har ldga hyror i
en del av bestdndet. Det finns ocksd stiftelser med sociala
ambitioner som tillhandahéller ligenheter med l8ga
hyror.

Produktionsstdd kan ges i form av férdelakeiga line-
villkor, som direkta subventioner till nyproduktion och
renoveringar eller som fordelaktiga skattevillkor.
Efterfragestdd ges i form av bostadsbidrag. Utformningen
och omfattningen av bidragen skiljer sig dock &t och

ir rent generellt anpassade till landets bostadspolitiska
ambitioner och politiska traditioner.

SWE

4

»
*

! II|'I1|||

Bﬁ --!uu g 2 2 w e 2 B 2 = e s 2 2 g ® e
R N RN
- m":mﬁ“ #0002 e §Es*ag882 8 3%
® = £ b4 2 E
s g = £ 3 5 3
8 © = - «
o <
« Tenant — reduced price or free
= Tenant — market price
Owner occupied, wath mortgage or loan
» Owner occupied, no outstanding mortgage or housing loan
(") Provisional cata
2013
2014

Source: Eurostat (online data code: ic_vho02)

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK

101



Soc

Universell modell Generell modell

o Sarskilt utsatta hushall

e Sarskilda grupper

e Hushall under definierade
inkomstgrénser

Oppen for hela befolkningen
(sékanden registrerar sig i en
Oppen bostadsko)

Mal

Hjélpa den del av befolk-
ningen som har svart att
ta sig in pa bostadsmark-
naden

Majliggora goda bostader
for alla

iala syften utgdr en viktig del av bostadspolitiken i vist-

virlden. Villkoren f6r sociala bostider skiljer sig dock at och

kan delas upp i tre huvudmodeller: den universella, den gene-

rella och marginalgruppsmodellen. Oavsett vilken grundmodell

som respektive land tillimpar bér det papekas att flertalet

bostider idag helt saknar std, vilket betyder att byggandet i

alle

storre utstrickning drivs av hushallens egen f6rméga att

efterfriga.

Den universella modellen ger hela befolkningen
mojlighet att registrera sig i en 8ppen bostadsks. Milet
4r act mojliggdra goda bostider for alla. 1 Sverige har
hushéllen full besittnings- och bytesritt.

Den generella modellen riktar sig i stillet till sirskilt
utsatta grupper och hushall. Endast hush&ll med
inkomst under en specifik nivd kan ska de hyres-
ligenheter som utgdr bestdndet f6r social housing.
Malet dr att hjilpa den delen av befolkningen som har
svdrt att ta sig in pa bostadsmarknaden. Bytesriitten ir
begrinsad medan besittningsskyddet varierar frin land
till land.

Marginalgruppsmodellen innebir i stillet att bostidder-
na rikeas till sirskile utsatta hushéll och till sirskilda
grupper med malet att hjilpa den del av befolkningen
som annars ir utestingd frin bostadsmarknaden.
Bytes- eller besittningsritt forekommer i princip inte
och tilldelningen sker efter sirskild behovsprévning.

Marginalgruppsmodell

e Sarskilt utsatta hushall

o Sarskilda grupper (ex. flyktingar,
asylsokande, funktionshindrade,
psykiskt sjuka, missbrukare, etc.)

Hjélpa den del av befolk-
ningen som ar utestdangd
fran bostadsmarknaden

Kélla: UNECE och
Ghekiere, 2007

SVERIGE OCH OSTERRIKE, EXEMPEL PA EN
UNIVERSELL MODELL

Sverige ir idag det frimsta exemplet pa en universell modell
iven om ocksa Osterrike kan anses ligga nira den modellen
eftersom den inkomstgrins som tillimpas ir sd hog ate

80 procent av befolkningen kan efterfrdga hyresricter i
bestdndet for social housing. Hyrorna i det dsterrikiska sociala
bestdndet ligger ndgot under marknadsnivé, dock inte sirskilt
mycket eftersom det ir en uttalad malsittning att skillnaderna
mellan det privata och det sociala bestdndet bér minimeras.
Reglerna skiljer sig it mellan Osterrikes olika forbunds-

stater men i till exempel Wien, dir sociala bostider utgér en
markant stérre del av det totala bestdndet 4n i 6vriga landet,
krivs att hushllet anssker om en “bostadsbiljett” hos staden.
Biljetten anger hushallets inkomst och bostadsbehovets art.
Med biljetten kan hushéllet stilla sig i bostadskén och invinta
ett etbjudande om bostad. Det ir alltsd inte mojligt ace frite
vilja bostad. Systemet fungerar sa act hushéllen tilldelas

en bostad. Ett hushill som tackar nej till en bostad kan fa
ytterligare ett erbjudande men tackar hushéllet nej ocksa till
den andra bostaden kan det inte komma i friga for ett nytt
erbjudande forrin efter tre ar.

Danmark kan i viss man anses ha en universell modell da
hilften av bestindet utgdrs av motsvarigheten till allmin-
nyttiga bostider ("almene boliger”) med hyror baserade pd en
sjalvkostnadsprincip. Kommunen har dock ritt att kriva att
25 procent av de lediga ligenheterna i det bestindet ska g4 till
ekonomiske och socialt utsatta hushall. De allminna bostider-
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na utgdr 22 procent av det totala bestdndet, dvriga hyres-
bostider 21 procent. 7 procent bor i andelsbostider vilket 4r
motsvarigheten till den svenska bostadsritten. I Danmark far
dock inte andelsbostider siljas till marknadspris. Kvar aterstar
50 procent som utgdrs av dganderitter i form av smahus och
ligenheter.

Det vanligaste ménstret i vistvirlden dr annars ate tillimpa
en generell modell med malet act hjilpa de hushill som har
svart att ta sig in pd bostadsmarknaden. Den generella model-
len ir emellertid kostnadsdrivande for staten eller regionerna
eftersom den forutsitter en kontinuerlig tillférsel av nya sub-
ventionerade bostider. Tilltagande problem med de offentliga
finanserna har dirfor medfore ate alle fler linder ror sig frén
den generella modellen mot marginalgruppsmodellen, dvs.
att de sociala bostiderna frimst gir till dem som annars stir
utanfor bostadsmarknaden.

Det blir ocksd allt vanligare med ett samspel mellan det
offentliga och privata akeorer. I stillet for att direkt subventio-
nera bostiderna viljer bland annat Tyskland att anvinda sig
av stadsutvecklingsavtal. Avtalen innebir att privata aktorer
forbinder sig att i samband med nyproduktion ocksd uppféra
sociala bostider som kommunen har ritt att fordela. Liknande
ambitioner finns i USA dir byggherrar fir fler byggritter om
de ocksd uppfor en del som s.k. affordable housing. I den del
av bestdndet som utgdr affordable housing tillimpas subventio-
nerade hyror under en tidsbegrinsad period, i praktiken en
relativt lng tidsperiod, inte sillan 20 &r.

7.3 Stod till agda boendeformer

STOD VID INTRADE, UNDER BOENDETIDEN
OCH VID UTTRADE

Vid studier av hur andra linder arbetar med stéd till dgt boen-
de dr bredden av tgirder sldende. En genomging av inter-
nationella erfarenheter frin vistvirlden ger exempel pa stod
vid intride pd marknaden, under boendetiden men ocksd vid
uttride. Det ir tydligt act tgidrderna har till syfte att under-
litta for ekonomiskt svaga grupper att komma in pd den dgda
marknaden, att frimja social rérlighet, att ge hushéllen storre
valfrihet samt att genom olika spar- och stédformer stotta
hushéllens méjligheter att bygga upp ett eget sparande och pé
sikt f4 en bittre privatekonomi. Ett centralt motiv for stod till
sparande ir ocksa att pa sikt minska behovet av lanat kapital
och pa sd sitt stabilisera det finansiella systemet.

En vanlig stédform dr subventionerat bosparande. Det
innebir act ett dedikerat sparande f6r kop av bostad subven-
tioneras genom skatteavdrag pd inkomstskatten och/eller ligre
skatt p4 rintan frin kontot. Subventionerat bosparande finns
bland annat i Europas tre storsta linder — England, Frankrike
och Tyskland — men ocks4 i vdrt grannland Norge.

Subventionerat bosparande har funnits i Norge sedan 1991.
Det 4r uppenbart att itgirden stimulerar bosparande. Enligt
den statliga Husbanken har norska ungdomar idag ett aggre-
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gerat bosparande pd 47,5 miljarder (april 2017) medan svenska
ungdomar, som till antalet 4r dubbelt s ménga, bedéms ha

ca 1 miljard i riktat sparande f6r boende. Fér ett sparande om
max 25 000 kronor per r och totalt 300 000 norska kronor
kan upp till 20 procent av det sparade beloppet dras av pa
inkomstskatten f6r unga upp till 34 4r.

NORGE KOMBINERAR SUBVENTIONERAT
BOSPARANDE MED STARTLAN

Sparandet gors pa ett BSU-konto (Boligspar f6r ungdom)
och ir dedikerat till kép av bostad eller amortering p4 1an till
bostad. Drygt 45 procent av den totala dldersgruppen sparar
for tillfillet. Ndrmare 70 procent av alla ungdomar har dock
ett BSU-konto vilket betyder att en mycket stor andel av de
unga sparar under kortare eller lingre perioder mellan 18 och
34 &r.

Anvinds pengarna till annan konsumtion betalas skat-
ten retroaktivt. Utdver de statligt stddda BSU-kontona har
bankerna skapat egna versioner som kallas "BSU 2.0” dir
ytterligare formaner ges, frimst i form av fordelaktiga spar-
rintor. Det dr ocksd uppenbart att unga hushéll drar nytta av
en dokumenterad sparhistorik vid kommande kontakt med
banken.

Notabelt 4r act Norge i princip saknar hyresritt i svensk
mening. Hyresritt finns i frsta hand som andrahands-
kontrakt i form av uthyrningsligenhet ("hybel”) till ligen-
heter eller villor. Bostadsbidrag medges bide till 4gda bostider
och till hybel. Norge saknar sdledes social housing och har i
stillet en socialt inriktad bostadspolitik i huvudsak baserad

pa dgda bostider.

ar

| Kanada finns en annan |6sning som ger
direkt effekt nar storre kapital saknas.

STOD TILL HUSHALLEN KOMBINERAS MED
SARLOSNINGAR FOR FORSTAGANGSKOPARE

[ Tyskland, Osterrike, Finland och Frankrike innebir ett
flitigt bosparande att hushallet ocks belonas med en stat
ligt subventionerad rinta vid kép av bostad, i somliga fall
under forutsittning att man sparat i ndgon form av subven-
tionerat bosparande. Rent generellt tillimpar flertalet euro-
peiska linder olika former av sirlgsningar fér unga och
forstagangskopare.

I Kanada finns en annan l3sning som ger direke effekt nir
storre kapital saknas. Det ricker med att hushallet har 5 pro-
cent av kdpeskillingen i sparkapital. Resterande 95 procenten
kan l&nas till ordinarie hypoteksrinta, under férutsittning
act hushéllet har tecknat en firsikring med staten som siikerhet
for beloppet som &verskjuter 80 procent. Idag har ca 650 000
hushill i Kanada tecknat en sidan forsikring direkt hos staten
eller via en privat akeor. Avgiften f6r forsikringen beror pd
den bedémda risken och ldnets storlek. Systemet innebir att
hushall med l6pande inkomster kan képa en bostad trots att
det just dé saknar cillricklige sparande.

I en del linder ges ocksd engidngsbidrag till kontantinsatsen.
I Australien utgdr ett generellt bidrag om ca 67 000 kr. I
Norge ir beloppet hogre men behovsprévat. Om ett hushall
i Norge har fast inkomst men saknar kapital kan det genom
kommunen ansoka om s4 kallat boligtillskudd. Under 2016
uppgick bidraget i genomsnitt till 250 000 norska kronor.
Bidraget stiller krav pd vilken typ av ligenhet som képs.
Under 2016 lig den genomsnittliga kopeskillingen pa ca
1,5 miljoner norska kronor. Bidraget skrivs av under en tiodrs-
period. Flyttar hushallet tidigare ska en del av beloppet
betalas tillbaka.
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Kanada och Belgien arbetar med olika typer av skatte-

subventioner. I Kanada ges rabatt pd momsen vid kop av
bostad, p4 kostnaden for att bygga en bostad men ocksé vid
kostnader for storre renoveringar, tillbyggnader eller nir
befintliga byggnader som anvinds till andra indamal gors
om till bostider. I Belgien ges en “bostadsbonus”, i form av
ett avdrag pa inkomstskatten om ett bolén tecknats med en
l6ptid pd mer 4n 10 &r.

I en del linder ger staten ocksd fordelaktiga linevillkor for
att stimulera nyproduktionen, som t.ex. i Frankrike dir rinte-
fria topplan tillhandahalls vid kép av nyproduktion. I andra
linder kombineras det med ambitionen att hjilpa férstagings-
képare in p& marknaden. I Storbritannien kan forstagdngs-
képare f4 statligt toppldn pa upp till 20 procent av kdpe-
skillingen vid kép av en nyproducerad bostad, under férut-
sittningen att hushéllet kan f bottenldn i bank om minst
65 procent.

I Nederlinderna ges ett generellt stid till forstagingskipare,
till bide nyproduktion och till bostad i det befintliga bestdn-
det, genom en statligt finansierad men ideell och oberoende
stiftelse (SVN, Stimuleringsfonds Volkshuis vesting Neder-
landse gemeenten). Forstagingskdpare kan dir ansska om
topplén som 4r amorterings- och rintefria de tre forsta &ren.

I Norge ges ocksa stardlin till forstagingskipare som har fast
arbete, 16pande inkomster och som medges bottenldn i vanlig
bank men som trots detta saknar tillrickligt med sparkapital
for att kdpa en bostad. Startlinet férdelas genom kommu-
nerna men finansieras av den statliga Husbanken. Linen ir
behovsprévade och omgirdas av restriktioner for vilken typ av
bostad som fir kdpas samt for prisnivi. Provningen beaktar

ocks om férildrarna kan hjilpa till. Anses de kunna stotta
sitt barn p4 egen hand beviljas inte startldn. Startlin kan
ocksa kombineras med det tidigare nimnda boligtillskuddet,
en atgird som okat under senare ir med syfte att sirskilt stotta
ekonomiske svaga hushall att kunna limna den dyra hyres-
marknaden som annars riskerar att finga dessa individer och
familjer i permanent fattigdom.

I Storbritannien har hyresgister mdajlighet att kipa loss sin
bostad bit for bit om de bor i det offentligt dgda bestdndet.
Stod ges dd i form av fordelakeiga 18n till hushall som har
en drsinkomst som ir ligre dn ca 900 000 kronor. I Finland
byggs nya hyresritter dir hyresgisterna har option att fa képa
bostaden om 20 dr. Under boendetiden betalar hyresgisten
hyra men gér ocksd ménadsvisa avsittningar till kontant-
insats, i praktiken en form av hyrkép. Vill hyresgisten flytta
innan optionstiden gétt ut siljs hyresritten p& den 6ppna
marknaden och virderas d& efter hur stora avsittningar som
gjorts samt hur lang tid det 4r kvar tills optionen I8per ut.
Att bygga med option innebir en risk for fastighetsigaren
samtidigt som méojligheten att dtnjuta eventuell virdeskning
forsvinner. For att kompensera for detta delar staten risken
med fastighetsigaren genom statliga lan.

Ett exempel pa stéd vid uttriide frin den dgda marknaden
finns i Nederlinderna, dir det ges méjlighet att teckna en
[forsiikring mor prisfall i en statligt garanterad fond. Det inne-
bir att ett hushill som tvingas silja till ett pris som ir ligre
in ldnet inte behover betala mellanskillnaden. Det innebir
att risken for kreditforluster vid prisfall elimineras for savil
hushallet som banken.
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Statligt stod

Agarmarknad

Vid intrade

® Bosparande

® Bolaneforsékring

¢ Bidrag till kontantinsats
¢ Skattesubventioner’

o Fordelaktiga lanevillkor

Internationella exempel
pa stdd till den dgda och
den hyrda marknaden

Hyresmarknad

Stad till

hushallen

Staéd till byggare
och fastighetsbolag

e Sparande belénas med lag ranta
o Hyrkop/képoption
Under boendetiden:
o Fordelaktiga lanevillkor * Hyresreglering”

e Sparande belénas med lag rénta

« Bostadsbidrag/socialbidrag”

< Direkta bidrag och
investeringsstod”

« Formanlig beskattning

« Formanliga lan

o Hyrkop/képoption

¢ Bostadsbidrag”

Vid uttréde:

¢ Garantier/boprisforsakring

*finns i nagon form ocksa i Sverige

7. 4 Sammanfattning

TYDLIG KOPPLING MELLAN BOSTADSPOLITIK OCH
VALFARDSMODELL

Vid studier av internationell bostadspolitik 4r det tydligt att
det finns en koppling mellan den férda bostadspolitiken och
vistvirldens ambitioner om ett socialt fungerande vilfirds-
sambhille. Bostadspolitiken bygger rent generellt pd offentliga
ingripanden, subventioner och olika varianter av samarbete
mellan offentligt och privat.

Hur politiken ir utformad i detalj i olika linder skiljer sig
it. Det ir tydligt att politiken 4r “stigberoende”. Det innebir
att bostadspolitiken i hég grad ir formad efter tidigare poli-
tiska beslut, inte sillan utformade som ett resultat av politiska
tillfilligheter och improvisationer, ibland grundade pa mer
genomgripande utredningsarbete. Trots stora variationer i
utformningen av politiken i skilda linder gir det dock att se
vissa gemensamma grunddrag.

»  Social housing spelar en stor roll i flertalet linder men
utformas pé olika sitt. Det dr uppenbart att den etablerade
bilden av hyreskaserner med enbart sociala bostider 4r en
stereotyp som delvis behéver nyanseras. Under de senaste
decennierna har det blivit allt vanligare med sociala bostider
i smahusbebyggelse, omriden med blandade upplatelse-
former, ofta inspringda ligenheter som kinnetecknas av
god arkitektur och en vérdad yttre miljs. Diremot finns
andra skil att forhalla sig fortsate skeptisk till politiska
l6sningar som riskerar att leda till permanent bidrags-
beroende och utanfsrskap.

« Offentliga lan med reducerad
réanta
» Privata lan med statliga
kreditgarantier
« Stod till drift och renoveringar

e Frin generellt dill selektivt. Alle fler linder gir frin gene-
rella dcgdrder till att rikea sig mot snivare malgrupper,
detta till f6ljd av héga kostnader for mer generellt inriktade
dtgdrder men ocksé som en konsekvens av forsimrad eko-
nomi i vissa linder efter finanskrisen 2008. Ett exempel pa
den nya inrikeningen ir att minga linder satsar allt mer pd
bostadsbidrag. Alle fler linder anvinder ocks3 tilldelningen
av mark och byggritter som ett sitt att fsrmé byggherrarna
att bygga bostidder ocksa for ekonomiske svaga hushall i
form av social housing eller affordable housing. Allt firre
anvinder sig av investeringsbidrag eller direkta subven-
tioner till byggande till f6ljd av héga kostnader i kombina-
tion med relativt lag triffsikerhet.

e Stdd dill dgt boende. I flertalet linder ser man hyrt och gt
boende som komplementira delar i en social bostadspoli-
tik. De politiska dtgirderna prioriterar stéd till unga och
ekonomiske svaga hushall att kunna ta sig in pd den dgda
marknaden. Bredden i dtgirderna ir stor men de vanligaste
stddformerna utgdrs av subventionerat bosparande samt
olika typer av finansiella st6d sd som skatteavdrag, fordel-
akrtiga l&n, egenkapitaltillskott men ocksd forsikringar.

* Overgripande ir det uppenbart att hyrda och igda bostider
kompletterar varandra. De fyller olika funktioner i olika
livsskeenden. Hyrt och gt boende ses som ett sitt att
erbjuda en bostadsmarknad priglad av valfrihet och flexi-
bilitet. P4 det sittet bidrar den ocks4 till en vil fungerande
arbetsmarknad.
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8. KOSTNADSBERAKNINGAR

| detta kapitel har flertalet av arbetsgruppens
mer konkreta forslag kostnadsberadknats,
framfor allt de férslag som presenteras med
direkt koppling till hushallen. Andra férslag,
till exempel de som presenteras under forslag
14, "Satsning pa socialt utsatta omraden”,
har lamnats utanfor eftersom de kraver utred-
ningar och dialog med myndigheter samt
berérda kommuner innan en kostnadskalkyl
kan presenteras. Ytterligare andra behéver bl
foremal for ytterligare analys inom ramen for
den bostadssociala utredning som foreslas i
forslag 1 samt i samband med den skatte-
politiska dversyn som foreslas.

8.1 Barnbobidrag

Barnbobidraget ir tinket att utbetalas som ett allmint bidrag
till alla barn 0-18 &r. Fler barn ger 6ver tid 8kade kostnader.
Hir har SCB:s berikningar av den framtida befolkningsut-
vecklingen anvints. I nedanstiende analys beriknas den arliga
kostnaden baserat pa tre mojliga bidragsnivder, dvs. 200 kr,
300 kr respektive 400 kr per ménad.

Antal invanare mellan 0-18 ar
i riket samt utgift fér staten
vid bobidrag till dessa med
200, 300 respektive 400
kronor per manad

Kalla: SCB
3500000 - ~ 14 000 000 000
3000000 - / ~ 12000 000 000
2500000 - / ~ 10 000 000 000
—
2000000 7 e - 8000000000
B 2
g o
< — v
1500000 - ~ 6000 000 000
E——
1000000 - - 4000 000 000
500 000 - ~ 2000 000 000
0 — T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 7T 0
PN P S R S P
Antal 0-18  ====Utgift vid 200 kr/manad e Utgift vid 300 kr/manad == Utgift vid 400 kr/manad
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Som framgir av nedanstiende berikning ger barnbobidraget
ca 80 000 till 100 000 kr i sparbelopp, beroende pi arlig
avkastning.

Avkastning Slutbelopp inkl. avkastning
(kr)
2% 78 626
3% 86 821
4% 96 016

I nedanstiende rikneexempel har barnbobidragets effek-

ter beriknats om det skulle anviindas till kop av en bostad.
Hivstdngen till en méjlig finansiering vid ett krav pd 15 pro-
cent i eget kapital blir ca 500 000-650 000 kr. Om barnbo-
bidraget kompletteras med ett eget tilliggssparande, t.ex.

i form av subventionerat bosparande frin 18 ars alder, blir

Vid 300 kr/man

Avkast-  Slutbelopp ~ Lane-  Lanebelopp Avkast- Slutbelopp
ning  inkl avkast-  belopp vid 15 % ning  inkl avkast-
perar ningunder  vid 15 insats och perar  ning under

18 ar % insats 100 000 18 ar

i eget
sparande

2% 78 626 524173 1190 840 2% 52 417

3% 86 821 578805 1245472 3% 57 880

4% 96 016 640110 1306776 4% 64011

Vid 200 kr/man

Majligt lanebelopp vid
15 % insats och 100 000 kr
i eget sparande (kr)

Majligt lanebelopp vid
15 % kontantinsats (kr)

524 173 1190 840
578 805 1245472
640 110 1306776

effekten mer betydande. I detta exempel har vi riknat med
att det finns ett tillkommande sparbelopp pa 100 000 kr, ett
belopp som skulle uppnds pa ca 4 &r om 2 000 kr avsitts for

sparande varje ménad.

Vid 400 kr/man

Lane-  Lanebelopp Avkast- Slutbelopp  Lane- Lane-
belopp vid 15 ning  inklavkast-  belopp belopp
vid15% % insats perar ningunder vid15%  vid15%
insats och 100 18 ar insats insats och
000 i eget 100 000
sparande i eget
sparande
349449 1016116 2% 104835 698898 1365565
385870 1052537 3% 115761 771740 1438406
426740 1093 406 4% 128 022 853479 1520146
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8.2 Startlan

Startlén dr som framgdr av namnet ett ln och medfér ingen
direkt kostnad for det allminna. Arbetsgruppens forslag inne-
bir att en marknadsmissig [inerinta utgdr, plus administra-
tionsavgift. Norska erfarenheter visar att kreditforlusterna ir
mycket blygsamma, ca 5 mnkr per &r, och att de ticks mer dn
vil av rintor och administrationsavgifter.

PRINCIPER FOR STARTLAN

Bottenldn och startlin fir maximalt utgéra 95 procent av
marknadsvirdet; 5 procent eget kapital ska tillfras. Startlin
far maximalt utgdra 25 procent av marknadsvirdet.

En 6vre grins pi 300 000 kr bor gilla for att begrinsa
statens dtaganden och skulduppbyggnad men ocksa samtidigt
begrinsa efterfrigan till bostider med rimliga priser i forhall-
ande till antagarens betalningsférméga. Lig amorteringstakt,
0,5 procent, de forsta dren eller till hushallet fylle 30 &r, sedan
amortering pd maximalt 30 4r.

Rintenivan pd startlinet kopplas till statens upplanings-
kostnader plus avgift for att ticka statens kostnader f6r ldnet
enligt samma principer som giller f6r studieldnen. Villkoret dr
att banken godkinner ett bottenldn och dirigenom tillimpar
sedvanlig kreditprévning. Om banken inte godkinner hus-
héllet for et bottenldn, beviljas inte heller startlinet.

STARTLAN STATSFINANSIELLT NEUTRALT

Den foreslagna modellen med statliga toppldn innebir i
princip inga kostnader f6r staten, eftersom systemet innebir
att avgifterna ska motsvara risk, administration och andra
kostnader. Om systemet méter en stark och lingsiktig efter-
frégan kommer staten att ikldda sig ansvaret for ett forhéllan-
devis stort linebelopp. Overslagsberikningar visar att statens
ldnestock kan f6rvintas vixa med hégst 3—6 miljarder kronor
per 4r for att langsiktigt omfatta hogst cirka 30—60 miljarder
kronor vid dagens prisnivéer pd bostadsritter.

Det finns 900 000 bostadsritter. Ca 10 procent omsitts
arligen vilket ger 90 000 bostadsritter. Unga vuxna utgor
drygt 25 procent av befolkningen i ldrarna 18—60 &r. Antar
man att systemet blir mycket starkt skulle unga vuxna siledes
arligen forvirva ca 22 000 bostadsrictter.

Rékneexempel:

Snittpris om ca 1 200 000 kr ger arligt kreditbehov om ca
3—6 miljarder beroende pd om systemet anvinds av 10 000 till
20 000 hushall. P4 tio &r ger det en linestock om ca 30-60
mdkr. Studiemedelssystemet har en linestock om ca 200
mdkr.

Mycket talar dock f6r att volymen i praktiken skulle bli
ligre. Ett antal unga vuxna bor redan i dag med bostadsritt.
Mainga hushall féredrar hyresrict. Andra hushill kan féredra

annan finansiering vid kép av bostad.

15 procent av unga vuxna bor redan med bostadsritt. Med
utgdngspunkt frin att unga vuxna utgdr 25 procent och att 15
procent redan bor i bostadsritt dterstdr 21 procent (25 procent
*0,85 = 21 procent).

Av dterstiende 21 procent dnskar en relativt stor andel
hyresritt. Om en fjirdedel till hilften av dterstiende unga
vuxna skulle anvinda systemet utgér dessa ca 5-10 procent av
den totala befolkningen. Detta ger ca 4 500-9 000 bostads-
ritter drligen.

I de 15 stérsta tillvixtregionerna finns ungefir 1 260 000
unga vuxna. Om man antar att en &rskull ska etablera sig pa
bostadsmarknaden varje ar innebir det att ungefir 100 000
hushill ska etablera sig drligen. Bostadsrittens marknadsandel
utgdr 30 procent vilket innebir 30 000 bostider. Om hiften
anvinder systemet ger det 15 000 bostider.

Ungefir 5-10 procent fler unga vuxna anger att de vill
bo med dganderitt, 4n som gor det idag. Om dessa hus-
hall i genomsnitt utgdrs av tvd personer och om vi antar att
flertalet av dessa 4r beroende av ett startlinesystem for att
kunna forvirva ett smahus betyder det 2 500 ¢ill 5 000 sma-
hus/radhus &rligen.

Ett system med startldn ir siledes statsfinansiellt neutrale
men paverkar statens l&nestock. I linje med arbetsgruppens
forslag bor ett system med startlin administreras av den statli-

ga bostadsbanken.

8.3 Subventionerat bosparande
Arbetsgruppens forslag bygger pa foljande principer:

o Sparandet ska kunna ske frin det &r en person fyller 18 &r
till det att hen fyller 35 4r.

* Det ska vara avdragsgillt med upp till ett halvt inkomst-
basbelopp per &r (inkomstbasbeloppet 2018 4r 62 500 kr)
med ett tak p& 300 000 kr.

* Avdraget ska uppga till 20 procent av sparandet vilket inne-
bir att den som bosparar 1 000 kr fir 200 kronor tillbaka i
skatteavdrag mot annan skattepliktig inkomst.

* Dessutom foreslds att den avkastning som bosparandet
genererar ska vara skactefri.

Kostnadsberakning av subventionerat bosparande

Preliminira berikningar visar att att ett subventionerat
bosparkonto utformat som ett skattefrict investeringssparkon-
to skulle kosta 0,6 mdr kr inférandedret och 5,1 mdr kr pd
sikt (Statens utredningstjinst, Rapport frin utredningstjinsten,
Avdragsgillt bosparande, Dnr: 2015/627).

Utredningstjinsten konstaterade 2015 att den offentligfi-
nansiella effekten av att inféra ett avdragsgillt bosparande for
unga péverkas av hur ménga som skulle utnyttja msljligheten
och hur mycket de skulle spara. Man konstaterar att det inte
finns ndgra sikra underlag for den typen av berikningar och
att det dr svart act berikna intresset for ett eventuellt bospa-
rande. Foljande rikneexempel kan dock goras:
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Statens kostnad for
bosparande for unga

3500 - (18-36 ar) vid 10-30
procents deltagande
och ett sparande som

3000 - uppgar till 60 procent
av maxbeloppet

2500 A

_ 2000 - r
]
=
g
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=
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Statens kostnad fér bospar (10% av gruppen 18-36 ar véljer att spara 60% av maxbeloppet)

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

— Statens kostnad f6r bospar (30% av gruppen 18-36 ar véljer att spara 60% av maxbeloppet)

* Den sparande har en inkomst pd 25 000 kr/manad.
e Ett tak pd det avdrgasgilla sparandet med en fjirdedels
respektive ett helt prisbasbelopp (44 500 kr) cillimpas.

Den 4rliga finansiella kostnaden skulle uppga till mellan
2,1 respektive 8,5 mdkr.

Med en genomsnittlig inkomst pa 25 000 kr i minaden
och om alla sparar upp till taket motsvarar kostnaden med ett
tak pa en fjirdedels prisbasbelopp 2,1 mdkr per ar, ett halvt
prisbasbelopp 4,3 mdkr per 4r och ett helt prisbasbelopp
8,5 mdkr per &r.

Med en sparandeandel pd ca 30 procent av hushéllen inne-
bir det att riksdagens utredningstjinst redovisar i stort sett
samma statsfinansiella kostnad som berikningen vid 30-
procentsnivdn i diagrammet.

8.4 Landsbygdslan -
statsfinansiellt neutralt

Enligt arbetsgruppens forslag skulle ett landsbygdslan beviljas
forutsatt att hushallet kan stilla upp med minst 20 procent
eget kapital och att ett bottenldn pa 50 procent kan garante-
ras i vanlig bank. Resterande del, finansieringen mellan 50
och 80 procent av schablonbeloppet utgors da av et statligt

landsbygdsldn. Rintan baseras pd statens upplaningskostnader
plus avgift.

Avgifterna for privatpersoner som bygger egnahem ska
inte baseras pé en riskbedémning av varje enskilt projekt pa
det sitt som nu sker, utan baseras pé att vara sjilviinansierat.
Amortering pa ldnet forslds ske pd 30 &r.

8.5. Bostadsbidrag

Kostnaderna for bostadsbidrag 4r idag ca 4,5 mdkr. I 2018 4rs
budget finns en mindre justering av systemet. Forslaget inne-
bir att utgifterna f6r anslaget beriknas 6ka med 59 miljoner
kronor f6r 2018 och med 207 miljoner kronor frin och med
2020.

I arbetsgruppens forslag (forslag 13) foreslds ett antal
principiella férindringar av bostadsbidraget. Vilka eko-
nomiska effekter som dessa skulle ge kriver tillging till
Finansdepartementets berikningsmodeller, ndgot som arbets-
gruppen saknat.

Baserat pé regeringens budgetproposition kan dock vissa
berikningar géras som ger en viss fingervisning. Om man
med syfte att 8ka den fordelningspolitiska triffsikerheten vill
forstirka bostadsbidragets barndel med 200 kr per barn och
ménad ger detta en statsfinansiell kostnad om ca 470 miljoner
kronor.
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Som framgér av nedanstiende tabell och graf har bostads-
bidraget i relation till boendekostnaderna urholkats allt mer

over tid.
Utfall 2014 Utfall 2016 Prognos 2017 Férslag 2018 Berédknat 2019 Berédknat 2020
4 958 4 662 4761 4526 4 662 4751
Bostadsbidraget i
relation till boende-
10 000 kostnaderna urholkats
allt mer over tid.
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8.6 Statlig mellankapital-
finansiering

Statliga mellankapitallin skulle inte foranleda ndgra kostna-
der for staten. De skulle diremot 6ka den statliga uppldningen
via den statliga bostadsbanken, nigot som i gengild skulle
generera rinteintikter och leverera ett positivt resultat och
dirmed intikter till statskassan.

Tinkta forutsittningar f6r mellankapitalfinansiering:
- 15-25 procents eget kapital

- 25-35 procents statligt topplén
- 50 procents bottenlan i bank

Berikningar av effekter:

- Kostnad per bostad: 2 200 000 kr.

- 10 000 nya hyresritter per ar ger total finansiering
om 22 mdkr.

- 25-35 procents statligt 18n ger linevolym om

5,5—7,7 mdkr/ar.

Efter 10 &r uppgér l&nestocken till ca 55-77 mdkr, exklusive
amortering.

Lénerintan for det statliga topplanet uppgar till motsvar-
ande marknadsrinta. Linerintan ger en intike till staten som
motsvarar skillnaden mellan statens upplaningskostnader och
marknadsrintan samt kostnader for eventuella kreditférluster
och administration.
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8.7. Kommunala 6vergangs-
kontrakt

Kommunerna har enligt dagens lagstiftning ett ansvar for
bostadsforssrjningen. Med férslaget om kommunala dver-
gidngskontrake 4r tanken att kommunerna ska ges férut-
sittningar att under en dvergdngsperiod om maximalt 2 ar
erbjuda ekonomiske svaga hushéll ett s& kallat kommunalt
overgangskontrakt. Arbetsgruppen foresldr act staten tar kost-
nadsansvaret for hyressubventionen.

Rikneexempel:

Den genomsnittliga hyreskostnaden i bestindet idag ir ca
1 000 kr/kvm/ar. Det 4r sannolikt att en stor andel

av de kommunala évergdngskontrakeen tillkommer i
nyproduktionen:

- 15 000 kommunala kontrakt.
- Genomsnittsstorlek 70 kvm och en hyresniva pa i genom-
snitt 1 600 kr/kvm/ar ger totalkostnad om 1,7 mdkr.

Givet att en hyra om 1 000 kr/kvm/ar kan tas ut av hushallet
innebir det en merkostnad f6r kommunerna (staten) om ca
700 mnkr/ar.
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9. APPENDIX OCH
REFERENSLISTA

Rapporten En ny social bostadspolitik ir medvetet skriven i en politisk snarare 4n en
akademisk tradition. Asikterna ir forfattarnas egna. Materialet ir avsett att fungera
som ett fritt debattinligg med syfte att stimulera sdvil den socialdemokratiska som
den allminna bostadsdebatten.

Vi har valt att inte mer 4n undantagsvis ange killor direkt i rapporten. Det kan
méta invindningar frin den som vill lisa detta inligg som en strike faktamissig
eller akademisk redogdrelse. Mélgruppen ir dock i forsta hand den vanlige parti-
medlemmen och en intresserad allminhet och utformningen har valts for att
underlitea lisningen.

Avsnittet “svensk bostadspolitik genom tre epoker” bygger i langa stycken pé
material frin SABO, Boverket och HSB, se nedan. Utdrag har himtats direke frén
dessa killor och bearbetats in i rapportens l6pande text. Utéver nedanstdende killor
har material och extrakt himtats frin ¢j publicerade promemorior eller underlag
fran forfattarna sjilva. Aven i dessa fall har dessa underlag bearbetats direkt in i
texten och stdr dirfor som forfattarnas egna uppfattningar och tolkningar av olika
sammanhang.

Hir limnas en sammanstillning av rapportens viktigaste killor och underlag:
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Hyresgistforeningen (2017), Unga vuxnas boende.
HSB och Evidens (2016). Trdngboddhet i Sverige.
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