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Forord

Civilutskottet anordnade den 28 maj 2015 till en 6ppen utfrdgning i riksdagen
om unga vuxnas mdjlighet att finansiera ett eget boende. I det foljande redo-
visas programmet, en utskrift av de stenografiska uppteckningar som gjordes
vid utfrdgningen och de bilder som visades av féredragshédllarna under deras
presentationer.
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Stenografisk utskrift frdn den offentliga
utfragningen

Ordforanden: Hjartligt vilkomna till civilutskottets offentliga utfragning pa
temat unga vuxnas mojlighet att finansiera ett eget boende.

Jag heter Caroline Szyber och dr ordforande i civilutskottet. Bredvid mig
sitter Johan Lofstrand, vice ordforande i utskottet.

Det hér dr den andra utfrdgningen som civilutskottet anordnar. Tidigare i
véras anordnade vi en utfrigning om konsumtion och &verskuldséttning: Kon-
sumtion pa kredit — &r konsumenten tillrackligt skyddad?

Civilutskottet ansvarar for en rad beredningsomréden, allt frén civilritt och
familjerétt till konsumentpolitik, men det som syns och uppmérksammas mest
ar utan tvekan bostadspolitiken.

Situationen pa bostadsmarknaden &r i dag en av de hetaste frdgorna i bade
rikspolitiken och ett stort antal kommuner. Det dr en fraga som dagligen upp-
mirksammas i medierna och som ocksé skapar starkt engagemang hos en bred
allménhet.

Det dr bristen pa bostdder som har statt i fokus i den bostadspolitiska de-
batten de senaste dren. Bostadsbristen &r ett generellt problem for hela sam-
héllet eftersom den bade hdimmar den ekonomiska utvecklingen och kan leda
till negativa konsekvenser for sévél enskilda som foretag.

Mest kénnbar dr den for dem som inte har hunnit etablera sig pé bostads-
marknaden och for dem som soker sig till en ny ort for studier eller arbete. Det
giller inte minst landets unga. De star ofta infor problem bade med att finna
en ldmplig bostad och att kunna finansiera sitt boende pé ett rimligt sétt.

Finansiering av boende har dgnats stor uppmérksamhet under senare ar med
diskussioner om stigande huspriser, 14netak, amorteringskrav och eventuella
bostadsbubblor. For en ung vuxen som stér i begrepp att satsa sitt sparkapital
och ta ett stort lan for att kdpa en bostad kan detta givetvis leda till osékerhet
om huruvida det &r ritt beslut. Alternativet att hyra en bostad forutsitter pa
manga orter att man har koat i flera ar eller att man har rétt kontakter. Dessu-
tom dr unga vuxna ofta hianvisade till nyproduktion med mycket hdga hyror.

Temat for dagens utfragning ar alltsd unga vuxnas mojlighet att finansiera
ett eget boende. Jag férmodar att vi kommer att beréra fler fragor inom bo-
stadspolitiken, men avsikten dr att koncentrera diskussionen till politiska at-
girder och insatser pa bostadssektorn for att underlétta ungas mojlighet att eta-
blera sig pa bostadsmarknaden och finansiera sitt boende.

Utfragningen inleds med sex inledningstalare som ger sin syn pa problem
och mojligheter med utgdngspunkt i dagens tema. Vi har vidare bjudit in re-
presentanter for myndigheter, forskarvérld, byggsektor och finanssektor for att
f& en bred belysning och olika infallsvinklar.

Efter en kort paus kommer utskottets ledamoter att f& mojlighet att stilla
fragor till de inbjudna talarna.
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Med det avslutar jag mitt inledningsanférande och ldmnar ordet till dagens
forsta talare.

Susann Bard, Boverket: Tack for mgjligheten att fa komma hit! Jag tinkte
borja med att tala lite om ungas boende och hur bostadsmarknaden ser ut for
dem. Sedan dvergér jag till den andra delen av temat i dag, finansieringen. Jag
avslutar med ndgra exempel pd vad som gors.

Vi har ganska nyligen presenterat en bostadsmarknadsenkit och véra indi-
katorer. Dar dr ungas boende och bostadsmarknaden for unga ett sérskilt tema.
I ar &r det fler kommuner som redovisar att de har ett underskott pa bostéder
for ungdomar. 219 kommuner gor det. Det &r alltsa fler kommuner som redo-
visar underskott for unga kontra underskott i allménhet. Det dr ocksa fler hog-
skolekommuner som redovisar att de har underskott pa bostiader for studenter.
Ungefar 60 procent redovisar det.

Det ar fler kommuner som har antagit riktlinjer for sin bostadsfoérsorjning.
I dagsldaget har 40 procent hyfsat nya riktlinjer. 120 kommuner har sirskilda
satsningar f6r ungdomar for att underlitta intrdde pa bostadsmarknaden.

Studentbostadsbyggandet 6kade under 2014. Det var en fordubbling jam-
fort med 2013. Vi forvintar oss att det kommer att byggas ungeféar 8 000 stu-
dentbostidder under innevarande &r och under nésta ar.

Vi gor bedomningen att bostadsbyggandet kommer att fortsitta att vara
hogt i ar och nésta ar. Knappt 50 000 bostdder kommer att byggas i ar och lite
drygt 50 000 nésta ar.

Det ér stora skillnader i landet. Bostadsmarknaden ser olika ut i storstads-
omréaden kontra glesbygd.

Nir vi talar om finansiering av bostad ténker jag automatiskt pa bostadskop.
Men dven med hyresritter dr det en fraga om finansiering och ekonomi. Det
géller bade tilltradet till ldgenheten och medan man bor. Vi vet att fastighets-
dgare av naturliga skdl vill veta att hyresgésten kan betala sin hyra. Det stills
krav pa att inkomsten ska forhalla sig pa ett visst sétt till manadshyran. Det
kan stéllas krav pa en viss stabilitet i inkomsten, att den kommer in under en
period framover. Det kan ocksé stdllas krav pd hur inkomsten har forvarvats,
pa vad det &r for typ av inkomst.

Om ungdomar jobbar heltid eller nistan heltid klarar de snitthyrorna. De
klarar schablonkraven, och betalningsformagan finns. Hér &r vattendelaren
snarare om man har jobb eller inte.

Betalningsférmagan dr alltsé inte det stora bekymret nir det giller hyresrétt,
utan det handlar om att det i stora delar av landet &r svart att fa tag i en hyres-
rétt.

For att kunna kdpa en bostad maste man ha en viss del eget kapital. I dags-
laget ligger snittpriset i Sverige pa drygt 30 000 kronor per kvadratmeter. Det
innebér att man behdver en kontantinsats pa 5 000 kronor per kvadratmeter.
For en ldgenhet pa 40 kvadratmeter blir det 200 000. I Stockholmsomrédet
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ligger priserna vdsentligt hogre. Da handlar det snarare om 400 000 i kontan-
tinsats, vilket kan vara svéart att ha hunnit spara ihop till.

Aven om man lyckas fixa insatsen handlar det om betalningsférmaga. Med
snittinkomsten f6r ungdomar klarar man inte de krav och kvar-att-leva-pa-kal-
kyler som finns. Utifran de snitt- och medianinkomster f6r unga som finns blir
det svart att kopa en ldgenhet i storstadsomradena. Daremot fungerar det i v-
riga delar av landet.

Lat oss komma ihdg att betalningsformagan kan vara vésensskild fran be-
talningsviljan. Man kan vara beredd att 1dgga vésentligt mycket mer eller vi-
sentligt mycket mindre av sin inkomst pé ett boende.

Vad gors? Vad har vi sett? Staten har jobbat en hel del med regelforenk-
lingar, inte minst for mindre bostdder. Det finns stdd for innovativt byggande
som 4r riktat till just bostdder for unga. I dagsldget finns hyres- och forvarvs-
garantier.

De kommuner som jobbar med sérskilda insatser for ungdomar jobbar med
olika typer av fordelningsprinciper, sirskilda kder f6r ungdomar och liknande.
De jobbar med hyresrabatter, forsoker underlétta for flera att hyra tillsammans
och sa vidare. Det finns ménga exempel.

Branschen jobbar en del med yteffektivitet, att fa ned storleken pé lagen-
heterna for att goéra dem billigare. Man jobbar med gemensamma upphand-
lingar. Det géller inte minst Sabo som med sina kombohus Mini fétt stod for
innovativt byggande av bostidder for unga. Man jobbar ocksé med olika typer
av industrialiserat byggande, mobila enheter och liknande.

Det gors alltsa en del.

Hans Lind, Kungliga Tekniska hiogskolan: Man maste tinka pa kort sikt och
lang sikt i denna fraga. Vad har vi for mal? Vad ar det vi vill? Vi méste preci-
sera “intrdde pé bostadsmarknaden”. Jag tdnker att man ska kunna kdpa en
ganska billig lagenhet, och det maste vi fokusera pa. Jag har roat mig med att
titta var de 1dga nivéerna ligger pa produktionskostnad och liknande, och vi
kan komma ned till 30 000 per kvadratmeter.

Ska vi komma ned till dessa prisnivaer maste vi sjalvklart 6ka bostadsbyg-
gandet. I en rapport till Langtidsutredningen har vi tittat lite ndrmare pd vad
det dr som kan forklara det 1dga bostadsbyggandet. Forst konstaterar vi att det
inte handlar om hoga byggkostnader.

Ett av de stora problemen ér i stdllet markatkomst. Vi har ett kommunalt
planmonopol som i sin nuvarande form inte fungerar pa ett tillfredsstdllande
sétt. Da diskuterar vi tva typer av tryck pd kommunerna. Det ena dr att staten
stéller krav pé att man i bostadsforsorjningsprogram ska tala om hur man tén-
ker gora i sin kommun for att géra det mojligt dven for dem med lite ldgre
inkomster 4n de som i dag kan kopa att fa tag i ett boende. D4 handlar det om
att bygga lite enklare och i lite andra lagen.
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Vi ska inte heller minska 6verklagandemdjligheterna utan 6ka dem. Den
som inte far bygga i en kommun déir det dr bostadsbrist ska kunna 6verklaga
ett kommunalt nej och fa det provat i hogre instans.

Jag tror att vi ténker lite fel nér vi talar om bostadsbyggande som nagot
enhetligt. Det som behovs dr bostadsbyggande som vénder sig till grupper med
inkomster lite under medelinkomst. De med allra ldgst inkomster bor i det be-
gagnade bestdndet. Staten méste se det som att kommunerna och marknaden
inte klarar detta, for det &r riskfyllt att bygga sa mycket som behovs till grupper
med lite ldgre inkomster.

Forutom att staten maste lagga fast ordentliga mal om att kommunerna ska
planera for detta maste det kopplas till piskor och morétter. Staten ska hota
med planforeldggande och vara beredd att styra infrastrukturpengar till de
kommuner som bygger ritt sorts bostdder. Staten maste ocksa vara med och
dela pa riskerna i de projekt som jag hér kallar socialt motiverade projekt. Det
handlar just om byggande som nér det kommer ut p4 marknaden kan forvéntas
betinga ett relativt 14gt pris eller en relativt 14g hyra eftersom det har vissa
lagen och egenskaper.

Om vi tittar pa kort sikt maste vi frdga oss vad en rimlig situation &r. Jag
roade mig med att mycket grovt rikna pa vad manadsutgiften blir for den som
koper en liten bostadsritt i Stockholmsfororten Farsta dér jag bor. Dar kostar
en stor etta 1 % miljon, och avgiften ligger kring 2 000. Om vi mycket grovt
raknar pa vad manadsutgiften for den som kdper detta blir hamnar vi pa 4 000
kronor i manaden. Det #r billigt boende. Aga boende ir i dag billigt, om vi ser
pa manadsutgiften.

Da borde de som har laga inkomster ha en mojlighet att komma in i detta
billiga boende. Men precis som foregdende talare var inne pa maste vi se vad
bankerna stéller for krav. Vad ska uppfattas som rimliga krav? P4 hyresomra-
det finns det kommunala bostadsbolag som under ménga &r inte har haft nagot
inkomstkrav alls pd dem som soker bostad, och de har funnit att det inte blir
ndgra problem kopplade till det. Har maste vi verkligen fraga oss vad for krav
en bank ska fa stélla och att de ska kopplas till bevis for att denna grupp oftare
inte betalar.

Har har vi lagt griansen for hogt, speciellt om vi tror att dgande &r en viktig
boendeform och pa sikt kanske den billigaste boendeformen.

De som har svart att komma in &r de unga ménniskor vars foréldrar bor i
hyresritt och inte dger en sommarstuga en bit utanfor Stockholm.

Staten har under 50 érs tid premierat hyresritt. Barnen till dem som valde
hyresritt straffas i dag for detta val. Hér borde staten ta lite ansvar for vad den
har stllt till med genom sin langsiktiga satsning pa hyresrétt. Jag tror att rik-
tade garantier till unga som koper nagot billigt 4r nddvéandigt i det ldge vi be-
finner oss.

Nér jag séger det siger alla: Men titta hur det gick i USA! Vi kanske hellre
ska titta pa hur det ser ut i Norge, vilket Lennart Weiss ska tala om.

Jag tror hur som helst att staten maste gora ndgot nér det géller vettigt ut-
formade garantier for kop av billiga bostédder.
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Lotta Jaensson, Riksbyggen: Jag tinkte griva lite djupare i vad kostnaderna
egentligen blir och hur l4get ser ut pa bostadsrittsmarknaden.

Som alla vet ar det ett 14gt tillskott pa smé bostadsritter. Det dr stor efter-
fragan, framfor allt pa smé bostadsrétter och sma lagenheter 6ver huvud taget.
Vi har dven en fordndrad arbetsmarknad med en 6kad andel visstidsanstill-
ningar. Dessutom infordes bolanetaket 2010. Dessa faktorer paverkar i allra
hogsta grad ungas forutséttningar att efterfraga bostdder pa bostadsréttsmark-
naden.

Jag gjorde en rapport om detta 2007, och mycket har fordndrats. Fran att ha
tittat pa betalningsforméga, 16nenivaer och sa vidare har det nu blivit extremt
stort fokus pa svérigheten att klara kontantinsatsen. Det har blivit den absolut
viktigaste faktorn som gor att unga har svart att efterfrdga bostadsritter.

Precis som Hans ndmnde blir det ocksa svart att klara kvar-att-leva-pa-kal-
kylen. Det stills hoga krav pé 16nenivaer, vilket inte riktigt lirar med ungas
forutsdttningar. Det ar svart att f4 lanelofte med deltidsarbete i kombination
med studier, och det dr svart att fa lanelofte med oviss anstdllningstid. Det ar
svért att klara lanekalkylerna géllande rintetoleransen. Det kan diskuteras om
den ligger nagot hogt.

Vi vet att priserna pa bostadsrétter har 6kat vildigt snabbt. Det dr dock vik-
tigt att titta pad hur ettorna har okat. Det passar inte alla unga att bo i en etta.
Man kanske lever i par och har barn. Nar vi talar om unga talar vi inte enbart
om 20-22-aringar, utan med unga vuxna pa bostadsmarknaden avses personer
upp till 35 ar eftersom etableringstiden har blivit sa forlangd.

Redan 2012 gjorde Méklarsamfundet en bra rapport som de kallade Dags
att sla larm. Man ansag att det var behov av det redan da. Man tittade pa pri-
sokningen pa ettor i forhallande till prisokningen pé andra bostadsrétter. Under
2012 lag prisdkningen i genomsnitt pa 8 procent pa bostadsrtter, men ettorna
hade 6kat med 14 procent.

Jag har tittat pa vad prisdkningen &r fran 2012 till nu. Jag har jobbat med
denna fréga i tolv &r och fick dnd4 lite skramselhicka. Det gér sa fort att inte
ens vi som jobbar med denna fraga varje dag hanger med.

Den genomsnittliga prisdkningen vad géller kontantinsatser har 6kat med
47 procent pa tre ér. Prisdkningen i riket &r 75 000. Unga forvintas alltsé spara
25 000 per ar bara for att hinna med 6kningen. Detta géller under forutsittning
att man redan har en ganska bra summa fran bérjan.

I Stockholm ér ldget dnnu vérre. Dér dr 6kningen visserligen ndgot mindre
procentuellt sett, men vi talar om en insatsokning pa 97 000. Det giller ge-
nomsnittliga insatser for ettor, och jag talar inte om Stockholms stad utan om
Stockholms ldn. Den genomsnittliga insatsen ligger pé drygt 322 000.

Uppsala ligger ungefér som genomsnittet i landet. Dar har det varit en 6k-
ning pé 37 procent. Jag tog ocksd Orebro som exempel, for det ir intressant.
Ar 2012 var genomsnittspriset for en etta i Orebro ungefir 485 000. Insatsen
var 72 000. Tre &r senare har det 6kat med 92 procent. En etta kostar dver
900 000, och insatsen dr 135 000.
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Hur ska man hinna bospara i kapp till detta? Finns det ndgon investering en
ung person kan gora for att hinna i kapp prisdkningen?

Vad innebir detta om man dr ansvarsfull och vill spara ihop till en insats
for en bostadsritt? Den genomsnittliga dldern for att bli fardig med sina studier
ligger pd 27-29 &r. Man kommer alltsd in ganska sent pa arbetsmarknaden
dven om man ofta haft en visstidsanstillning. Runt 30 har man en chans att
borja etablera sig pa arbetsmarknaden. Ponera att man klarar att spara ungefar
1 000 kronor i manaden. Nér man studerar &r det inte sérskilt rimligt att for-
vénta sig att man ska klara den kostnaden med tanke pa studieldn och att de
flesta unga arbetar extra for att fd ekonomin att ga ihop.

Tittar vi pa riket och att man sparar ungefar 1 000 kronor i manaden tar det
néstan 20 ar att spara ihop insatsen till en etta. Det 4dr under forutsittning att
det ricker med en etta, vilket det kanske inte gor ndr man borjar komma upp i
30-arséldern. I Stockholm hinner man bli drygt 50 &r innan man fér ihop in-
satsen till en etta, och da kidnns nog en etta lite liten. Forhoppningsvis har man
da fAtt till &tminstone tva barn. T Orebro kan man vid en &lder av 37 &r kdpa en
etta.

Detta dr under forutsittning att man inte har fordldrar som kan hjélpa till
eller har en béttre inkomst s& att man kan spara snabbare. Da gér det forstés
snabbare. Men det ar viktigt att titta pa hur lang tid det egentligen tar. Lat mig
poéngtera att det dr bra med fordldrar som hjélper till. Men det skapar ytterli-
gare prisstegring nér fordldrar som dr hginkomsttagare gar in och hjilper sina
barn. Det finns en geografisk skillnad ocksa. Kommer forédldrarna frén en
mindre ort kan insatsen pa den ort ddr de behdver hjélpa sitt barn vara hogre
an villavérdet dér de sjilva bor.

Slutligen vill jag sédga att olika upplatelseformer &r viktiga for olika perso-
ner i olika faser av livet. Det dr viktigt att ytterligare poéngtera det som Hans
var inne pa, nimligen att det dgda boendet i det langa loppet dr ganska mycket
billigare. Riksbyggen och MKB har tva likvérdiga fastigheter i Holma som &r
ett miljonprogramsomrade utanfor Malmo. Hér maste man komma upp i en
rénta pd 7 procent for att kostnaderna ska bli likvédrdiga. Ligger rintan pd 2
procent &r det ganska stor prisskillnad. Ligger den pé 5 procent, vilket vi inte
dr i ndrheten av i dag, borjar det ndrma sig, men det &r forst vid en rénta pa 7
procent som det blir likvirdig boendekostnad.

Jag siger som Hans Lind avslutade: Ar det rimligt att unga inte far mojlig-
het att efterfraga ocksé denna boendeform?

Henrik Braconier, Finansinspektionen: Jag tackar for mdjligheten att
komma hit. Jag ska tala en del om FI:s amorteringskrav. Vi vet ju alla att det
dr en svar situation pa bostadsmarknaden for unga, men det dr d&ven manga
andra som har svart att komma in pa bostadsmarknaden.

Jag ska dock borja frén en lite annan synvinkel med nédgot som mycket re-
laterar till bostadsmarknaden, ndmligen hushéllens skuldséttning och de pro-
blem som vi ser pa detta omrdde och anser behdver angripas.
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Varfor behover vi ett amorteringskrav? Grunden &r att vi har en dverhettad
bostadsmarknad i Sverige. Det ér en orsak till manga av de problem vi ser i
Sveriges ekonomi i dag. Vi har en dopad efterfragan som moter ett trogt utbud.
Nér efterfragan dr stark och utbudet svagt stiger priserna mycket, vilket skapar
problem p& méanga sétt.

Ett av problemen som detta skapar dr att stigande bostadspriser innebér att
folk méste lana mer och mer pengar for att kunna kdpa en bostad. Det medfor
att folk tar mer finansiella risker, for vi vet ju inte om dessa bostadsprisupp-
géngar kommer att halla i sig i ldingden. Det finns alltsé ett risktagande, och
det okar 1 och med att bostadspriserna stiger.

Andelen nya bolanetagare som har en belaningsgrad pa 6ver 50 procent har
okat ganska snabbt de senaste aren. Nar vi tittar pa risker for Sveriges ekonomi
ar detta ett riskmatt, for vi vet att hushall som &r s hogt beldnade tenderar att
dra ned sin konsumtion och dirmed skada Sveriges ekonomi mycket nér vi far
ett framtida bostadsprisfall. Det kommer vi ndmligen att fi forr eller senare.
Vi vet inte nér, men det kommer.

Det hér dr en indikation pd att andelen hushall som tar for stora risker for
Sveriges samhéllsekonomi okar kraftigt i ett 1dge med en dverhettad bostads-
marknad.

Det var mot bakgrund av detta som vi i hostas aviserade och i varas kon-
kretiserade vart amorteringskrav. Kravet gar ut pa att vi vill att nya bolaneta-
gare ska amortera 2 procent av sitt 1an ned till 70 procents belédningsgrad och
dérefter 1 procent ned till 50 procents belaningsgrad. Den 50-procentiga bela-
ningsgraden kopplar till det jag tidigare sa om att det dr ddr ndgonstans som vi
tycker att riskerna for samhéllsekonomin inte ldngre &r sa stora.

Orsaken till att det &r 2 respektive 1 procent &r att vi vill se en progressivitet.
Det &r viktigare att hantera de hogt belanade hushallen én de ldgre beldanade
hushallen.

Som ni alla vet har forslaget stoppats. Det pagar en politisk diskussion, och
vi fir se vad som kommer ut av den. Det har diskuterats allmédnt om det verk-
ligen behodvs en tvingande regel, och var bedémning ér att det &r sé.

Forst och frimst fanns det tidigare en frivillig 6verenskommelse frén Bank-
foreningen, men den har forsvunnit i och med att Konkurrensverket var ute
och kommenterade den. Det innebir att det inte finns nagon mgjlighet till bran-
schoverenskommelse pd omradet och att det inte riktigt finns ndgra incitament
for bankerna heller.

De risker vi pratar om handlar nimligen mycket om att samhéllsekonomin
drabbas; det &r inte sa att bankerna kommer att drabbas av stora kreditforluster
vid ett bostadsfall, utan det handlar om att var ekonomi kommer att krympa
mycket mer i en lagkonjunktur d4n den annars skulle ha gjort. Detta ar svart for
bankerna att ta hansyn till.

Hur skulle da forslaget sla om det genomfordes? Ménga har varit ute och
pratat om att amorteringskravet slar sdrskilt hirt mot de unga. Det &r inte en
bild vi delar. Jag visar hér ett exempel pd hur mycket hogre amorteringarna
skulle bli for nya bolénetagare dér vi jimfor dem som ar under 30 &r med dem
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som &r over 30 ar. I kronor och 6ren blir det alltsé en storre effekt for dem av
oss som dr lite dldre om vi kdper en ny bostad — i genomsnitt, och sedan finns
det forstas jéttestora variationer.

Detta beror p4, vilket en del redan har varit inne pa, att unga ménniskor
redan i dag tar ett storre 14n ndr de koper en bostad. Tar de ett storre 14n begir
ocksa bankerna redan i dag att de ska amortera mycket. Effekten kommer alltsa
att bli storst for de lite dldre nya bolanetagarna.

Vi ska dven komma ihdg att ett amorteringskrav, om det genomfors, dim-
par den dopade efterfragan pa bostdder. Det kommer att leda till att priserna
oOkar lite langsammare &n de annars skulle ha gjort. Man ska vara forsiktig med
hur stora effekterna dr — vi talar i var utredning om kanske 5 procents prisfall.
Vem édr det d& som gynnas av ett sddant prisfall? Det ar egentligen de som inte
r inne pa bostadsmarknaden men ska ga in, for de far kopa bostdder som ar
lite billigare &n de annars skulle ha varit. Sedan &r det de pa bostadsmarknaden
som ska kldttra pd bostadsstegen, som vi lite fint kallar det, det vill siga ga
fran mindre till lite storre bostider.

Man kan alltsa se att amorteringskravet ocksd kommer att ha en viss for-
delningseffekt fran dem som &r etablerade och mdjligen vill skala ned sitt bo-
ende till dem som ska in pa bostadsmarknaden. Det dr ju ytterligare en effekt
som tenderar att gynna unga jamfort med dldre. Men vi ska inte sticka under
stol med att ett amorteringskrav har effekter pa hushallens mdjlighet att kdpa
bostider.

Om amorteringskravet genomfors ddmpar det riskerna med skuldsitt-
ningen, och vi maste hantera den skuldséttning vi ser i Sverige. Det 16ser dock
inte problemen vi ser pa var bostadsmarknad. Som jag tidigare pratade om har
vi en dopad efterfridgan. Vad beror den pa? Ja, vi har ju en demografi i Sverige
som dr exceptionell; befolkningen véxer snabbt, och det 4r ménga som vill
flytta in till storstdderna. Det kan vi inte gora sa mycket at, och det driver pri-
serna. Vi har extremt laga réntor. De bestims i mangt och mycket i var om-
vérld pé sé sdtt att var ekonomi behdver vildigt laga réntor for att fa fart igen
efter den exceptionella ldgkonjunkturen. Det kan vi inte heller gora s& mycket
at.

Vad vi ddremot kan gora ndgonting at dr att vi i dagsldget har ett skattegyn-
nande av bade eget boende och av att ta pa sig skuld. Det driver ocksa efter-
fragan. Det kan vi som finansinspektion inte gora nagot &t, men vi som nation
kan gora det. Att se ver skattesystemet ar alltsé ett sétt att ddmpa skuldsatt-
ningseffekterna. Man kan se amorteringskravet som ett alternativ till att
minska ranteavdragen.

Vi vill 16sa bostadsproblematiken, och dér héller jag helt med om det Hans
var inne pa. Det handlar om utbudet pa lang sikt, och det dr ingenting som
hénder i dag eller i morgon dven om vi genomfor reformer. Fragor om tillgang
till mark och incitament for kommuner att slédppa loss mark — vare sig det
handlar om infrastrukturinvesteringar eller om att titta pa det kommunala skat-
tesystemet — dr dock viéldigt viktiga delar av det hela.
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Samtidigt ska vi inte glomma bort att hyresmarknaden innebér manga for-
delar f6r unga dven om det &r dyrt med hyror. Man behdver inte en lika stor
kapitalinsats, och flyttar man ofta och &r osdker pd var man kommer att leva
nésta ar kan det finnas en stor fordel med att slippa ta den finansiella risken att
kopa ett boende.

Sammantaget ser vi alltsd amorteringskravet som ett sétt att hantera skuld-
sédttningen bland hushéllen. Det kommer att ha en viss dimpande effekt pa
bostadsefterfrdgan, men det slar inte mer mot unga &n mot &dldre utan snarare
tvartom. Ska vi 16sa bostadsproblemen handlar det som sagt véldigt mycket
om utbudssidan i ekonomin.

Lennart Weiss, Veidekke: Jag kommer att tala om villkoren for att etablera sig
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Jag uteldmnar i stort sett studenter och
den typen av frigestéllningar — min kdrnfraga &r i stllet hur ungdomar etable-
rar sig i vuxenlivet och pé den ordinarie bostadsmarknaden, med koppling till
arbetsmarknaden.

Min tes &r att det behdvs en ny politik. Det behdvs en ny, social bostadspo-
litik som bygger pd bostadsdgande i grunden. Jag menar att det dr en logisk
konsekvens av det systemskifte politiken har genomfort, och jag menar att en
sédan politik precis som i jimforbara ldnder kréver sérskilda atgérder for re-
surs- och kapitalsvaga.

Min disposition ser ut som sa att jag har alldeles for méanga bilder, men jag
har 16st det genom att kopiera dem. En del av er har dem pa bordet, och andra
kan ta dem i foajén sedan. Jag forsoker att fokusera péa systemskiftets konse-
kvenser for att sedan ga in pa den norska modellen.

Jag vill borja med att stélla den fraga vi ser pa skdrmen, ndmligen ”Har vi
forstatt inneborden av systemskiftet?”. Den kan egentligen besvaras med ett
nej — nej, vi har inte forstitt innebdrden av systemskiftet. Manga debattorer
tror att det var rintebidragen som var den gamla bidragspolitikens kérna, men
sd var det inte. Det var i stéllet priset pa eget kapital.

Det vi kallar riskvilligt eget kapital tillhandaholls tidigare gratis, det vill
séga att bottenlanen gavs till garanterad rdnta nir vi hade en hoginflationseko-
nomi. Topplanen var vésentligen starkt subventionerade, och kommunerna
gav kommunal borgen. Det dr alldeles klart att det dérfor inte var sdrskilt svart
och riskfyllt att bygga, och ddrmed blev det ldtt att bygga ett stort antal billiga
hyresrétter. Allting ar alltsé kopplat till risk, och har du noll i kalkylrénta far
du billiga bostdder. Sedan byggde det pa tva andra bestandsdelar ocksa, ndm-
ligen allménnyttan och statliga regler.

Den politiken ar historia. I dag har vi fundamentalt sett en efterfragestyrd
bostadsmarknad, och dd méste man ta konsekvenserna av det. Konsekvenser
har det ocksé blivit, vilket jag kort kan belysa med tre bilder. Vi har fétt ett
kraftigt minskande bostadsbyggande, men den viktigaste forklaringen ligger i
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den finansiella analysen. Bilden till vénster belyser hur hyresrétten trendméss-
igt har minskat i andel, och det beror helt enkelt pa att den — precis som Lotta
och édven delvis Hans har pekat pa — i dag 4r en dyrare boendeform.

Hér ser ni en kostnadsjdmforelse i tre olika exempel. Till vénster ser ni
kostnaden for en hyresrétt i det gamla subventionssystemet och i mittenkolum-
nen kostnaderna for en hyresritt i dagens miljo, utan subventioner. Vi pratar
alltsa om kvadratmeterkostnad. Ni ser ocksé boendeutgiften for bostadsritt.
Det ér séledes foljande tva faktorer som spelar roll — vad &r kostnaden for eget
kapital respektive 1dnat kapital? Ni ser att det slér véldigt kraftigt pa kapital-
kostnaden, och kapitalkostnaden paverkar sedan hyreskostnaden.

Det finns en debatt om att vi har felaktiga skatteregler mellan hyrda och
dgda bostéder. Ja, utifrdn den kolumn jag nu visar skulle den stora skillnaden
mellan dgda och hyrda bostédder inte vara rintebidragen om vi sa tog ned dem
till noll. Det ér i stéllet faktorn priset pa eget kapital som utgér den storsta
skillnaden. Hér gar de flesta debattdrer bort sig, helt enkelt for att de har
ganska grunda kunskaper om produktionsekonomi och hur finansiering slar i
byggande.

Jag har gjort en bild som belyser detta i ett exempel. Det visar hur den kal-
kyl jag visade slar mot hyreskalkylen respektive mot dgda bostéder. Déa ser ni
alltsa att hyrda bostéder i dag &r nédstan 50 procent dyrare &n dgda bostdder,
allt annat lika. Det torde vara uppenbart att detta paverkar hushallens efterfra-
gan. Med de hdr exemplen kan vi alltsa konstatera att 4gda bostdder inte dr en
dyr boendeform utan att det ar hyrda bostdder som &r den dyra boendeformen.
Sa kommer det att bli alltmer dven i framtiden; i takt med att det gamla bestan-
det rustas upp till nyproduktionsstandard kommer hyresritten som billig bo-
endeform att forsvinna. Det kommer att bli som i andra lander.

Mot den bakgrunden maste jag sjdlv stilla mig fragan om det verkligen &r
en god rekommendation att siga at unga ménniskor att kliva in i hyresrétt lang-
siktigt. Nej, som en utredning frdn Boverket under varen antydde riskerar hy-
resrétten tvirtom att bli en fattigdomsfélla. Den bdr inte rekommenderas, och
man bor driva en annan politik. Jag aterkommer till detta utifrdn det norska
exemplet.

Da kommer man naturligtvis in pa finansieringen av bostdderna, och dar
vill jag papeka ett annat missforstand i debatten. Det péstés ofta att det inte
finns nagon allmén brist pa kapital. Nej, vi har ingen allmén brist pé kapital,
men det vi har brist pa &r eget kapital. Det ar alltsa tillgdngen till och priset pa
eget kapital som &r den avgorande fragan, och det giller for bade hushallen
och producenterna. Har tappar man ocksa ofta bort sig i debatten, och jag ater-
kommer till det.

Den tredje konsekvensen av systemskiftet dr att bostadsmarknaden har for-
setts med dubbla 1as for ungdomar. De har inte kotid till en hyresratt, och de
har inte kapital till en 4gd bostad. Man bor alltmer hos fordldrar och kompisar
och allt mindre i hyresritt.

Eftersom vi dr inne pa finansiella frgor vill jag bara gora pdpekandet att
bostéder, oavsett vilken typ vi producerar, kriver kapital. Om vi under de
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ndrmaste sex, sju eller dtta dren siktar pa att bygga 300 000 ldgenheter i det
hér landet kan jag utifran den lilla analys jag har gjort konstatera att de 300 000
lagenheterna kommer att krdva ungefdr 1 000 miljarder i finansiering — och
det alldeles oavsett vilken upplatelseform vi pratar om.

Exemplet till hoger pa skdrmen visar en kalkyl som baseras pa ett fyra ar
gammalt kalkylexempel fran Beckomberga, och det dr formodligen for lagt
riknat i dag. Oversitter vi detta till hyresritt kan vi dock dela det hela 70/30,
vilket innebar att fastighetsdgaren kommer att behdva peta in 30 procent eget
kapital och léna resten. Det debatten alltsé bortser ifrén dr det egna kapitalet,
priset pa det och tillgédngligheten till det. Det &r den stora problematiken.

Har verkar man i debatten pa négot vis forestélla sig att kapitalfragan — det
egna kapitalet — inte dr ndgot problem. Vi gick dock in och tittade noggrant pa
hur de allménnyttiga bolagens balansrikningar ser ut enligt en analys som kom
fran Sveriges Byggindustrier under varen, och utifran vad analysen visar kan
vi konstatera foljande: De kommunala bostadsbolagen i till exempel Stock-
holm, som har noll i skulder, kan ungefar férdubbla sin produktion fran dagens
laga nivéer. Dér nér de dock det finansiella glastaket, och sedan méaste de borja
sélja i stor omfattning for att kunna bygga.

Jag konstaterar allts att bostadsmarknaden genomgétt ett grundligt system-
skifte, och det maste man forhélla sig till. Jag kan inte forsta annat &n att moj-
ligheten att uppratta den gamla politiken, det vill sdga politiken fore 1991 och
1993, inte dr mojlig. Vigen tillbaka &r stdngd. Vi har en helt ny karta i dag,
dér hyresratten dr dyr. Det som paverkar det hela ar séklart EU:s konkurrens-
ritt och det faktum att vi i dag har ett budgettak som inte gér det mojligt med
den typen av godtyckliga eller ndstan okontrollerbara subventionssystem vi
hade forut.

Med det sagt behdver samhdllet en social bostadspolitik. Det maste alla
samhillen ha, och min poédng ar att den méste aterskapas — men med nya me-
del. D4 finns det egentligen tva alternativ. Det ena &r att ha hyresritten som
bas, och den modellen tillimpas i flera lander. Jag ska inte kommentera det
mer i detalj, men det finns tva olika sitt att stotta hushallen hér: antingen via
bostadsbidrag eller via billiga bostdder som behovsprovas.

Det andra alternativet &r att ha dgda bostdder som bas, och da &r vi inne pa
den norska modellen. D& maste man stotta hushallen att bygga upp eget kapital
— subventionerat bosparande — och infora nagon typ av statlig toppfinansie-
ring. Dér har Norge startldnen, som &r en fantastisk bostadssocial innovation;
jag pastar att det dr den storsta bostadssociala innovationen i Skandinavien
under de senaste 50 aren. Det har institutionaliserats i det som kallas BSU,
Boligsparing for ungdom.

Den norska politiken gar systematiskt ut pa att flytta hushallen frén att hyra
bostéder till att dga bostéder, och det dr en oerhort effektiv politik. Den paver-
kar efterfrdgan alldeles patagligt — norrménnen bygger dubbelt s mycket som
Sverige i forhéllande till sin folkméngd, darfor att de stimulerar efterfragan.
Det &r alltsd inte sa att det dr urbaniseringen och demografiska villkor som
driver bostadsbyggandet, utan fundamentalt sett dr det hushéllens forméga att
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efterfriga. Norrménnen har sedan andra virldskrigets slut stottat hushéllens
efterfrigan, och det far tva effekter: Man bygger mycket, och man lyckas fé in
svaga grupper pd bostadsmarknaden.

Det gér alltsa att skapa en social bostadspolitik, och en mycket effektiv
social bostadspolitik, genom &gt boende. De exempel ni nu ser visar i siffror
hur den norska situationen ser ut. Bland ungdomar i gruppen 20-30 ar dger 60
procent sitt boende. I Sverige ligger vi nagonstans under 20 procent. Intresset
for att d4ga dr ocksd mycket stort. Vidare amorterar norrmannen, och det beror
helt enkelt pa att om du skapar en sparkultur sa far du per automatik dven en
amorteringskultur. Detta dr ocksa en sak vi missar i den svenska debatten.

Den norska modellen bygger pa tre hornpelare. Jag har kommenterat dem
kort. Det &r startlanen som dr den stora podngen, och detta dr inte heller sérskilt
dyrt ndr man tittar ndrmare pa systemet. Systemet administreras via Hus-
banken, och det &dr egentligen bara det gra filtet i den norska politiken som ar
en ren kostnad foOr staten; resten &r ju 14n som man far tillbaka.

Kostnadsbilden ser ut som pé skdrmen — det subventionerade bosparandet
kostar ungefdr 1 miljard per 4r, och bostadsbidragen kostar 3 miljarder per ar.
Precis som i Sverige dr det avdragen for skuldréntor som &r den stora kostna-
den, men observera att det dr ganska lite som gér till succession. Vidare ser ni
att forlusterna i systemet ar véldigt sma. Jag tror inte ens att den svenska riks-
banken blir forskrackt over att startlanen foranleder forluster pa 5—6 miljoner
per ar.

For att summera: Vi har fatt en helt ny bostadspolitisk arena. Vi har fatt ett
systemskifte ddr hushéllen i dag dr basen for efterfragan. Det som har skett ar
att vi avskaffade den gamla bostadspolitiken utan att ersitta den med négot
nytt. Det vi ser i dag dr alltsa inte ett marknadsmisslyckande utan ett politiskt
misslyckande, ndmligen att vi inte har skapat system som gor att den nya kar-
tan fungerar.

Det dr min avslutande appell, och darfor menar jag att vi star infor situat-
ionen att skapa nya 16sningar. Att pa gammalt sdtt subventionera producen-
terna dr inte vigen framat. Vagen framat &r att stotta hushallen. Jag menar att
det borde finnas forutsittningar for att skapa négon sorts konsensus mellan
hoger och vénster i det avseendet. Det har gétt i Norge, och det borde ga dven
i Sverige.

Marie Giertz, Svensk Exportkredit: Jag vill tacka for alla tidigare inldgg. Jag
tinkte forsoka runda av och utifrén mitt perspektiv plocka upp lite grann av
vad andra har sagt.

Svensk Exportkredit later inte direkt som att det handlar om bostadsbyg-
gande — vi jobbar med exportfinansiering och inte bostadsfinansiering. Det
kanske ar det forsta fragetecknet nir det géiller varfor jag star hér i dag, men
jag ska forsdka gora mitt bésta! Jag har ganska lang erfarenhet fran finans-
marknaden; jag har jobbat pa Handelsbanken i tio ar och pa Lénsforsédkringar
itio ar. Jag har alltsedan min karriér startade jobbat som makroanalytiker. Jag
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tror darfor att jag kanske kan gora ndgra tilldgg i debatten kring hur finans-
marknaden ser ut.

Jag tankte borja med att plocka upp lite av vad Henrik pratade om inled-
ningsvis, alltsd det breda perspektivet nir man tittar ur ett finansiellt stabili-
tetsperspektiv. Da tar man lite mer top-down och den makroekonomiska bil-
den, och da maste man vl forst och framst konstatera att vi for det stora fler-
talet har en vél fungerande kreditmarknad och bankmarknad — kapitalmarknad
— 1 Sverige, ocksa i jamforelse med ganska méanga andra lédnder. Bilden jag
visar nu tog jag som en illustration av detta. Det géller helt enkelt kredittill-
véaxten, som manga andra har tittat pa i dag.

Skuldséttningen har alltsa okat véldigt kraftigt, vilket gar hand i hand med
ménga faktorer — bland annat uppgangen i bostadspriser. Men vad kommer sig
kredittillvaxten av? Jo, det ar ett samband mellan efterfragan och utbud pa
densamma. Naturligtvis kan man sdga att vi i Sverige har haft en stor efterfra-
gan eftersom vi har haft stor efterfrdgan pé bostéder, en bra utveckling av dis-
ponibel inkomst och sé vidare. Det ser alltsd kanske inte riktigt s risigt ut i
svensk ekonomi som nollrdntan — eller faktiskt minusrdntan — kan fa oss att
tro.

Vi har i stéllet en stark efterfrdgan i Sverige, och dnnu béttre: Vi har ett
ganska starkt bankvésen i Sverige. Det har vi till skillnad fran till exempel
USA — pa bilden i ett tidigt skede; det ser béttre ut i dag — och pa manga hall i
EMU-omradet diar man brottas med helt andra problem. Dédr méste man bygga
kapital i bankerna for att kunna lana vidare pengar ut i samhéllet. I Sverige ser
situationen inte ut sa, utan utbudet méter efterfragan. Darfor har vi kunnat ha
den hér fantastiska resan med kredittillvdxt. Skulderna har da ocksé okat, vil-
ket &r problemet for Henrik.

Det dr dock den generella bilden, alltsa att svensk ekonomi och kreditmark-
naden fungerar ganska vil for det stora flertalet. Jag instimmer ocksa lite
grann med Susann i att det hdnger ganska mycket ihop med arbetsmarknaden.
De som har jobb har bra inkomster och kan dven fa krediter, vilket ger ett
intrdde till den har marknaden. De med ligre inkomster, vilket ofta dven dr de
yngre, har alltsd svérare att komma in p&d marknaden — framfor allt nar fastig-
hetspriserna har stigit och etableringen péa den hir 4gandemarknaden har blivit
sé pass mycket svarare. Det har ocksa flera av er tagit upp i dag.

Jag vill ge en kommentar till detta att man ser riskerna med hushallen och
att de beter sig vildigt mérkligt genom att 6ka sin skuldséttningsgrad pa det
hér sittet. Det dr kritik som kommer fran manga olika héll 1 dag, sévil fran
politiskt hall och myndighetshéll som fran banker och Gverallt i samhéllet. Jag
tycker dock att det &r ett lite méarkligt sétt att resonera eftersom — och det har
vi ocksa varit inne pa — det som styr dr incitamenten och hur ldget ser ut, bade
balansridkningsmaéssigt for ett hushall och resultatrikningsmaéssigt.

Jag tycker ddrmed att hushall agerar rationellt. Varfor ska man inte édga sitt
boende? Varfor ska man inte g med och kdpa pé de hir nivderna nér vi ser att
kostnaden resultatrikningsméssigt har blivit battre? Utvecklingen av den dis-
ponibla inkomsten har varit fantastiskt god under de senaste 20 aren, och vi
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har haft en trendméssig rdnta som har gatt ned under de senaste 20 &ren. Det
har gjort att vi trots stigande skulder inte har fatt en 6kat kostnad, utan réante-
kvoten — alltsa réntorna i forhéllande till den disponibla inkomsten — visar att
det faktiskt ser mycket battre ut i dag &n det gjorde till exempel nér vi hade var
kris pa 1990-talet.

Resultatrakningsmaissigt ér alltsd detta nadgonting som hushallen bar med
sig. Samtidigt har dven skuld- och tillgdngskvoten stigit. Det géller alltsé inte
skuldkvoten sdsom Finansinspektionen och andra tittar pa den, det vill siga
skuld i relation till disponibel inkomst, utan skuld i férhallande till tillgangar-
nas vérde. Tillgdngarnas virde har 6kat mer dn skulderna, trots att skulderna
har okat sa pass mycket. Vi har alltsé fyra ganger storre tillgdngar &n skulder
i dag. Ur det perspektivet kdnner ju sig ménga hushéll som i alla fall har ett
dgande — ett eget boende — lite mer rika.

Det hér dr naturligtvis ett dilemma for lite mer utsatta grupper och dem som
inte &r med p& marknaden, vilket jag kommer tillbaka till. Det finns dock helt
enkelt incitament hos oss i samhéllet som har gjort att hushéllen har agerat s&
hir, vilket jag alltsa tycker &r rationellt.

Nér det géller vad som har drivit mycket av det hir har vi, vilket vi har
pratat om tidigare, alla bostadsregler, utbud och efterfragan samt att det byggs
for lite. Utdver det har vi naturligtvis det faktum att inflationen har trendat
nedat, och det har dven réntorna gjort. Det har skapat inflation pa andra hall,
till exempel i tillgédngspriser. Den bilden har vi ocksa sett tidigare i dag. Skul-
derna har som sagt ocksé 6kat, och flera har pratat om att det gar hand i hand
med den tidigare bilden pa fastighetspriser och att skulderna i forhéllande till
disponibel inkomst har dkat. Det dr den bild ocksa Henrik visade och tryckte
pa. Aven belaningsgraden har 6kat.

Om man da ska konkludera detta gor det att det generellt egentligen ser
vildigt bra ut for det stora flertalet. Jag tror ocksa att stabilitetsriskerna &r hyf-
sat sma pa det stora hela, om man tittar pa riskrapporten, Riksbanken och sa
vidare. Det dr dock &nda sa att den politik som har forts sista tiden gynnar eget
boende och da naturligtvis den gruppen. Det giller bade ur ett skatteperspektiv
och nir det giller finanspolitiken med ROT-avdrag, ingen fastighetsskatt, ran-
teavdrag och séd vidare. Den gruppen har dessutom samtidigt fatt formogen-
hetsvirdesokningen.

Den réntepolitik Riksbanken bedriver kommer ocksa dem som har eget bo-
ende till del och mycket mindre dem som inte har det till del. Det &r klart att
detta har 0kat inte inkomstklyftorna utan sjdlva boendekostnaden, alltsé lev-
nadsstandarden, for olika grupper. Det bor man vél se dver och titta pa hur
man ska kunna foréndra, for man har helt klart inte samma utvaxling som ung
eller om man stér utanfor arbetsmarknaden.

Fran Finansinspektionens analys av bolanemarknaden har jag tagit nagra
bitar for att illustrera hur det ser ut just i banksammanhang for bostadsfinan-
siering. Diagrammen jag visar nu giller nya lan, men jag tror att det 4r en
ganska bra bild generellt — och inte s mirklig heller, tycker jag. Ar man ung
och inte har hunnit spara, det vill sdga har litet eget kapital, &r det svarare att
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komma in pé boldnemarknaden. Dér uppe i bild 4r det alltsd andelen av hus-
héllen, aldersmissigt, som har tagit de nya ldnen. Det visar sig ju att de upp
till 35 utgodr en vildigt liten kaka av totalen. Tittar man volymmaéssigt nere i
bild ér det en &nnu mindre andel.

Diremot har vi den hogra delen — det &r naturligtvis det som ér lite knepigt
—som kommer fran ingenstans. De som dnda har haft tillréckligt goda inkoms-
ter, alltsd en stabil inkomst och sa vidare, och fétt lanen ar ocksa de som har
en beléningsgrad som &r vildigt hog. Det &r dven de som har lite mindre kvar
att leva av, och det dr de som har identifierats som riskgrupper hos béde Riks-
banken och Finansinspektionen. Det ror sig alltsé om dem med laga inkomster
och de yngre, darfor att de har hdgre belaningsgrad an snittet.

Vi har tidigare varit inne pa att det finns etableringsbarriérer for yngre, och
det giller inte bara de yngre utan dven dem som star utanfor dgandemark-
naden. Jag tror naturligtvis ocksé att det bolanetak som har inforts ar ytterli-
gare ett hinder for just den yngre kategorin. Aven amorteringskrav, vilket jag
tror att vi var inne pd, gor det naturligtvis svarare for unga.

Som vi har sagt tidigare dr grundproblemet att efterfrdgan &r storre an ut-
budet och att vi kanske behover olika upplatelseformer nir det géiller boende.
Ungdomar och de med lite mer flexibla arbeten och sa vidare kan kanske under
en period behdva lite mer av hyresritter eller annan typ av upplatelseform &n
dgande. Alla &r inte riktigt ldngsiktiga.

Jag kommer avslutningsvis att sdga vad jag ser, och det &r egentligen
samma sak som Lennart var inne pa. Vi har som jag inledde med haft véldigt
mycket skatteincitament for att 1ana, och vi méaste fora 6ver det till skatteinci-
tament for att spara. Det tycker jag hellre, och det var 4ven Henrik inne pa. Nu
gor han nist bést, sd att sdga, men jag tycker att man hellre ska jobba med
verktyg som far oss att spara.

Det blir indirekt s att vi kan tycka att amortering ar en bra form, men pa
tal om att hushéll &r rationella finns det inget skél att amortera om man da
missar det rinteavdrag som finns for att behalla ldnet — samtidigt som du far
skatta pad den eventuella rdnteinkomst du far om du placerar pengarna pa annat
hall. Det finns alltsd mycket man kan gora rent generellt for att skapa incita-
ment for just sparande i Sverige.

Vill man rikta det lite mer till ungdomar var Lennart inne pa Norge och att
titta pa deras norska exempel. Det finns dven flera andra exempel. Dir kan
man rikta det just mot att ha ett bosparande, vilket vi har varit duktiga pa tidi-
gare. Det visar sig ju ocksa att vi &nda agerar utifran de hér incitamenten. Vi
hade for linge sedan ett allemansfondsparande, och vi har haft ett pensions-
sparande. Jag tycker sjilv att boendeamortering 4r en form av pensionsspa-
rande, sa det dr konstigt att det har exkluderats — att man bara har haft med ett
finansiellt pensionssparande och inte ett realt i diskussionen.

Man kan naturligtvis dven ha ett bosparande, som sedan kan vara forknippat
med och riktat mot olika typer av ldttnader. Det finns flera varianter — jag har
tittat pd ménga olika utredningar — och det hér tror jag att man kan fortsétta att
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grotta i. Jag tror dock att grundbulten och det man vill trycka mest pa vil helt
enkelt dr incitamenten for sparande.

Ordforanden: Stort tack for detta! Da &r forsta delen av utfrdgningen avslutad.
Det finns kaffe, vatten och frukt hir utanfor, och vi atersamlas kl. 10.40 da det
ar dags for ledamoternas fragestund.

Ordforanden: Hjartligt vilkomna till fragestunden. Forutom de deltagare som
holl anféranden har vi representanter for ndgra andra organisationer har. Le-
damdterna kan stélla fragor dven till representanter fran jagvillhabostad.nu,
Hyresgéstforeningen, Sveriges Byggindustrier, Sabo, Bopinion och Bostads-
ritterna. Och det &r bra om man, i den man det gar, riktar sin fraga till nagon.

Lars Eriksson (S): Tack ordférande for en véldisponerad foredragning av pa-
nelen och fér mojligheten att diskutera denna angeldgna fraga!

Jag riktar min fraga till foretrddaren for Riksbyggen, Lotta Jaensson. Och
jag passar pa att stélla fragan dven till foretradaren for Hyresgéstforeningen.

Flera grupper har en besvérlig situation pé bostadsmarknaden i dag. Unga
vuxna dr en av dessa. Men det dr ingen homogen grupp, lika lite som deras
fordldrar dr en homogen grupp. Alla kan inte rdkna med att ha ett stéd genom
att fordldrarna har ett boende att beléna for att kunna hjélpa till med en kon-
tantinsats, vilket har framgatt av féredragningarna. Man har andra forutsitt-
ningar.

Vilka krav tycker ni ska riktas mot staten for att det ska vara mojligt for
hela gruppen unga ménniskor att gora intrdde pa bostadsmarknaden?

Lotta Jaensson, Riksbyggen: Med tanke pé de kontantinsatsnivaer som finns
i dag &r det absolut nodvéndigt med ett 1dngsiktigt bosparande. Och synen pa
sparande, amortering och sa vidare méste forandras, precis som manga redan
har ndmnt i dag. For de hir grupperna handlar det om sparande under en lang
period och om att fordldrar maste kunna borja hjélpa till att spara. Det handlar
om sma summor. Men sma summor under en lang period skulle vara en hjélp.
Det &r den ena delen.

Den andra delen, som &r oerhdrt viktig och som har blivit ett jattehinder, ar
boldnekravet. Det ger ingen form av flexibilitet. Manga av de unga som ute-
stings i dag som skulle kunna ha en mojlighet utifrdn den inkomst de har kan
dnd4 aldrig komma i kapp genom att spara ihop till kapitalinsatsen. Om bolé-
netaket skulle férsvinna och om man i stéllet skulle stélla 6kade krav pa deras
amortering skulle de i manga fall kunna amortera stora summor, vilket mins-
kar skuldséttningen. Men det 4r orimligt att tro att de ska spara ihop till kon-
tantinsatsen.

Ytterligare en oerhort viktig faktor d&r Konsumentverkets direktiv och re-
kommendationer om kvar-att-leva-pa-kalkyler. De styr oerhort mycket hur
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bankerna ser pa betalningsformagan. Det dr rimligt att se dver om de kalky-
lerna 6ver huvud taget ar applicerbara pa dagens verklighet. Det finns olika
lagen i livet d4 man kan spara olika mycket per manad, d4 man kan leva olika
billigt och prioritera olika saker.

Genom att unga utestdngs, eftersom de inte fir komma in pa varken hyres-
marknaden eller bolanemarknaden, dirigeras de i stéllet direkt till andrahands-
marknaden, dér det dr betydligt dyrare att bo. Vi diskvalificerar dem alltsa fran
den ordinarie bostadsmarknaden genom att stilla for hoga krav pa hur mycket
man ska ha kvar i ménaden. Det leder till att de i stillet for att betala pa sina
egna lan eller sin egen hyra betalar pa andras bostadslan. Det sdger sig sjalvt
att det inte &r hallbart i langden.

Jonas Hagetoft, Hyresgiistforeningen: Jag kan forst sdga att vi just har far-
digstdllt rapporten om unga vuxna, som vi gor vartannat ar. Dar fragar vi bland
annat hur mycket man kan betala och hur mycket fordldrarna hjélper till med
boendekostnaden. Vi vet att andelen fordldrar som hjélper sina unga vuxna att
klara boendekostnaden har minskat. Det ar vdl ndgon form av indikation p4 att
det har blivit tuffare for foréldrar att hjédlpa sina barn med boende.

Jag tror att man maste tdnka mer pd hur manniskor vill bo, pa vad konsu-
menterna efterfragar. De flesta unga vill bo i hyresritt. Ungefdr 40 procent
véljer hyresritt framfor andra upplatelseformer. Dérefter kommer bostadsrétt
och eget hus.

Nyckeln finns vél i att 6ka produktionen, att fa fler bostdder pa marknaden.
Hans Lind pekar framfor allt pa att 6ka produktionen kraftigt. Det dr dér som
staten bor sdtta in sina insatser.

Ewa Thalén Finné (M): Jag skulle vilja stélla min fraga till Finansinspekt-
ionen och Henrik Braconier i forsta hand.

Det har varit mycket debatter om amorteringskravet, som var ert forslag. 1
min vérld var det ett ganska digitalt forslag, det vill séga att alla som har 1an
6ver 50 procent amorterar, oavsett livssituation. Det slar hart mot i kanske
forsta hand nytilltrddda, de som é&ger sin forsta bostad. Det kan hédnda saker i
livet, att man borjar studera och sa vidare.

Du sa sjdlv i din dragning, Henrik Braconier, att du skulle kunna se en ddm-
pad prisuppgang med det kravet. Det vore ju en sak. Men du sa ocksé att det
skulle kunna bli ett prisfall. I min vérld skulle det kunna skapa en situation dér
man av olika skél inte efterfragar bostadsritten. Branschen pratar ocksé om att
det kommer att byggas mindre om det blir for tuffa finansieringskrav — vi har
bolanetaket ocksa. Da blir det med andra ord inte ett 6kat utbud, och risken ar
att priserna gér upp dnnu mer.

Jag vill dock vrida pé det lite och se det pa ett annat sétt. I Norge har man
valdigt laga kreditforluster just pa den egna bostaden, medan det under den
forra finanskrisen var de kommersiella fastighetsbolagen som drog sig ur, vil-
ket skapade de stora fastighetsfallen. Om vi driver fran det privat dgda till att
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foretag dger blir risken att de har en mer kortsiktig eller mer dramatisk syn pa
avkastning pa sitt kapital och ldmnar snabbare. Jag ser ndstan att det blir en
storre ekonomisk risk nér foretag har mycket 1an och hog beldningsgrad dn nér
privatpersoner har det, kontra att man har dganderétt i den andra delen. Och
privatpersoner missar inte sina betalningar i sarskilt stor utstriackning, &ven om
det forekommer i enskilda fall.

Hur resonerar ni i fradga om privat kontra affirsmissighet? Jag blir lite be-
kymrad &ver det digitala séttet att se pd amorteringar utifrdn hur situationen
ser ut i dag.

Henrik Braconier, Finansinspektionen: Det var manga fragor. Lat mig borja
med bolénetaket, som diskuterades tidigare. Vi ska ha klart for oss att det inte
dr pa det sittet att man inte kan 1&na mer &n bolanetaket. Man kan ta ett blanko-
lan pa banken. Ett blankolan har ingen sékerhet och blir dérfor lite dyrare ef-
tersom man far betala hogre rinta for den dverstigande biten. Banken kraver
dessutom att man amorterar.

Bolanetaket kan alltsa ses som ett sdtt att skapa incitament for dem som
lanar Over taket att snabbt amortera ned till taket. Det kan ses som ett forsta
steg. Och de amorteringskrav som vi nu talar om skulle egentligen vara ytter-
ligare steg i den trappan.

Amorteringskravets effekter pd priserna dr som sagt svara att bedoma. Vi
har lite kalkyler som pekar pa 5 procent som mest. Och vi talar inte om att
priserna faller. Vi har prisokningstakter pa 15 procent nu. Jag tror inte att na-
gon av oss vill se det fortsétta i all evighet. Det kommer inte att fortsétta i all
evighet, utan det kommer att vinda nagon gang. Vi skulle snarare fa en lite
langsammare prisdkning, pa lite sikt. Jag tror alltsa inte att vi ska vénta oss ett
prisfall som foljd av amorteringskravet. Det &r ett krav som fasas in ganska
langsamt eftersom det bara géller nya bolan. Det kommer darfor att ta 15-20
ar innan det far fullt genomslag.

Den andra fragan géllde att amorteringskravet skulle drabba hogt belanade
i storre utstrackning. Det &r inte riktigt pa det sdttet. Bankerna tvingar de hogt
beldnade att amortera redan i dag. Bankerna ser dem som en kreditrisk och vill
se till att de amorterar. Ménga i gruppen som har relativt hog belaningsgrad,
men inte jéttehog, skulle amortera mer ifall amorteringskravet infordes.

Niér det géller amorteringskravets effekter pa byggandet leder det till en viss
dédmpning pa efterfragan. Darmed kommer byggandet att bli lite lagre. Men ett
system dédr priserna maste 6ka med 15 procent varje ar for att vi ska uppna ett
rimligt byggande héller inte i ldingden. For att fa ett varaktigt storre byggande
maste vi vidta dtgirder pa utbudssidan. Vi har redan ett skattesystem som gyn-
nar eget boende och att vi lanar till att kdpa bostdder. Att enbart bygga pa
efterfrigan dir kommer att leda till &nnu hogre priser. Och det kommer att
gora det dnnu svarare for dem som ska komma in pé bostadsmarknaden nésta
ar, nér priserna dr 15 procent hogre igen.
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I fraga om kommersiella fastigheter kontra hushall ligger det mycket i det
du siger, Ewa Thalén Finné. Finansiella kriser, till exempel den svenska 90-
talskrisen, beror ofta pa att fastighetsbolag dr hogt belanade och sitter med en
stock fastigheter som de inte kan sélja eller hyra ut. Det leder till problem som
spiller over pa bankerna som far kreditforluster och en massa problem. Vi
maste alltsa absolut hélla koll pa den sektorn ocksa. En okontrollerad flytt 6ver
till den kommersiella sektorn skulle innebédra stabilitetsrisk, vilket vi ocksa
skulle behdva atgérda. Vi ér inte i det ldget i dag. Vi har under de senaste 15
aren gatt at andra hallet i stidllet. Nu dr det hushallen som dger mer och mer av
boendet.

Om man tittar pa bolaneundersdkningen, som vi publicerade for ndgra ma-
nader sedan, ser vi det inte som en risk att hushéllen inte kommer att betala pa
sina skulder, vilket du var inne pa. Hushéllen 4r i hog grad rationella, i den
meningen att de kan betala de réntor de ser i dag och de amorteringar de kan
f4 1 dag. Men i en ekonomisk kris kan de bara géra det genom att skéra ned
mycket pa sin konsumtion. Och det &r egentligen det som vi vill komma &t.
Nar hushéllen drar ned pa sin konsumtion i en lagkonjunktur fir vi en dnnu
djupare lagkonjunktur. Det &r den effekten som vi dr ute efter med amorte-
ringskravet.

Lennart Weiss, Veidekke: Den dramatiska prisutvecklingen under de senaste
ménaderna beror pé att Finansinspektionen har aviserat att det ska komma ett
tvingande amorteringskrav. Det 6kar boendekostnaden per manad med 2 500
kronor nir man tar ett 1&n pa 2 miljoner. Det dr klart att ett hushall som kan
rikna diskonterar det genom att lana mer. Alltsa stiger priserna. Darmed &r det
naturligt att priserna kommer att falla, tillfdlligt, efter att amorteringskravet
har inforts.

Men ingen kan tro att det kommer att leda till en varaktig dimpning av
priserna. Dér tycker jag att du har en svag utgdngspunkt nédr du argumenterar,
Henrik. Priserna f6ljer fundamenta. Det finns rader med undersékningar som
visar att priserna stiger nir reallonerna stiger, ndr hushallens finansiella till-
gangar Okar. Priserna stiger véldigt mycket nédr borsen gar bra. Det finns en
stark korrelation med en stark borsutveckling, eftersom det starker hushallens
finansiella stdllning.

Fragan blir alltsd om nagon kan tro att vi skulle kunna ha en utveckling med
starkt stigande realloner, nédr hushallens finansiella stdllning stédrks, utan att
priserna stiger. Det skulle strida mot marknadsekonomins fundamentala prin-
ciper. Dir begriper jag inte riktigt hur ni resonerar.

En viktig sak méste kommenteras ytterligare: Ar amorteringskravet, som
det dr formulerat, och bolanetaket barridrer for svaga grupper? Ja, sjalvklart!
Om den hyrda marknaden é&r stingd, eftersom man inte kommer in och inte
har tillgang till den, hinvisas unga ménniskor, som ar bostadsdebutanter, till
den dgda marknaden. D4 séger ni att det beh6vs mer eget kapital. Den uppfatt-
ningen delar jag, Henrik. Vi behdver mer kapital i hushallssektorn. Men eget
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kapital kan bara byggas upp pa tva sétt: genom sparande och genom virdesteg-
ring. Om man 4r ung och inte har nigon tillgang fir man av naturligt skél ingen
vérdestegring. Alltsa méste man komma at det egna kapitalet genom sparande.
Det &r hir politiken &r felaktigt utformad.

Kom ihdg, vinner i den hér salen, att Sverige ar det enda land i vérlden som
har infort ett bolanetak utan sarregler for unga. Hur kan man infora ett bolane-
tak och amorteringstvang utan att sétta in politiska atgiarder som stodjer ung-
domarna i fraga om att bygga upp eget kapital? Om man beter sig som vi gor
i Sverige skapar man séklart en generationsmaissig klassbarridr. Det kan inte
vara riktigt att de dldre hushallen ensamma ska sitta pa realtillgdngarna. For
hur byggde de upp realtillgangarna? Jo, genom 70- och 80-talens subventions-
politik. Har méste det alltsa till traditionell politisk omfordelning. Och det vik-
tigaste dr — precis som Lotta, jag och Marie har varit inne pa — politiska atgér-
der som stodjer kapitalsvaga, resurssvaga hushéll i fraga om att bygga upp
kapital. I det sammanhanget &r subventionerat bosparande respektive startlan
viktigast.

Till sist: Det var ndgon som frdgade mig hér ute om startldnen. Jag har delat
ut ett pm i bankarna, men det finns ocksa i foajén. Det kommer faktiskt frdn
den norska finansinspektionen och beskriver podngen med startlanen pé ett
fantastiskt tydligt sétt. Det dr en fantastisk innovation som vi borde studera i
Sverige. Mérk vél att den dr ganska ung. Den inrdttades 2003, forst for ungdo-
mar men géller nu for alla som man siger vanskligstelte i Norge. Barnfamiljer
dr den stora gruppen i dag, men dven flyktingar kommer nu in i dgarsektorn
tack vare startlanen. Det bor vi titta pa.

Ensidiga atgédrder som kraver att hushallen ska ha mer eget kapital utan stod
leder till minskat byggande och hdgre barridrer. Det &r helt ostridigt, Henrik.

Ordfiranden: Jag maste be alla att gora kortare inldgg. Tank lite Twitter, 140
tecken, lite mer snértigt!

Lotta Jaensson, Riksbyggen: Jag vill kommentera det som Henrik sa angé-
ende amorteringskravet. Vi i branschen ér inte fullt sa dvertygade om att det
blir en liten effekt pa produktionen. Vi tror att det kommer att bli tvdrnit, med
amorteringskravet. Det dr otroligt farligt att gora sddana stora och véldigt
snabba fordndringar. En sadan radikal fordandring som genomfors frén ett da-
tum till ett annat far definitivt stora konsekvenser.

Jag héller helt och hallet med om att vi behdver ett nytt forhallningssétt till
amortering och en ny sparandekultur i Sverige. Men det handlar om att gora
en gradvis, langsam Overgang.

Kreditinstitut menar, i mina diskussioner med dem, att behovet inte dr sér-
skilt stort eftersom de redan stéller de kraven. Men d& far de en flexibilitet. Da
slipper unga ocksa den typen av blankolan. Man kan vara lite mer flexibel. Det
ar viktigt.
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Pa Riksbyggen gor vi allt vi kan for att 6ka mdjligheterna for unga. Vi tittar
pé mojligheter till kooperativ hyresritt. Vi tittar pa mojligheten att dndra sé att
hushéllen far en ldgre andel av skulden och sé att man eventuellt kan 6ka skul-
den for foreningarna. Vi bygger sa smé, kostnadseffektiva och yteffektiva bo-
stadsritter som mdjligt. Men vi har problem med utbudet. Utbudsbristen &r det
stora problemet.

Aven om vi lyckas sinka priserna for forstagngskoparen gar priserna upp
enormt mycket nér ldgenheterna vél siljs igen. Bostdderna blir dessutom
andrahandsuthyrningsobjekt. Man kanske har en ménadskostnad pa 4 000—
5 000 om man dger bostaden och bor i den. Men man far en intdkt pa 12 000—
17 000 for en etta pa 40 kvadratmeter om man hyr ut den andra hand. Det ar
alltsé utbudsbristen som &r det stora problemet. Och dér far ett radikalt amor-
teringskrav, frdn en natt till en annan, enormt stor konsekvens.

Vi behdver absolut en langsiktig fordndring. Men var forsiktig!

Roger Hedlund (SD): Fru ordférande! Min frdga gér i forsta hand till Bover-
ket, Finansinspektionen och jagvillhabostad.nu, men vi far se om ocksa ngon
annan kénner sig manad att svara.

Det har kommit forslag frén Hans Lind om riktade statliga garantier, och
Lennart Weiss har pratat om en norsk modell. Jag skulle vilja ge er mdjlighet
att kommentera hur ni ser pa de forslagen. Till Finansinspektionen fragar jag:
Vad skulle riktade garantier ge for effekter pa réntenivéerna for de unga som
far sddana garantier?

Henrik Braconier, Finansinspektionen: Vi talar alltsd om den norska mo-
dellen. Det dr svért att se hur en garanti skulle sli. Ar det egentligen deras
finansieringskostnader som du fragar om?

Roger Hedlund (SD): Ja, rent generellt detta med startlan och subventionerat
sparande med mdjlighet till avdrag.

Henrik Braconier, Finansinspektionen: Det dr klart att startldn kan vara en
del av ett paket. Redan i dag har vi dock véldigt mycket i det offentliga syste-
met som stoder en mycket kraftig efterfragan pa bostdder. Det dr dérfor vi ser
sddana prisnivder. Efterfrdgan &r storre dn utbudet.

Vill vi dé att priserna ska stiga till de nivder vi ser i dag? Nej, jag tror inte
det. Vi ser problemen frén den finansiella sidan. Startlan kan vara ett sétt att
rikta in sig mot en specifik grupp och ge dem lite storre efterfrigan, men om
de ska jaga 15-procentiga prisokningar varje &r kommer de aldrig att hinna i
fatt. Vi méste 1 sa fall se det hela i ett storre paket med atgédrder for att hélla
tillbaka efterfragan. Amorteringskrav ar ett sitt att halla tillbaka efterfragan.
Sedan kan vi tala om skattesystemet och ranteavdragen. Det &r ett annat sétt
att halla tillbaka efterfragan.
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Vi talar om en kombination av riktade atgdrder som kanske stoder vissa
grupper och samtidigt dimpar den mer generella efterfrigan. Rinteavdraget
gynnar ju egentligen alla som lanar pengar, och det leder dérfor till en allmén
efterfrigedkning. Det kan vara ett intressant sétt att gd vidare.

Susann Bard, Boverket: Vi tittade pa bosparande for nigra ar sedan, bland
annat enligt norsk modell, och vi tyckte att det var vél vért att g vidare med.
Det finns i dagsldget garantier som stottar bade under byggtiden och efter far-
digstdllandet. Framfor allt anvénds de i dag under byggtiden. Det finns ocksa
en form av kreditgarantier som &r riktade till dem som har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Dar har det inte varit ndgon efterfragan alls fran bankvérl-
den, sa dir behdver man goéra nagot annat i stillet. Men ja, detta ar val vért att
titta vidare pa.

Teo Stromdahl Ostberg, jagvillhabostad.nu: Fran jagvillhabostad.nu ser vi att
det skulle vara jattebra om staten kunde se 6ver hur man kan dela riskerna for
unga, men det stora problemet ligger nog snarare hos bankerna nir det géller
att sldppa in unga pé den dgda marknaden. Med bankens krav pa unga kopplat
till hur arbetsmarknaden har utvecklats tror vi att det skulle vara bra om staten
kunde se dver hur man kan sétta press pa bankerna att uppdatera sina krav pa
unga léntagare.

Om vi tittar pd hur unga bor i dag ser vi att de inte riktigt sldpps in pa hy-
resmarknaden eller 4gandemarknaden, utan de tvingas in p& andrahandsmark-
naden. Mot bakgrund av priserna dir vet vi att unga klarar av att ticka boen-
dekostnaderna dven om det kanske géar ut 6ver deras mojlighet att konsumera
annat i livet. Jag tror att uppdaterade krav fran bankerna pa unga lantagare
skulle vara véldigt bra for ungas tilltrade till den dgda marknaden.

Emma Hult (MP): Dagens dmne dr hur unga ska kunna finansiera ett eget
boende. I foredragen stér klart att det 4r mojligheterna till ett eget boende som
manga lyfter, och det &r for att vi har en stor bostadsbrist, bade pa det dgda och
det hyrda boendet.

Jag tillhor kategorin unga som bor i hyresritt, och det har jag valt att gora.
Jag ar medveten om att det kostar lite mer, men det innebér att jag inte behdver
investera nagot kapital som jag inte har. Darfor tycker jag att det viktigt att vi
maste tillgodose bade det dgda och det hyrda boendet och tillgangen till dessa.

Jag blir lite orolig nér jag hor professor Hans Lind, for jag tolkar det som
att han menar att det bara dr det 4gda boendet som ska 16sa bostadsbristen for
unga. Dérfor dr min forsta fraga till honom: Hur kan vi underlétta ungas moj-
ligheter till eget boende? Ar ditt svar att det ir det digda boendet som ir méj-
ligheten?

Sedan har jag ocksé en fraga till jagvillhabostad.nu: Vilket boende ar det
som unga vill ha och efterfragar?
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Hans Lind, Kungliga Tekniska hogskolan: Jag var antagligen otydlig. Jag
talade mest om det dgda boendet, men det &r sjélvklart att om vi talar om att
6ka utbudet, sa &r det precis lika viktigt att 6ka utbudet av hyreslagenheter.

Teo Stromdahl Ostberg, jagvillhabostad.nu: Unga ir en vildigt heterogen
grupp. De efterfragar och har mojlighet att efterfraga olika typer av boende.
Darfor &r det viktigt att det ska gé att f4 bade hyresrétt och bostadsrétt nar man
ar ung.

Ola Johansson (C): Fru ordférande! Tack for intressanta och snabba foredrag-
ningar med mycket information! Ett budskap som jag tyckte kéndes ganska
tydligt fran atminstone ett par talare, inte minst Lennart Weiss, dr att den bil-
liga hyresritten inte ar 16sningen, savida vi inte mycket kraftfullt subvention-
erar den boendeformen. Det dr kanske inte nagon beredd att gora i dag.

Manga har ocksa vittnat om att dgande i olika former &r den langsiktigt mest
ekonomiskt fordelaktiga formen, forutsatt att man har mojlighet att ta sig 6ver
den relativt hoga troskel som finns.

Ser vi till den allménna debatten om forvéntan — jag hade kanske véntat mig
ett annat svar fran jagvillhabostad.nu nyss — upplevs énda hyra av ldgenhet
som normen, medan dgande dr mer tveksamt ur méngas perspektiv, kanske
ocksé bankernas. Vi kanske har ett svenskt attitydproblem nér det géller det
dgda boendet till skillnad fran manga andra ldnder, dar man har helt andra for-
mer av dgande. Jag horde Lotta Jaensson ndmna kooperativ hyresritt som en
form. Det finns en véldig brist pa variation i utbudet i dag.

Jag skulle vilja fora in ndgot som ingen av er ndmnde i féredragningarna,
namligen mdjligheten att bygga dgarldagenheter och att kunna omvandla dgar-
lagenheter i ett befintligt hyresréttsbestand som ett sitt att f4 fram ytterligare
boendeformer. Dir far man ocksa en variation inom ett omrade, vilket kan
motverka segregation och andra liknande effekter.

Jag har dock forstatt att det finns mycket motstand till detta. Min fraga gér
till Hans Lind och Lotta Jaensson: Ar inte igarligenheter en mdjlighet for
framtiden?

Hans Lind, Kungliga Tekniska hégskolan: Jag tror att dgarldgenheten i den
utformning den har i dag dr alltfor lik bostadsritten for att vara nagot riktigt
intressant alternativ. Déremot tror jag att vi behdver en ny upplatelseform som
ocksa kan vara en investeringsmojlighet for privatpersoner. Man ska kunna
dga en ldgenhet, man ska kunna hyra ut den fritt, och den som bygger ska ocksa
kunna vilja att hyra ut den under en period och sedan sélja efter ett tag.

Jag tror att vi behdver en upplatelseform déir det &r accepterat att se bosta-
den som en privat investeringsmdjlighet. Dar dr vi inte riktigt i dag nér det
giller dgarldgenheter. Det géller bade besittningsskyddets utformning, skatte-
regler och liknande. Men vill vi ha den typ av hyresmarknad som delvis finns
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i Norge, Finland och Tyskland tror jag att vi kan skruva lite pa dgarldgenhets-
formen och ddrmed gora den intressant.

Omvandling i det befintliga bestdndet &dr vildigt knepigt. Det finns ett in-
tressant experiment i Botkyrka med en sa kallad andelsdgarmodell. Det kanske
skulle vara intressant att titta ndrmare pa den. Kan den goras lite mer etable-
rad? Det verkar ldttare att komma fram den vdgen dn genom att omvandla be-
fintliga hyresritter till 4garldgenheter.

Lotta Jaensson, Riksbyggen: Jag har principiellt inget emot dgarldgenheter.
Just nédr det giller ungas 6kade mojligheter ser jag dock inte att detta skulle
tillfora sérskilt mycket. Vi har redan i dag problem med andrahandsuthyrning.
Dagens regler for andrahandsuthyrning har inneburit en betydlig littnad nir
det géller bade nir man far hyra ut och hur mycket man fér ta betalt ndr man
hyr ut sin bostadsrétt i andra hand. Det finns exempel pé si kallade Steg 1-
boenden, dar vi gor véldigt sma bostadsritter ddr unga dr en malgrupp, dven
om det visst inte bara dr unga som far hyra. Dér blir priserna lagre. Dar ar det
ett problem med en hog andel andrahandsuthyrning, som det i dag ar véldigt
svart att siga nej till. Det far konsekvensen att det blir svért att samarbeta i
bostadsrittsforeningen nér 20 procent av ldgenheterna dr uthyrda i andra hand.
Man kénner inte ett ansvar att delta. Man dyker inte upp pé stimmor och sa
vidare.

Agarligenheter lir inte forenkla samarbetsméjligheterna, men uthyrnings-
mojligheten finns redan i dag. Jag ser alltsa inte att detta skulle tillfora en storre
méngd ldgenheter for den unga gruppen, for de nya reglerna har redan gjort
andrahandsuthyrning sa mycket enklare. Snarare &r det en svarighet att samar-
beta om de gemensamma fragorna. De kommer att finnas dér oavsett om man
bor i bostadsritt, hyresritt eller dganderétt. Det finns ju alltid gemensamma
faktorer. I hyresrétten betalar man for att inte behova ta ett gemensamt ansvar,
men det mdste man gora i en dganderétt. Jag tror alltsd inte att detta kommer
att hjélpa unga sdrskilt mycket.

Teo Stromdahl Ostberg, jagvillhabostad.nu: Eftersom Ola refererade till oss
vill jag understryka att dgandemarknaden vl 4r den marknad som éar ldngst
bort frdn majoriteten unga i dag. Nar man ar i borjan av livet har man inte fast
anstéllning och sé vidare. Det tar i dag ldngre tid dn det gjorde for kanske 30
eller 40 ar sedan att bli etablerad. Som lanemarknaden ser ut i dag &r det véldigt
langt for unga att hamna i 4gandemarknaden. Darfor hyr den stora majoriteten
av unga sitt boende i dag.

Det stora problemet dr att de inte har nagon trygghet nér de hyr sitt boende,
for de hyr inte av seridsa hyresvérdar, utan de hyr av privatpersoner.

Lennart Weiss, Veidekke: Jag vill kort kommentera detta med hyresritt. Lotta
berérde helt kort andrahandsmarknaden, som i dag &r fri. Det dr den verkligen.
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I Stockholms innerstad ligger i dag kvadratmeterhyran pa ungefér 3 000 kro-
nor. Detta kan vara bra att ha med sig. Dar ser man vad man 4r beredd att
betala pd en marknad som har vildigt stora obalanser. Svartkostnadspriset for
en tvda pd Kungsholmen ar ungefér 470 000. Det séger ocksa nagot om laget
pa marknaden.

Men du har ritt, Teo. Det ar klart att de yngsta har behov av en hyresrétt.
Den som inte har ett arbete kan inte bygga upp ett kapital. D4 &r man inte
trovérdig hos banken. Den forsta bostaden maste alltsd vara en hyresritt.

Det var dérfor jag valde att gora en distinktion mot ungdomars introduktion
pa den ordinarie, langsiktiga bostadsmarknaden. Dar méste man — och hér vén-
der jag mig till politiken — sjélvklart anvinda sig av bostadsbidrag. Det méste
vara den viktigaste socialpolitiska atgérden for unga. Om vi skulle bredda och
fordjupa bostadsbidragen och ge dem bade till ungdomar och till flyktingin-
vandrare skulle den ekonomiska efterfragan 6ka ordentligt. Da skulle mark-
naden ganska snart anpassa sig till den stigande efterfragan och dka byggandet
for den kategorin.

Det &r fortfarande efterfrigan som &r problemet. Men sedan méste man ha
perspektivet att skapa en langsiktigt sund ekonomi for dessa ungdomar. D&
ska man naturligtvis géra som norrménnen gor och systematiskt fora dver dem
till den dgda marknaden. Det norska systemet, som bestér av bottenldnestod
via Husbanken, startldn som transfereras via kommunerna och bostadsbidrag
pa toppen, &r ett fantastiskt system. Forst hjdlper man in ungdomarna pa den
hyrda marknaden, sedan f6r man 6ver dem till den 4gda marknaden, och man
kan uppenbarligen gora det med mycket hoga krav pa ett finansiellt stabilt sy-
stem.

Lat mig ocksé korrigera Henrik pa en punkt. Det rader inte obalans mellan
efterfrigan och utbud pa det sétt som du beskriver. Att vi har ett lagt bostads-
byggande beror fundamentalt pa att vi har for liten efterfrigan. Den undersok-
ning som Veidekke och Handelskammaren publicerade fore jul visar att trang-
boddheten okar dramatiskt i de resurssvaga delarna av Stockholmsregionen,
och dir finns det hur mycket byggritter som helst, men de bebyggs inte. Var-
for? Jo, darfor att hushéllen inte har rad att efterfraga. Det finns alltsa en oba-
lans vad géller byggritter och marknaden. I Stockholms innerstad skulle man
kunna bygga hur mycket som helst, for hér dr befolkningen rik, men av rena
utrymmesskal gar det knappast att bygga mer. Om vi vill att det ska byggas
fler bostéder i resurssvaga omraden maste vi sitta in stod for att sttta hushal-
lens efterfragan.

Vi triffades i mandags, du och jag, Henrik. Det var ett trevligt mote. Vi
gillar faktiskt Finansinspektionen i grundldggande mening. Vi ldser era bolé-
nerapporter. Men jag skulle vilja séga att ni behover ldra er lite mer om hur
bostadsmarknaden fungerar. Dér har ni vissa kunskapsbrister.
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Henrik Braconier, Finansinspektionen: Tack for tipset, Lennart! Om pri-
serna dkar med 15 procent per ar dr det en ganska stark indikation pa att efter-
frdgan Okar snabbare dn utbudet. Det lirde jag mig i mina ekonomibdcker,
men det kanske &r annorlunda pa bostadsmarknaden.

Vi har redan ett system dér vi gynnar efterfrdgan genom skattesystemet. Nu
vill branschen ha ytterligare subventioner for att stodja efterfragan. Jag tror
inte att det dr enda véigen att gd. Det kommer ju att elda pa priserna dnnu mer.

Vimaste hitta en balans. Visst kan vi ha riktade subventioner, men da maste
vi ocksé goéra nagot annat &t efterfragan, som &r vl hog.

Lat mig komma tillbaka till fraigan om hyrande kontra eget boende. For
manga unga har ju hyresrétten stora fordelar. Man vet inte var man kommer
att bo om négra ar. Man har ingen kapitalinsats. Banken har inget track record
pé en, och det dr svart att komma in. Det &r en faktor som bidrar till att hyres-
ritterna dr dyra. Men en annan anledning till att det &r lite dyrare att bo i hy-
resratt dr att man inte tar ndgon finansiell risk, vilket man gér om man koper
ett eget boende. Aven om bostadspriserna just nu gar upp hiinder det att de
ocksé gar ned, och ibland gar de ned mycket kraftigt. Med hyresritter tar fas-
tighetsbolaget ut ganska hog avkastning for att hantera de risker som finns med
att priserna faller. Nar man &ger sjélv, tar man risken sjélv. Om man tar den
risken ska man rimligen ha ndgon betalning for det, och déarfor &r det i genom-
snitt lite billigare att bo i eget boende. Det dr inget konstigt med det.

Nooshi Dadgostar (V): Tack for en jittebra dragning! Jag ténkte bara kort
kommentera detta med andelsdgarldgenheterna i Botkyrka eftersom jag sjélv
ar dérifran. De har fatt vdldigt hard kritik. Det &r ett ndrmast obegripligt regel-
verk som man gar efter. Jag tycker alltsa knappast att det &r en framkomlig
Vag.

Navil, till min fraga. Sverige far nu mycket patryckningar om att ddmpa
riskerna med de privata hushéllens skuldséttning. Den privata skuldséttningen
subventioneras egentligen kraftigt genom rinteavdrag, och det dgda boendet
far ocksé ett ROT-avdrag. Dessutom har vi haft en skattesdnkning pé fastig-
heter, framfor allt pa de bostéder som &r absolut dyrast. Den andra férdelnings-
politiska effekten vi hade av fastighetsskatten har ju gatt bort. Som jag ser det
eldar detta pé priserna pa bostéder.

Min fréga riktar sig framfor allt till Finansinspektionen: Om ni sjélva fick
vara lagstiftare, hur skulle ni forédndra skattesystemet sa att vi inte ser dessa
vildigt kraftiga prisokningar? De leder ju till att det blir allt svarare att komma
in pa bostadsmarknaden, och subventionerna kostar véldigt mycket for staten
dessutom.

Henrik Braconier, Finansinspektionen: Det var en lockande fraga, kan jag
séiga som statstjdnsteman. Du har helt rétt i att vi har ett skattesystem som
gynnar lantagande. Det kostar mycket pengar. Det kostar inte sd jattemycket
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pengar just nu, eftersom rantorna &r sa pass ldga, men om réntorna normali-
seras om nagra ar, kommer rintesubventionerna att dta véldigt mycket refor-
mutrymme som man, om jag hade fatt bestimma, kanske hade kunnat gora
mycket annat roligt for.

Hur ska man da gora ndgot at detta? Vi har sagt att rinteavdragen &r ett
problemomrade som man bor se 6ver. Det dr inget man gor 6ver en natt. Man
ska inte gora ndgra vildigt stora reformer fréan ett ar till ett annat, for det skulle
fa effekter som dr mycket mer langtgaende dn ett amorteringskrav.

Ska man avveckla ett rdnteavdrag ska det ske mycket langsamt och under
kontrollerade former. Férutom att det dr effektivitetsskapande och spar pengar
at staten kan man gora det fordelningsméssigt ganska trevligt, kombinerat med
vissa andra atgirder for att stddja vissa svaga grupper.

Fastighetsskatten &r 1ag i Sverige. Det &r klart att det skulle kunna finnas
utrymme for en lite hogre fastighetsskatt.

Vill man fa bostadsmarknaden att fungera battre 4n nu &r det snarast trans-
aktionsskatterna som &r problemet. Vi har pratat vildigt lite om att utnyttja den
stock av bostdder vi har effektivare, men det dr en av de avgérande fragorna
nér det giller att 16sa bostadsproblemet. Det finns ett antal miljoner bostédder i
det hér landet, och vi bygger just nu 40 000 nya. Kan vi utnyttja det tillgéngliga
bestandet lite battre kan vi fa loss mycket boyta dér, tror jag.

Vi lagger mycket pengar pa att stodja efterfragan pa boende. Samtidigt har
vi relativt hoga skatter om folk ska flytta, vilket kanske héller folk kvar i for
stora bostdder, till exempel.

Detta var nagra saker som jag skulle kunna téinka mig att gora. Jag skulle
forstas kunna géra mycket mer.

Lotta Jaensson, Riksbyggen: Nir man talar om bostadsmarknaden ar det vik-
tigt att skilja mellan efterfragan och behov. Man kan hoja priserna sa mycket
att efterfrigan gé ned till noll, men det betyder inte att man har 16st behovet.

Det finns behov pé tva nivéer. Individernas behov dr enormt stora. Det finns
vildigt stor bostadsbrist. Men det &r viktigt att podngtera att det ocksa finns ett
samhéllsbehov, som handlar om tillvixt, om foretag som inte kan rekrytera
och om individer som inte kan efterfriga utbildning, vilket definitivt ar ett
samhdllsproblem.

Niér det giller detta med skattesystem, transaktionskostnader och sé vidare
vill jag sdga att jag haller med Henrik. Jag tror ocksé att man kan réra vid
ranteavdragen om man gor det 1dngsamt. Detsamma géller, vill jag podngtera,
ocksa amorteringskravet. Det maste inforas langsamt.

Lennart Weiss, Veidekke: Henrik! Priserna stiger faktiskt inte med 15 procent
i Botkyrka. De stiger just nu till foljd av ett tryck i amorteringsfragan i vissa
segment av marknaden. Det blir lite oseridst nédr du for en argumentation som
om vi hade en érlig prisdkningstakt med 15 procent. Tittar man pé prisstatisti-
ken kan man se att priserna har gatt upp, sedan har de gatt ned momentant, och
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sedan har de gatt upp igen. Det vi ser dr att prisutvecklingen foljer fundamenta.
Nar hushéllens finansiella stiallning forbittras, ndr reallonerna och nér rantorna
blir ldgre stiger ocksé priserna. Darmed kommer ocksé priserna att dimpas nér
fundamenta foréndras i andra riktningen. Hér fir man nog vara lite forsiktig.

Nér det giller sambandet mellan prisstegringar och rdnteavdrag ska man
ocksa vara forsiktig. Det fanns en tid da vi hade 100 procents avdrag pa skul-
dréantor. Sedan blev det 50 procent, och inte steg priserna snabbare for den
sakens skull. Att priserna stiger beror pa fundamentala faktorer. Man ska inte
stirra sig blind pa rianteavdragen i det avseendet. Sedan kan man forstas disku-
tera det ur andra aspekter.

Till sist kommer jag till fastighetsskatten. Kanske nagot forvanande ar fak-
tiskt branschen positiv till den. I dag ar till och med fastighetsdgarna positiva,
for vi inser att en fastighetsskatt har tva positiva effekter. Dels har den en pris-
ddmpande effekt, dels far staten ddrmed finansiella resurser att sétta in i olika
typer av bostadssociala investeringar, och det behéver vi.

Nina Lundstrom (FP): Tack for valdigt intressanta anforanden! Jag ténkte be
ndgra av er om rdd. Vi som sitter och lyssnar &r ju politiker. Vi fir manga olika
synpunkter och rad. Jag ska rékna upp négra, och sé ska jag be er om hjélp
med att prioritera. Det handlar om

en avtrappning av rinteavdragen

att infora tvingande amorteringsregler

att hoja fastighetsavgiften

att omreglera eller avreglera hyresmarknaden for att hyrorna i det befint-
liga bestandet ska hojas

5. att fordndra bolanetaket och sa vidare.

el e

Jag skulle vilja stélla fragan till Lennart Weiss, Hans Lind och Lotta Jaensson.
Om ni var politiker och fick denna l&nga bruttolista, hur skulle ni géra? Om vi
skulle gora allt detta, vad skulle effekten bli pd marknaden? Och om ni var
tvungna att prioritera en atgérd, pd lang eller kort sikt, vilken atgérd skulle ni
da vilja? Ni far gdrna ocksa ta in andra fragor, till exempel reavinstbeskatt-
ningen, s att vi far en tydligare bild av konsekvenserna pé det stora hela kontra
prioriteringarna.

Hans Lind, Kungliga Tekniska higskolan: Vi skrev hirom dagen en artikel
dér vi sa att vi inte ska prioritera 6ver huvud taget, utan vi ska gora allt i smé
steg. Jag tror att man maste inse att det &dr véldigt svart att bedoma effekter.
Samhiillet dr inte en maskin dir man trycker pa knappen A sé hiander B. Man
maste experimentera och prova sig fram. Vart budskap var: Gor lite pd manga
omraden. Om jag dnda ska prioritera vill jag sdga: Skdrp bostadsforsorjnings-
lagen! Alla kommuner méste ta fram en realistisk plan f6r hur man ska jobba
med bostadsbyggande pa ett sitt som gor att breda inkomstgrupper kan fa tag
1 en bostad.

2014/15:RFR17

33



2014/15:RFR17

34

STENOGRAFISK UTSKRIFT FRAN DEN OFFENTLIGA UTFRAGNINGEN

Lotta Jaensson, Riksbyggen: Det var en diger listal Som sagt: Man ska inte
gora nagra stora fordndringar snabbt. Bolanetaket 4r ndgot som man skulle
kunna ta bort ganska snabbt. Det skulle dock inte 18sa ndgot, f6r problematiken
ligger i utbudsunderskottet. Men det skulle &tminstone vara ett formellt hinder
mindre, dér det finns lite storre utrymme for flexibilitet. Det skulle jag alltsa
lagga som nummer 1.

Som det sista skulle jag ldgga avreglering av hyresmarknaden. Ska man ha
en avreglering maste man bdrja med att ha en bostadsmarknad i balans nér det
géller utbud och efterfragan. I dag existerar inte den balansen. Effekten skulle
alltsa inte bli att det blir billigare nagonstans, utan att det dldre bestandet skulle
bli dyrare. Jag kan inte se att det skulle vara en prioriterad fraga att hoja pri-
serna pa det bestdnd som i dag ar lite billigare nir bostadsbristen &r sa stor och
unga har sa svart att komma in.

Sedan vill jag lagga till: Sank reavinstskatten, eller kapitalvinstskatten som
den numera heter, och hoj fastighetsskatten! Men dven detta méste goras grad-
vis och ldngsamt, i lugn och ro, sa att branschen och hushallen hinner stélla
om sig.

Lennart Weiss, Veidekke: Langtidsutredningens forslag var vildigt intressant,
och jag &r glad 6ver att Hans formulerade det som de sma stegens reformpoli-
tik, for det dr ungefér s man bor angripa det hela. Han gor en podng som jag
vill understryka, ndmligen kommunernas ansvar. I den svenska debatten dis-
kuterar vi gérna detta som om det dr de kommunala bolagen som ska ha an-
svaret. Men det har vi avskaffat. Det vet ju ni politiker. Men debattdrerna ver-
kar ha tappat bort det.

Just eftersom allmédnnyttan har forsvunnit méste man tydliggéra kommu-
nernas ansvar. Det dr en vildigt viktig podng. Kommunen har storre forutsitt-
ningar att 16sa den uppgiften.

Nina ber oss att vélja en dtgérd, och da vill jag vara lite smart och vilja en
atgérd for hyresritten och en atgérd for den dgda bostaden. Den viktigaste &t-
girden for hyresrétten dr bostadsbidrag. Det 4r den viktigaste atgirden for att
de svaga grupperna ska komma in pa den delen av marknaden. Vad giller den
dgda bostaden &r det kombinationen av subventionerat bosparande och start-
lan. Det handlar just om kombinationen, och det dr viktigt att understryka att
det subventionerade bosparandet enligt norsk modell méste vara dedikerat till
boende. Det ska inte vara ett godtyckligt sparande, fér d& kommer det inte att
fungera.

Lotta har helt rdtt om detta med reavinstskatten. Det dr mérkligt att detta
diskuteras sa lite. Politiken brukar ofta tala om skadliga skatter. Ingen skatt i
det svenska skattesystemet i dag dr sd skadlig som reavinstskatten, for den
innebér att vi blir ett land dér rorligheten minskar.

Vi brukar séga att vi flyttar tio gdnger per liv. Det kan man inte gora i fram-
tiden om man dger sitt boende. Man kan flytta en, tva eller tre gdnger, men
sedan kommer transaktionskostnaderna bli sd hoga att man far sitta kvar i sitt
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befintliga boende, vare sig det dr rationellt eller inte. Det &r ett samhéllseko-
nomiskt vansinne, rent ut sagt.

Susann Bard, Boverket: Jag vill egentligen bara haka pa det Hans sa om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar. Vi kan se att det finns mycket att gora
dar.

Marie Giertz, Svensk Exportkredit: Jag ér ganska samstimmig. I mitt anfo-
rande hade jag ocksa med ranteavdragen. Det dr skatteincitament for sparande
som bor ga hand i hand och lite mera riktade insatser for dem som star utanfor.

Om jag nu pé ndgot sétt representerar banksektorn kan jag sdga att bankerna
generellt egentligen har véldigt generdsa krav pé just bostadsfinansiering.
Bankerna vet mycket vil att kreditférlusterna &r oerhort sma pa hushéll. Man
dter gidrna blodpudding, men man betalar pa sitt lan. Kreditrisken pa hushall
ar alltsé viéldigt 1ag. Bankerna har mycket hogre risk pa foretagssektorn. Dér-
for har man ocksa enligt det gamla Basel II-regelverket haft vildigt 14ga risk-
vikter pa just hushall.

Nu har Finansinspektionen och andra, ocksa internationellt, framhallit att
detta &r en risk och att man méste bygga med eget kapital. Dérfor dr det pro-
blematiskt att bara pressa pd bankerna for att de ska godta dnnu fler 1&ntagare.
Jag tror att bankerna tycker att hushdll dr mycket fordelaktiga som kunder.
Sedan kan man diskutera hur mycket man profiterar pa andra, men det 4r en
helt annan fraga. Men generellt skulle jag sdga att bostadsfinansieringen inte
ar problemet for bostadsmarknaden, for i storsta allmédnhet fungerar den vél-
digt bra. Sedan finns det en liten del dir vi maste ha mer riktade insatser. Jag
ar enig med de experter som har uttalat sig hir och instimmer i deras rekom-
mendationer. Som i allt annat finns det en utsatt grupp. Det &r de som &r utan
utbildning, inte har arbete och sa vidare. De kan inte med automatik fa finan-
siering pa en bank, och det kidnns ganska sjéalvklart.

Henrik Braconier, Finansinspektionen: P4 lang sikt maste vi se till utbudssi-
dan. Vi har inte pratat sa mycket om den hér. Det var bra att Hans tog upp den.
Det handlar om tillgéngen till mark och ddrmed mdjligheten att bygga i attrak-
tiva ldgen dér folk vill bo. Det ar viktigt. Det kan man jobba med pa ménga
satt. Det finns ingen enkel 16sning, tror jag. Men man kan notera att det finns
lander dir man tycks ha kunnat 16sa detta lite bittre. Personligen tror jag pa
kopplingen till kommunala skattesystemet, att kommunerna ser incitamenten
och att de som bor i kommunerna ser att det ar bra for dem att det byggs.

Pa kort sikt behover vi dimpa kreditefterfragan i det hir landet. Kredittill-
véixten dr véldigt hog, och det bista sittet att rdda bot pa det &r ett amorte-
ringskrav. Det &r inte alla som tycker att det 4r roligt, men jag ser det som den
basta atgdrden.
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Ordfiéranden: Vi har inte talat si mycket om kategoribostdder. Jag har déarfor
en fraga till Boverket och till Hans Lind: Hur ser ni pé att utveckla kategori-
bostadssystemet med ungdoms- och studentbostdder och huruvida de ska ha
lagre krav pé sig for att f4 ned boendekostnaden?

Hans Lind, Kungliga Tekniska hégskolan: Om jag ska svara vildigt kort ska
jag séga att jag tycker att man ska ha ldgre krav generellt. Det kanske &r dags
att fundera pd om man har lagt ribban for hogt i olika avseenden. Jag tror per-
sonligen inte alls pé kategoriboenden, utan det ska vara ett boende for alla.

Susann Bard, Boverket: Jag har ungefir samma svar som Hans. Vi har sett att
det &r bra att man kan anvidnda samma byggnader under olika faser av livet.
Det minskar bland annat risken for att man ibland star med tomma ldgenheter.
Vi vill halla fast vid kraven men gérna titta 6ver dem vidare.

Ordforanden: Dé lamnar jag ordet till vice ordféranden Johan Lofstrand, som
ska avsluta.

Vice ordforande Johan Lifstrand: Det ar hog tid att avsluta dagens utfrag-
ning. Jag vill borja med att tacka de inbjudna talarna, utskottets ledaméter och
ovriga deltagare. Det har varit en intressant formiddag. Jag tycker att det &r
viktigt med spénsten, att man later flera deltagare kommentera varandras in-
lagg. Vi kanske féar ta med oss en schackklocka nista gdng for att fa &nnu mer
spénst och korta, rappa svar. Det &r ju det som vi ledamoter efterfragar for att
kunna se skillnader och fa argumenten stdtta mot varandra.

Det har hér i dag presenterats ganska manga olika idéer. Ménga av dem har
diskuterats flera olika ganger. Det dr kanske inte s mycket nytt som har kom-
mit upp, men for oss ledaméter ar det oerhdrt bra att fa tydliga genomgéngar
som ger en bild av vad som ar pa gang. Den kompetenta panel som vi har haft
hér i dag har kommit med mycket viktiga inspel.

Vi har stora problem pa bostadsmarknaden, och de méste 16sas. Jag tror att
det maste ske i samforstdnd och i 6ppna samtal. Det tror jag ar oerhort viktigt.

Dagens tema har varit unga vuxnas mojligheter att finansiera ett eget bo-
ende. Hér har vi som statlig lagstiftare ett ansvar, men ocksd kommunerna har
ett ansvar, liksom sjélvklart aktoérerna pa bostadsmarknaden. Hir tror jag att
det dr viktigt att man for dialoger mellan de olika nivderna och de olika akto-
rerna for att hitta l6sningar for att underldtta unga ménniskors mojlighet att
etablera sig pa bostadsmarknaden.

Jag ar overtygad om att riksdagen kommer att fortsétta diskutera de hér
fragorna, och jag hoppas att vi har en fortsatt allmén debatt om denna viktiga
fraga och om andra viktiga bostadspolitiska fragor framgent.
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Jag vill avsluta med att pdminna om att dagens utfrdgning har tagits upp
stenografiskt och kommer att publiceras i riksdagens rapportserie. Man kan
ocksa se en inspelning i efterhand pa riksdagens webbplats.

Tack sa mycket for visat intresse!
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Bilder som visades av foredragshéllarna

Susann Bard, Boverket
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a@ea-
Boverket

Exempel “
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Hans Lind, KTH

Unga mdéjligheter att
finansiera eget boende

Hans Lind

Problem/Mal

Unga ménniskor ska ha majlighet att kopa en ”billig” dgd
bostad dven om deras foréldrar inte blivit formogna pa stigande
bostadspriser.

Handlar om att kunna kopa nagot pa en prisniva som speglar
langsiktiga byggkostnader i l1agen med laga markpriser

Sma bostadsratter i séderfororter i slutet av tunnelbanan:
30-40 000 kr/kvm plus lan i foreningen...
Radhus i Handen: 25-30 000 kr/kvm
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Lang sikt:
Okat bostadsbyggande!

Markatkomst: Atgéarder en kombination av statliga piskor
och moroétter och mojlighet att 6verklaga nej till
byggande — samt att staten ser 6ver sina prioriteringar!

Mer direkt statligt engagemang for att se till att det
byggs:

» tvingande regional planering utifran kvantitativa mal

» tainfrastrukturkostnader for socialt inriktat byggande
» taen del av risken for socialt inriktat byggande

* men ocksa vara beredd att agera genom egna bolag med
fokus pa socialt inriktat byggande

Kort sikt (1):
Motverka ekonomisk diskriminering!

Boendeutgift lag om man dger:
Stor 1a i Farsta 1,5 miljoner, Avgift kring 2000 kr/man
Ranta drygt 1000 kr/man. Amortering 1000 kr/man

Men bankernas krav gor att maste ha ”orimligt hog”
inkomst for att fa lan till denna ”billiga bostad”! Paradox
att hushall med lag inkomst hanvisas till dyrare boende...

Var gar gransen for vad som ska ses som ekonomisk
diskriminering?
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Kort sikt (2):
Statliga garantier for kop av ”billiga”
bostader!

Garanti pa topplan sa att blir rimlig réanta.
Givet "rimligt” pris och méjlighet till “rimlig” amortering

Staten ta ansvar for att man historiskt har stott
hyreshusbyggande vilket nu drabbar hyresgasternas
barn.

Behover inte ga som i USA!
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Lotta Jaensson, Riksbyggen

R .

Ungas méjligheter att etablera Lotta Jaensson
sig pa bostadsrattsmarknaden

Férsvarande omstandigheter for
unga pa bostadsrattsmarknaden

= &gt tillskott p§ sm& bostadsrétter.

= Stor efterfr8gan och kraftig prisékning pad
sm3 légenheter.

= Forandrad arbetsmarknad med fler tillfélliga
anstallningar.

= Inférande av bol8netaket.

Riksb
Rctyagen
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Ungas méjligheter att efterfraga
bostadsratt

= Svart att klara kontantinsatsen.
= Svart att klara "kvar att leva p3-kalkylerna”.

= Sv8rt med I8nel6fte med deltidsarbete i kombination
med studier.

= Svart med I8neléfte med oviss anstéliningstid.
= Svart att klara I8nekalkylen géllande réntetolerans.

Snabb prisdkning med 6kad kontantinsats
Kontantinsats 15% vid kop av 1 ROK (baserat pa genomsnittspriser jan-april 2015).

STOCKHOLM : | 322247 kr
UPPSALA

RIKET 235 258 kr
VASTRA
HALLAND
VASTERBOT.
GOTLAND
OREBRO 139 713 kr
SKANE
OSTERGOTL
JONKOPING
NORRBOTTEN
KRONOBERG
VASTMANLA...
JAMTLAND
VARMLAND
GAVLEBORG
SODERMANL.
DALARNA
KALMAR
BLEKINGE
VASTERNOR

Okning kontantinsats 2012-2015
Riket 75 461 kr (+47%)
Stockholm 97 679 kr (+43%)
Uppsala 63 640 kr (+37%)
Orebro 66 853 kr (+92%)

0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000 300 000 350 000
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Vad ar rimligt att spara och hur
ldnge?

Begrédnsade studieldn och oséker arbetssituation gor
det svrt att spara innan etablering pd arbetsmarknad.

Exempel pd spartid for kontantinsats 1 RoK

Riket 1 568 388 kr 235 258 kr 19.6 &r

Stockholm 2 148 317 kr 322 247 kr 26,8 &r
Uppsala 1572 974 kr 235 946 kr 19,6 &r
Grebro 931 420 kr 139 713 kr 11,6 &r

Rurn fir hel Lt

\ Riksbyggen

Manadskostnad nyproduktion Holma, Malmé

2 RoK 52,5 kvm 3 RoK 71,5 kvm
7000 10 000
9000
6000 -
8000 -
5000 | 7000 |
6000 1 ® Réntekostnad
4000 " Avgift
5000
3000 4000
5 000 3000
2000
1000 1000
o 0
Boratt 2% Boratt 5%  Hyresratt Borétt 2% Borétt 5%  Hyresrétt
rénta rénta hyra rénta rénta hyra
Ri_ksbyggen MKB N Riksbyggen MKB
Pris: 865 000 kr Hyra 6 505 kr/m3nad Pris: 1220 000 kr  Hyra 8 860 kr/m3nad
Insats: 129 075 kr Insats: 183 000 kr
L8n: 735 250 kr L8n: 1037 000 kr
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Riksbyggen utvecklar,
forvaltar och forbattrar
rummen som du bor
och arbetar i.

Kontaktuppgifter

Lotta Jaensson
Bostadspolitisk expert

106 18 Stockholm

08-698 42 96
lotta.jaensson@riksbyggen.se
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Henrik Braconier, Finansinspektionen

Fl:s amorteringskrav -
effekter fér unga vuxna

Civilutskottets utfragning 2015-05-28
Henrik Braconier

2011 2012 2013 2014
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BILDER SO!

M VISADES AV FOREDRAGSHALLARNA

Fl:s amorteringskrav:

2 % av lanet ned till 70 %
darefter 1 % ned till 50 %

Under 30 ar: 750 kr/man

Over 30 ar: 900 kr/man
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Hogre skulder inte
Iosnhingen

—Bostadspriser, |dgenhe
Utl3ning till hushall

Index 2005-01-01 = 100
50

2005 2007 2009
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Lennart Weiss, Veidekke

POLITIK FOR
BOSTADSAGANDE

Unga vuxnas mojlighet att finansiera ett eget
boende

CIVILUTSKOTTET 150528

AGDA BOSTADER MER GYNNSAMMA AN HYRDA

+Villkoren fér ungdomar att etablera sig pa den ordinarie
bostadsmarknaden
+Ny social bostadspolitik
« Stod till hushallen
« Politik for bostadsagande
« Sarskilda atgarder for resurs- och kapitalsvaga hushall
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DISPOSITION

+Systemskiftets konsekvenser
+Politiska alternativ

+Den norska modellen

+Slutsatser ;:;}\wimnmm

HAR VI FORSTATT INNEBORDEN AV SYSTEMSKIFTET?

+ Den gamla bostadspolitiken — utbudsdriven bostadspolitik
« Inget krav pa egen kapitalinsats
« Lagt pris pa eget kapital — garanterad ranteniva
« Social bostadspolitik genom allmannyttan
+ Statliga regler och normer fér byggande

+ Den nya bostadspolitiken — efterfragestyrd bostadsmarknad
« Krav pa eget kapital — kostnad som motsvarar risker
+ Allmannyttans sarskilda roll avwecklats, 1991-1993 och sedan 2010
med den nya Allbolagen

2014/15:RFR17
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SYSTEMSKIFTET (1) - MINSKAT BOSTADSBYGGANDE

AnBiboctder Bostadsbyggande i Sverige 1945-2011
129060 N + Kraftigt fall for bostadsbyggandet i
Antal per ar Sverige

- 69000 54000 20000

Statigt + Bostadsbyggandet koncentrerades
o s & et > till storstadsregionerna

+ Bostadsbyggandet baseras pa
e hushallens efterfragan
* Medelklassen
o || l u « De som redan har bostader
¢ % ] 5

SYSTEMSKIFTET (2) - KRAFTIGT MINSKNING AV HYRESRATTER

Boendekostnad for hyresrattoch bostadsratt

Byggkostnad 25000 kr/kvm, Eget kapital 30 procent, Lan 70
procent. Laneranta 5 procentfor hyresritt3,5 procent for

bostadsritt(30% skatteavdrag). Avkastningskrav pa egetkapital
20 000 Fardigstallda lagenheter i hyresritt 10 procent. Hushallets avkastningskrav pa eget Kapital =
Stockholms lan, fordelat pa
upplatelseform

10 000 1625 988
: Il =
S
MM
M THTER R H
5EE2E2RRRE e
m Aganderatt
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HR numer nastan 50 % dyrare an BR

HR HR 30 % eget kapital,
Riskfri, riskjusterad BR 30 % eget kapital

statliga topplan |avkastning avkastning=lanerinta
(Forr) (1dag)

4000 as28 a2s
10667 13167 8920

Det gamia

Byggkostnad 25000 krkvm, Eget kapital 30 procent, Lan 70 procent. Laneranta 5 procentfor hyresratt 3,5 procentfor bostadsratt (efter 30%
pa hyresratt 10 procent. Hushllets avkastningskrav pa eget kapital = Ianeranta

SYSTEMSKIFTET (3) - EN BOSTADSMARKNAD MED DUBBLA LAS FOR UNGA VUXNA

Andel 20-27-3ringar i oika boendeformer (2001-2013), Stockholms lin
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BOSTADSBYGGANDE KRAVER FINANSIERING

+ 300°Igh

H R B R + Finansiering
+ Ca 1000 mdr SEK
EK 30% LiF 15-25% * Insatser: 750"

+ Bank (LiF) 250"
+ Privatlan 525 mdr SEK
+ EK(insats) 225 MDR SEK

Lan 70% Insats  75-85%

Finansiella begrénsningar (EK)
bade hos hushall och byggare

SLUTSATSER

+ Véagen "tillbaka” stangd
+ Hyresratten — den dyra boendeformen
+ Behov av ny systemlésning

Den sociala bostadspolitiken maste aterskapas
— med helt nya verktyg
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ALTERNATIV 1 — HYRESRATTEN SOM BAS

+ Uppdelning av hyresratt i exklusivt boende och socialt
+ Social housing — behovsprévning (risk fér stigmatisering och lag social rérlighet)
+ Bostadsbidrag — risk for langvarigt bidragsberoende

ALTERNATIV 2 — AGDA BOENDEFORMER SOM BAS

+ Stad till hushallen att bygga upp eget kapital (subventionerat bosparande)
+ Startlan for att stétta unga, barnfamiljer, flyktingar och resurssvaga hushall
+ Institutionellt stéd:
« BSU- boligspar foér ungdom
* Husbanken (bottenlan, startlan - som transfereras via kommunerna)
+ Kommunerna (startlan i dialog med den enskilde och banken, samt bostadsbidrag)

"fra leie til eie”

in
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BILDER SOM VISADES AV FOREDRAGSHALLARNA

BOSTADSBYGGANDET | NORGE DUBBELT SA STORT — EFTERFRAGAN STIMULERAS

Diagram 1:9. Arligt genomsnitt frin dren 2000-2009 av antal pabérjade

Diagram 27. Antal paborjade bostider per 1 000 invanare 1980 - 2012 bastader per 1 000 invinare i huvudstaderna och évriga landet,
Pl 7
8
é 12 6
5
§ 10 5
! —’\f\ .
§ ¢ > \ 3
| IR "\ )
g, Vo
H 1
0

80 82 84 86 88 9 92 94 9 98 00 02 04 06 08 10 12 0
Ommak  Fana Moo Swrgo
Ounmak ——Finond —Nage —Sveige aHawudsiadon 8 Oviga andot
Kl Bovetet Kela: Bovetet

SOCIAL BOSTADSPOLITIK GENOM AGT BOENDE

+ Norska ungdomar har ca 38 mdr NOK i BSU-sparande och kan efterfraga bostader fér 250
mdr NOK, givet att sparandet utgér kapitalinsats pa 15 %. (Om en bostad kostar 30 000 NOK/kvm
och ar 70 kvm ger det 18 000 bostéader, bara till ungdomar.)

+ 82% ager sin bostad
+ 60% mellan 20-30 ar
+ 98% vill &ga sin bostad
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NORRMANNEN AMORTERAR

+ Bottenlan —ca 30 ar
+ Startlan — upp till 50 ar

Daremot anvands bostaden som belaningsbar
tillgang for kép av bil, bat, fritidshus - som
alternativ till blancolan, sms-lan etc

Robust bostadsmarknad utan kreditforiuster

Sparkultur — grunden till sund amorteringskultur

NORSKA MODELLEN — TRE HORNSTENAR

+ Sparande + Fi ieringen - F
« Subventionerat bosparande - Startlan
+ BSU-38 Mdr NOK - Bottenlan

- Bostadsbidrag
+ Skattesystemet

« Lag reavinstskatt

« Skattefri uthyrning av egen bostad .
(kursivt = mest centrala delar)

Startlanen — viktigast fér att svaga grupper ska kunna etablera sig pa d&garmarknaden
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BILDER SOM VISADES AV FOREDRAGSHALLARNA

HUSBANKEN

O ——, "
BOSTQTTE

pa 70 % av kostnadene
dersom prosjektet
tilfredsstiller gitte
kriterier.

Kan gis til bade
privatpersoner, utbyggere,
borettslag og kommunar

Grunnlan med lav rente

Laneordning for de som
sliter med a etablere seg
pa boligmarkedet

Redusere boutgiftene for
med lav

eller
sosialt behov)

Gis gjennom kommunen
tter sknad

KOSTNADER/

AR

inntekt.

Gis gjennom kommunen
etter seknad.

+ Subventionerat bosparande: ca 1 mdr NOK

+ Bostadsbidrag: ca 3

mdr NOK

+ Avdrag for skuldrantor: 27 %, ca 40 mdr NOK (6 mdr NOK till succession)

+ Forluster: Startlanen: ca 5 —6 MNOK

Grunnlan
11 mdr
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SYSTEMVAL

+ Utbudsdriven bostadspolitik — stdd till producenterna, eller
+ Efterfragestyrd bostadsmarknad — stod till hushallen

Varje system kréver sérskilt anpassade stédformer om marknaden ska fungera och
grundldggande behov tillgodoses!

Sverige avskaffade det gamla systemet utan att bygga ett nytt system for en
fungerande efterfragestyrd bostadsmarknad!

=
——
Carl Joacim Hambro, Moderatarnas (Hoyre) Gro Harlem fd for
partiordférande, 1926-1954
«Som hovedmal vil Regjeringen
«ingen andre skal ha fortieneste av at fremheve at det er gnskelig at flest mulig
du skal bo» eier sin bolig
AGDA BOSTADER SOM SOCIAL
SELVEIER-DEMOKRATIET BOSTADSPOLITIK
o
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Marie Giertz, Svensk Exportkredit

Bostadsfinansiering for unga

Marie Giertz, 2015-05-28

Den svenska kreditkanalen fungerar vil

« Kredittillvaxt beror pa efterfragan

Hushallens kredittillvéxt (BIS) och pé utbud.

Index, jan-2000=100 o 2

iii — Skillnader mellan Sverige och
- andra lander

200 T
175
150
125
100

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Sverige —EMU —USA

Kala: SEKMacrozond
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Hushall &r rationella

Réntekvot, procent = Skatteincitament till att lana
i5 framfér att spara
o f\ _EZTS:‘ = Aterbetalningsférmagan god
. )\ i — Inkomstutveckling
6 J \ — Rantelaget
[ S~ X " o
@ /[ AN * Skuld/tillgangskvot stark
SNy~ NAVAY
i * Hog sparkvot, bra
trygghetssystem

Kalla: Riksbanken

SEK

Ingen KPI-inflation men tillgangsinflation

Bostadspris och KPI, * Lag inflation - laga rantor >
procentuell féréndring stigande priser pa tillgangspriser
A (bostader och finansiella
. ——Bostadsratter tilgangar)
- /\ /\ Willor
'\/ \\ ’I\ —KPI
SEK
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Risker: Okade fastighetsvirden men ocksa
6kad skuldséttning

¢
= Skuldkvot: 173% Hushallens skuldkvot

* Men skuldkvot i genomsnitt fér de L i
med lan: 315%

* Belaningsgrad: 46%

e Skl dler
3000

" ; 00 | ety
* Men 69% om endast beldnade

bostéader 2000 +

1500

1000 /
o
500 /

Det ser olika ut — 6kade skillnader mellan

grupper L’

» Bostadsagare gynnas av finans- = Alder spelar roll fér
och penningpolitiken mer @n de agandeandelen. Liksom utlandsk
som star utan egen bostad bakgrund, ensamstdende och
(skattefordelar, laga rantor och inkomsten har betydelse (kaila BkN
vardestegring) — Tva tredjedelar 2012, etablering pé dgandemarknaden)

ager sin bostad.

* De som star utanfor har
visserligen ingen skuld men har
inte samma utvéxling av
stimulanspolitiken eller av
vérdestegring genom 6kat eget
kapital

SEK
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Bolanemarknaden — nya lan (kélla Fl)

Andel av antal hushall (%)

Genomsnittlig
belaningsgrad

w<26ér
2635 &r

w36-50 &r
=51-65 &r
w65 &r
w26 ar

2635 &r
w3650 &r
w5165 &r
u>65 &r

Andel av volym nya lan (%)

n<26ar
26-354r
36-50 &r
u51-654r
w65 &r

SEK

Etableringsbarridrer

* Unga vuxna har lagre inkomst, * Samtidigt vill manga ungdomar
lagt sparande och mer osikra hyra lagenhet — flexibilitet,
arbetsvillkor, vilket férsvarar rorlighet

etablering pd bostadsmarknadsn * Problemet: efterfragan > utbudet

— madjlighet till finansiering e ——

- tillgang till hyreslégenhet till marknadshyror, se éver
reavinstskatten vid flytt, majliggéra
dkade inslag av att hyra ut del av
bostad, frigora mark,
kostnadseffektiv produktion (mer
harmonisering och
standardisering)

* Bolanetak ett hinder fér unga med
lagt sparande. Stor kontantinsats
kréavs. Amorteringskrav kan
ytterligare férsvara for ungas
mojligheter till att finansiera sitt
eget boendet.

SEK
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Oka incitamenten att spara

« Skatteincitament har varit |agt for
sparande.

Om vi ska fa en férandrad kultur
kravs mer av skatteincitament till att
spara.

Jamfor allemansfonder,
pensionssparande... Eget boende
och amortering ar en form av
pensionssparande.

Mejliggér fer ett skattereducerat
bosparande fér unga, hégre ranta
samt skattebefriad ranteutdelning

Minska ranteavdrag d& kan aven
amortering vara intressant som
9 sparform

« Erbjud en fast avgift per manad (typ
av annuitet) — ranta och/eller
amortering beroende pa rantelage.

« Rekommendation eller regel att binda
viss andel av 1&n till en bunden ranta
(idag har 57% av bolénestocken rorlig
ranta). Minska sarbarheten for
ranteférandringar.

Det finns aven andra satt att forbattra
mejligheten till finansiering genom
képoptioner, riktad rantesubvention till
nyetablering pa bostadsmarknaden
(hogre belaningsgrad),
bostadsprisfallsférsakring,
inkomstbortfallsférsakring (svagtfé
i BHEK
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