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Vilket pris skulle Sverige
fd betala for att inféra
marknadshyror?

Just nu bygger vi mer i Sverige &n vi gjort pa mycket lange. Sam-
tidigt récker inte byggtakten till for att ge tak éver huvudet till alla
de som behéver en bostad. Det finns de som ropar pa marknads-
hyror som svaret pa problemen. De menar att om fastighetségarna
far satta hyrorna sjélva utan férhandlingar sa far det fart pa
nyproduktionen. Men &r de som prisar marknadshyror inférstadda
med att marknadshyror ocksé har sitt pris?

Bostadsbristen dr akut och enligt Boverket behover vi bygga 705 000 bostider till 4r 2025.
Enligt Eurostat har Sverige EUs hégsta byggpriser och SABO har sedan méinga ar arbetat for
att 8ka konkurrensen och pd s sitt bidra till att sinka byggpriserna. Med konceptet SABOs
Kombohus har allminnyttan lyckats pressa byggpriserna med ungefir 25 procent. Det dr
rikeigt bra men ricker dndd inte.

Det finns de som ropar pi marknadshyror som svaret pd problemen. Men om du ska siga ja
eller nej ar det ocksé limpligt att kunna motivera varfor. Darfor vinde vi oss varen 2016 till
PWC och bad dem rikna pa vad ett fiktivt inférande av marknadshyror i Sverige skulle kunna
kosta. Och eftersom marknadshyror och socialbostider ir kommunicerande kirl — dir det
ena finns, finns alltid det andra — bad vi dem dven gora en jaimforelse 6ver vad social housing
kostar for ett antal europeiska linder. De linder vi valde ut var Tyskland, Finland, Holland,
Storbritannien och Osterrike.

PWCs rapport visar att samtliga studerande linder med marknadshyror har bostadsbrist. Det
finna alltsd ingen naturlig koppling mellan tillgang pa bostider och marknadshyror. Rappor-
ten visar ocksa att kostnaderna for att infora marknadshyror skulle ligga pd 70 till 80 miljarder
kronor. I dessa berdkningar ingdr inte eventuella 6kande kostnader f6r framtida bostadsbidrag
som skulle bli en trolig foljd av de héjda hyror som foljer med marknadshyror.

PWCs rapport visar att de europeiska linderna inklusive Sverige har stora problem kopplat
till bostadsforsérjning och det oavsett hyressittningssystem. De problemen maéste vi han-
tera. Men inte genom att importera losningar som redan har samma problem som vi sjilva
idag dras med. Om skatter ska anvindas till att lsa bostadsbristen — oavsett om det dr med
bostadsbidrag eller subventioner — méste vi ha hela kostnadsbilden klar for oss. Med PWCs
rapport har vi kommit en bit med det arbetet men mer behévs for att f& en komplett bild.

Sammanfattningsvis hoppas vi att PWCs rapport ligger ytterligare fakta till diskussionen om
hur vi gemensamt ska kunna hantera vir bostadsbrist. Att ropa pd marknadshyror ar litt men
det har enligt PWCs rapport ett hogt pris. Lat oss istillet ligga tid och kraft pé att hitta 16s-
ningar som 4r anpassade efter svenska behov och forutsittningar. Det vill vi pa SABO bidra dill.
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Sammanfattning

Bakgrund och syfte

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, SABO, onskar genomfora en analys av systemen for socialbostader
(social housing) i Finland, Holland, Storbritannien, Tyskland och Osterrike och relatera denna till det svenska
nuvarande systemet och till ett system med marknadshyra i Sverige. Utover detta onskar SABO en kvantitativ
analys av de statsfinansiella konsekvenserna av att inféra marknadshyra i kombination med négon form av
system for socialbostider.

Analysen har dirmed som utgingspunkt att det nuvarande systemet reformeras med Okat inslag av
marknadshyra. Det dr viktigt att podngtera att var analys alltsd inte pd négot sdtt har behandlat om
marknadshyra ar en god eller dalig idé, inte heller att féreslad hur en reform ska genomforas, av vilka skal eller i
vilken takt. Vi har snarare forsokt bedoma de sannolika statsfinansiella konsekvenserna av en sddan reform.

Enligt var ursprungliga uppdragsbeskrivning skulle forslaget till hur ett svenskt system for socialbostéder skulle
kunna se ut utformas av SABO och en beskrivning av detta forslag skulle ligga till grund for konsekvensanalysen
och bedomningen av kostnader respektive nyttor. Mot bakgrund av svarigheterna i att identifiera gemensamma
drag eller begrepp hos de olika linderna 6verenskoms med bestillaren att detta angreppssitt inte var relevant
och att inget forslag till utformning av ett svenskt system for social housing foreligger. Vart analysarbete
inriktades darfor i stillet pa att identifiera och forsoka berdkna vilka kostnadsmissiga konsekvenser i termer av
nodviandiga subventioner som ett inférande av marknadshyra skulle kunna innebéra.

Sveriges bostadsmarknad

Sveriges bostadsmarknad, byggmarknad och hyressystem omges av ett regelverk som forandrats over tid.
Bostadsmarknaden ar stiandigt foremél for debatt. Boverket presenterade 2015 en rapport som kom fram till att
det behovs byggas drygt 700 000 lagenheter fram till 2025. Det motsvarar en produktionstakt som vi inte har
sett sedan Miljonprogrammet under 1960-1970 talet.

Bostadshyresnivaer sitts i forhandlingar mellan parterna pd bostadsmarknaden utifrdn en process som
beskrivs i Hyreslagen. Detta begriansar mdjligheter for hyresviardar att ensidigt sitta marknadshyra. Vid
nyproduktion finns dock majlighet att forhandla hyresnivaerna pa ett alternativt sitt, presumtionshyror, vilket
resulterar i jamforelsevis hogre hyror. P4 sa sitt har fastighetsdgaren storre majlighet att fa avkastning pé sin
investering.

I Sverige finns idag enligt SCB 4,67 miljoner ldgenheter. 38% av dessa utgors av hyresritter vars hyresniva i stor
utstrackning forhandlas mellan fastighetsigare och lokala hyresgéstforeningar som organiseras av
Hyresgistforeningen. Den andra sidan av forhandlingsbordet utgors av offentliga och privata fastighetsdgare
som har krav pd sig att leverera &garavkastning alternativt producera nya bostdder. De kommunala
allmannyttiga bostadsforetagen ar en betydande grupp av aktorer pa den svenska hyresmarknaden med totalt
drygt 800 000 ldgenheter.

For att tillgangliggora boende for alla samhillsgrupper, oavsett social och ekonomisk status, finns offentliga
medel i form av bostadsbidrag, bostadstilligg, rianteavdrag, offentliga kreditgarantier m.m. vilka ur ett
samhillsperspektiv stirker bade utbudet och efterfraigan pad bostider. Dessa resurser berdknas idag
sammantaget uppga till mellan 37-50 miljarder kr.
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Fem landers system for socialbostdader

Studien beskriver och jamfor systemen for socialbostiader i Finland, Holland, Storbritannien, Tyskland - Berlin
samt Osterrike. DA det saknas en allmingiltig definition av begreppet socialbostider generellt liksom pa
nationell och EU-niva har studien baserats pa lindernas egna begrepp och motsvarigheter till system for
socialbostider.

Aven om utformningen av systemen skiljer sig & mellan linderna finns 6vergripande likheter. I alla linder
stottas bostadsmarknaden av den offentliga sektorn, via efterfragestod i form av bidrag till individuella hushall
och utbudsstéd i form av subventioner till bostadsbolag fér nyproduktion, eller en kombination av dessa.
Subventionssystemen skiljer sig at mellan linderna men det finns en klar tyngdpunkt och vixande trend frén
utbudsstod mot ett storre bidragsstod till hushallen. Alla fem lander tillhandahéller bidrag till enskilda hushall
som baseras pa hushéllens inkomstnivd och andra sociala behovskriterier, oavsett om hushéllen nyttjar
mojligheten att bo i socialbostider eller inte. Aven om bedémningsgrunderna skiljer sig nigot med avseende pé
hur stor andel av befolkningen som &r berittigad att erhélla bidrag och omfattningen pa bidragen, ir den
overgripande utformningen av efterfrigestéden snarlik.

Variationen i utformningen av utbudsstod i form av subventioner till byggbolag for att fraimja nyproduktion ar
desto storre. Ett antal former av utbudsstod av sarskilt intresse har identifierats i lainderna och utgér alternativa
och kompletterande finansieringskéllor som kan Gvervagas i ett fordndrat svenskt system. Vi har inte gjort
ndgon ansats att anpassa dessa metoder till svenska forhallanden utan har endast identifierat dessa som
intressanta exempel pa l6sningar som grund for var vidare analys och utvardering.

Andelen socialbostidder av den totala bostadsmarknaden varierar mellan jimforelselinderna men haller sig
inom intervallet 15-30% for merparten av linderna, med undantag for Tyskland - Berlin med en andel om
endast 6%. Detta kan jimforas med allmidnnyttans bostadsbestdnd som utgor cirka 17% av den totala
bostadsmarknaden. Det bor tilliggas att i likhet med allménnyttan sd har inkomstprofilen hos de hushall som
bor i dessa bostdder enligt intervjuerna allt mer blandats over tid, medan tilldelning till nyproducerade
socialbostidder ofta sker genom prévning mot inkomsttak till skillnad fran hur tilldelning sker i det svenska
hyresbostadsbestandet.

Eftersom systemen for socialbostéader skiljer sig at i sa stor utstrackning mellan landerna har en kartlaggning av
de offentliga utgifterna eller andra nyckeltal relaterade till dessa system inte varit mojlig att genomféra pa ett
rattvisande sétt. Vi har inte heller funnit att andra studier har lyckats uppskatta de offentliga kostnaderna for
systemen for socialbostidder, utan att de snarare har valt alternativa tillvigagangssatt sdsom att estimera den
genomsnittliga kostnaden att uppfora en socialbostad for att belysa effekterna av ett sidant system. For att
andé ge ldsaren en fingervisning om kostnadsnivaderna redovisas de totala offentliga utgifterna relaterade till
boende, inte begrinsat till system for socialbostiader, nedan. Dessa ligger pa en niva mellan 0,1% och 1,4% av
landernas BNP och ar relativt konstant sett 6ver en tiodrsperiod. Det ar dock viktigt att notera att denna
information baseras pd data som de enskilda linderna har rapporterat till Eurostat och att de offentliga
utgifterna ddrmed kan skilja sig at med avseende pa innehall och omfang, och att detta troligen inte motsvarar
den totala offentliga kostnaden relaterat till boende for linderna. Utéver detta visas dven hur stor andel av
hushallen i hyresbostader som erhaller en delvis eller helt subventionerad hyra.

Gemensamt for alla linder i studien ir att de uppvisar bostadsbrist, trots inforande av
marknadshyror, i hela eller delar av linderna. Bostadsbristen ir frimst koncentrerad till
storstiidderna medan det i andra delar av léinderna finns ett 6verskott av bostider, detta pa
grund av en 0kad urbaniseringstakt. Det éir dock viktigt att notera att vi inte vet hur situationen
hade sett ut utan marknadshyror, dvs. huruvida bostadsbrist hade uppkommit dven i de fallen.
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Konsekvenser av att infora marknadshyra i Sverige

Pa grund av den hoga komplexiteten pa den svenska bostadsmarknaden med avseende pa exempelvis antalet
upplatelseformer, geografiska skillnader och stora spridningar i betalningsférméga ar det mycket svért att
forutspad hur bostadsmarknaden kommer att paverkas vid inférandet av marknadshyra. Vi har heller inte
kunnat utgd ifrén en beskrivning av néar, hur och i vilken takt en marknadsreform skulle kunna genomf6ras,
vilket ytterligare forsvarar analysen. Konsekvenserna pa den svenska bostadshyres- och fastighetsmarknaden
kommer att vara spridda och svroverblickbara, och i princip omdgjliga att kvantifiera.

Nedanstdende studie syftar inte till att kartligga dessa konsekvenser eller att i detalj utvirdera dessa da det inte
har legat inom ramen for véart uppdrag. Det kan &ven tilldggas att vi inte heller har funnit att det har genomforts
nagra studier som beskriver dessa konsekvenser pa ett ingdende sitt. De studier som har utforts visar dock att
vissa konsekvenser kan forvintas sdsom okad omflyttning, 6kad 16nsamhet vid nyproduktion (i vissa ldgen),
okad likformighet mellan markpriser i bostadsrétts- och hyresrittsexploatering, 6kad hyresspridning samt
Okade hyresnivéer i vissa centrala bostadsliagen.

Enligt var analys kommer effekten pa hyresnivaer vid inforande av marknadshyra att skilja sig beroende pa den
enskilda bostadens geografiska attraktivitet. I geografiska ligen med hdog attraktivitet, sdsom i
storstadsregioner, bedémer vi att hyresnivierna stiger medan de i mindre attraktiva ligen kommer att vara
ofordandrade vid inforandet av marknadshyra. En effekt av detta ar att vissa hushéll som bor i geografiskt
attraktiva omraden inte kommer ha mojlighet att bo kvar av ekonomiska skil. Dessa hushéall kommer att bli
undantringda och kommer att beh6va ett alternativt boende.

Som en foljd av denna undantringning kommer en del hushall att vara hinvisade till
nyproduktion, eftersom det saknas vakans i attraktiva lagen. Vi konstaterar att det da sannolikt
finns ett gap mellan hushéillens nuvarande betalningsformaga och den betalningsvilja som
kriavs for att motivera produktion av nya bostider i den omfattning som motsvarar
undantringningen. Detta gap ir svart att kvantifiera och summera men motsvarar enligt var
analys pa aggregerad niva principiellt behovet av offentligt finansierade stodatgiarder for att
sikerstilla nyproduktionen till foljd av undantringningseffekten.

Behov av utokade stodatgarder vid inforande av
marknadshyra

Som beskrivits i foregdende avsnitt kommer ett antal hushéll i geografiska ligen med hog attraktivitet inte
langre att kunna bo kvar i sina nuvarande hyreslagenheter pa grund av de hyresprishgjningar som antas ske vid
ett inforande av marknadshyra. Hushallen kommer att utsattas for en undantrangningseffekt som skulle kunna
leda till 6kad tréngboddhet eller standardsdnkning men som dven kan betraktas som ett tillskott till behovet av
nyproduktion om sddan trangboddhet eller standardsénkning inte kan accepteras pa totalniva.

Att modellera eller faststilla vilka hushall som kommer att bli undantriangda, hur dessa hushélls alternativ ser
ut och vilka flyttmonster som kommer att ske som en foljd av undantrangningen ar en utmaning som vi med
nuvarande metoder inte bedomer mojlig att 1osa. Det dr darmed inte heller mgjligt att exakt berdkna eller
modellera dessa hushalls faktiska behov av stodatgirder vid inférandet av marknadshyra. For att anda kunna
bedoma behovet av 6kade offentliga stodéatgarder i form av ekonomiska subventioner har vi valt att gora en rad
forenklande antaganden, vilka redovisas utforligt i rapporten. Vi omriknar genom dessa antaganden
undantriangningseffekten till ett ekvivalent tillkommande behov av nyproduktion, vilket m&jliggor
kostnadsberiakningar. Omriakningen bygger pa resonemanget att ett behov av forh6jd vakansnivd kommer att
uppsté i dessa geografiska ldgen for att hyresbostadsmarknaden dven ska kunna hantera de flyttkedjor som
kommer att uppsta till f6ljd av undantrangningen.
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De statsfinansiella konsekvenserna av en marknadsreform, det s& kallade “gapet”, kan dirmed berdknas utifran
den 6kning i offentliga ekonomiska subventioner som ar direkt orsakad av en 6nskad hgjning av vakansnivan,
eller bostadsreserven. For att kvantifiera "gapet” gor vi en rad antaganden om bl.a. storleken av en utdkad
bostadsreserv, nyproduktionsbehov, den privata marknadens produktionstakt, hushéllens genomsnittliga
betalningsformaga for nyproduktionsbehovet respektive bostadsreserven, genomsnittlig hyresnivd samt
genomsnittlig yta for en hyreslagenhet.

Med avsikten att tydligt klargora kostnaden av "gapet” och dven sitta denna i relation till det totala offentliga
stod som kommer att krivas under prognosperioden, kvantifierar analysen bédde det offentliga stéd som ar
héanforligt till det av Boverket prognosticerade nyproduktionsbehovet och det som ir relaterat till en utékning
av bostadsreserven. Baserat pa dessa antaganden uppskattas ett totalt arligt subventionsbehov
2025 om cirka 14,2 miljarder kr som behover tillféras fran offentliga finanser, varav 12,9
miljarder kr ar hinforliga till nyproduktionsbehovet och 1,3 miljarder kr — ”gapet” enligt ovan —
ar direkt hinforliga till marknadshyresreformen i form av 6kning i behov av bostadsreserv. Var
analys dskadliggor dirmed att éiven om bostadsreserven kan anses vara liten i sammanhanget
bor effekten av reformen pa de offentliga finanserna inte isoleras da kostnaden for den ékade
bostadsreserven uppkommer i tilligg till den stérre subventionskostnaden.

Analysen belyser tvd principiella atgiardstyper for att genom offentliga subventioner stimulera en okad
nyproduktion. Den ena atgirdstypen samlar olika former av stod till efterfrigesidan, exempelvis bostadsbidrag,
och den andra atgirdstypen utgors av st6d till utbudssidan genom olika former av ekonomiska subventioner till
bostadsbolagen. Det ar vart att notera att stod till utbudssidan &dven kan kombineras med krav gillande
inkomsttak eller andra sociala kriterier for alla eller en del hushéll i de nyproducerade bostdderna. Virdet av
det arliga stédet vid prognosperiodens slut om cirka 14,2 miljarder kr dr detsamma for bada atgiardstyperna,
men eftersom tidpunkten for utbetalning av de offentliga medlen varierar (utbudsstod betalas under
produktionsfasen medan efterfragestod betalas under driftperioden) kommer nuvirdet av kostnaden att skilja
sig at.

I ett efterfrigestodjande system berdknar vi nuvardet av kostnaderna till cirka 73,4 miljarder kr, varav cirka
67,6 miljarder kr ar relaterade till nyproduktionsbehovet och cirka 5,8 miljarder ar hanforliga till
bostadsreserven.
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Offentligt stod bostadsreserv

Den offentliga kostnaden for att subventionera utbudssidan uppgar till ett nuvirde om cirka 83,6 miljarder kr
under prognosperioden, vilket alltsd ar cirka 10 miljarder hogre d4n det berdknade nuvardet av statsfinansiella
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kostnader i ett efterfragestodjande scenario. Cirka 76,8 miljarder kr antas i det utbudsstddjande scenariot vara
relaterade till nyproduktionsbehovet och 6,8 miljarder kr till bostadsreserven.
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Offentligt stod bostadsreserv

Offentlig finansiering inom delar av bostadsmarknaden

En central statsfinansiell utmaning i samband med bristerna pa bostadsmarknaden ir, efter att storleken av
behovet klarlagts, att identifiera relevanta killor for att sikerstélla att nodvandigt kapital (reala resurser) ar
tillgangligt i ratt omfattning och vid rétt tidpunkt for att etablera nya bostdder och ¢ka det nuvarande
bestandet.

I rapporten beskrivs ett antal finansieringskillor. Det som karakteriserar finansieringskéllorna avseende
produktion av hyresbostader &r att de inte dr aterbetalningsbara och att de tacker de kostnader och kapital som
kravs for investeringens fulla livslangd, savil produktion som drift. De tvd huvudsakliga finansieringskallorna
for investeringar i socialbostdder kommer att vara hyresbetalningar frdn boende samt skatter. Det ar var
bedomning att hyresbetalningar fran boende kommer att vara den viktigaste och storsta finansieringskéllan for
socialbostdder. Till den del denna finansieringskalla inte tacker det totala investeringsbehovet kommer det att
finnas ett behov att komplettera med en skattebaserad investering.

Vid investering i hyresritter och socialbostdder uppstar, en tidsmassig forskjutning mellan den tidpunkt nar
investeringskapitalet behover finnas tillgangligt for produktion av fastigheter och de intdktsfloden som uppstar
till f6ljd av bostdderna och som ér tillgdngliga for att finansiera desamma. Det finns ett stort antal tinkbara
finansieringsmetoder for att under en tidsbegriansad period 6verbrygga denna forskjutning mot en férvantad
marknadsmaissig ersidttning for risktagande till langivaren eller investeraren. Gemensamt for alla
finansieringsmetoder ar att kapitalet, till skillnad fran finansieringskillor, ska aterbetalas vid négot tillfille.
Finansieringsmetoderna inkluderar bade olika former av ldn och investeringskapital med hogre risk (eget
kapital). Det dr var bedomning att det ar svart att avgora vilken eller vilka finansieringsmetoder som bist
lampar sig for produktion av hyresritter eller socialbostiader dé detta i stor utstrackning kommer att paverkas
av vilken typ av aktor som kommer att 4ga de aktuella fastigheterna.

Det ar viktigt att notera att tillgdngen av kapital inte ensamt utgor ett problem vid finansiering av
nyproducerade bostdder. Detta eftersom samtliga aktorer, med fi undantag, dr av antingen &dgarna eller
reglering bundna att agera pa affirsmaissiga villkor samtidigt som tillgdngen pa riskvilligt kapital ar god for
investeringar i fastigheter. Avgorande for mojligheten att finna finansieringsmetoder ar diremot att de
stodsystem som kravs for att méta nyproduktionsbehovet utformas pa ett sidant sitt att risken for aktorerna pé
fastighetsmarknaden och dess ldngivare blir begransad.

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamfoérelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige

PwC 6



Table of Contents

Innehallsforteckning

Sammanfattning 2
1. Bakgrund och syfte 9
1.1. Bakgrund 9
1.2. Syfte och avgrinsning 9
1.3. PwC:s uppdrag
1.4. Metod 10
1.5. Begrepp och definitioner 11
2. Sveriges bostadsmarknad 13
2.1. Inledning 13
2.2. Hyressystemets utformning 14
2.2.1. Kort om relevanta regelverk 14
2.2.2. Bruksvirdessystem 14
2.2.3. Presumtionshyra 14
2.2.4. Forhandlingsordning f6r hyressattning 14
2.3. Boende 15
2.4. Fastighetsigare, hyresviardar och byggbolag 17
2.4.1. Allminnyttan 17
2.4.2. Privata aktorer 19
2.4.3. Byggande 19
2.5. Samhéllsekonomisk kostnad av dagens bostadssystem 20
2.5.1. Efterfragestimulerande atgarder 20
2.5.2. Utbudsstimulerande atgéarder 22
2.5.3. Den svarta hyresmarknaden — en indirekt kostnad for samhaéllet 23
2.5.4. Overblick 23
3. Fem landers system for socialbostader 25
3.1. Beskrivning av internationell jamforelse 25
3.2. Socialbostéader — ett samlingsbegrepp utan gemensam innebord 25
3.3. Tjanster av allmint ekonomiskt intresse (SGEI) 27
3.4. Sammanfattande jamforelse av de valda linderna 28
3.4.1. Finland 31
3.4.2. Holland 33
3.4.3. Storbritannien 35
3.4.4. Tyskland — Berlin 37
3.4.5. Osterrike 39

4. Konsekvenser av att inféra marknadshyra i Sverige 42



Table of Contents

4.1. Bostadshyresmarknaden och fastighetsmarknaden 42
4.1.1. Marknadshyra 42
4.1.2. Bedomda forandringar pa bostadshyresmarknaden under marknadshyra 42

4.1.3. Andra identifierade konsekvenser pa bostadshyresmarknaden vid inférande av marknadshyra 44

4.1.4. Konsekvenser av marknadshyra pé fastighetsmarknaden for och nyproduktion av

bostadshyresfastigheter 45
4.2. Underskott pa hyresbostdder 45
4.3. Marknadshyra okar kravet pa nyproduktion 46
5. Behov av ut6kade stodatgirder vid inférande av marknadshyra 47
5.1. Boverkets prognos for behovet av nyproduktion 47
5.2. Analysmodell 48

5.2.1. Antaganden 48
5.3. Statsfinansiella konsekvenser ("gapet”) 51

5.3.1. Offentliga stodsystem och finansiella konsekvenser 52
6. Offentlig finansiering inom delar av bostadsmarknaden 55
6.1. Statens syn pa finansiering av offentliga utgifter 55
6.2. Offentlig finansiering pa bostadsomradet 55
6.3. Finansieringskallor respektive —metoder 56

6.3.1. Inventering av potentiella finansieringskéllor 57

6.3.2. Inventering av potentiella finansieringsmetoder 60



Analys av finansieringsprinciper

1. Bakgrund och syfte

1.1. Bakgrund

For nirvarande pégér intensiva diskussioner mellan aktorer och intressenter pa bostadshyresmarknaden om
behovet av fordndring och anpassning bland annat till foljd av bristen pa bostidder. Bland forslagen till sddana
anpassningar finns reformer som innebar friare hyresprissittning; sa kallade marknadshyror.

SABO har under 2015 anlitat en oberoende konsult for att analysera de overgripande konsekvenserna av att
ersitta dagens bruksviardessystem med marknadshyra. Detta uppdrag har resulterat i ett rapportunderlag med
fokus pé kvalitativa konsekvenser snarare an kostnader och nyttor.

I rapporten redovisas bedomningar av overgripande konsekvenser av att ersidtta dagens bruksvirdessystem
med marknadshyra. En marknadshyra innebar sannolikt hyreshdjningar pd vissa platser som gor att staten
och/eller kommunerna i storre utstriackning behover erbjuda resurssvaga hushéall ekonomiskt stéd. Detta kan
exempelvis ske genom att forbattra tillgangligheten till bostdder med ldgre hyror, s.k. socialbostider eller social
housing alternativt genom att erbjuda bostadsbidrag. Detta ar dven det system som i huvudsak rdder inom
ovriga Europa och som vissa aktorer har i Sverige pekar ut som ett steg mot 16sningen av bostadskrisen.

1.2. Syfte och avgransning

Ur forfragan fran SABO:

Den genomforda analysen behéver kompletteras med en fordjupad analys av konsekvenserna vad gdller
kostnader for framfor allt stat och kommun, vid ett inforande av ett social housing-system i Sverige och
jamfora det med dagens kostnader for bostadsbidrag och bostadstilligg. Analysen ska dven redovisa och
jamfora med motsvarande kostnader for social housing i fem andra ldnder - Finland, Holland,
Storbritannien, Tyskland och Osterrike.

Analysen skall ha som utgdngspunkt att det inforts ett system for marknadshyra. Definitionen av en ny friare
hyresséattningsmodell skall ta sin utgédngspunkt i rapport fran konsultstudie som SABO tidigare bestallt.

Den genomforda analysen behover alltsd kompletteras med en fordjupad analys av konsekvenserna vad géller
kostnader for framfor allt stat och kommun, vid ett inférande av ett social housing-system i Sverige och jamfora
det med dagens kostnader for bostadsbidrag och bostadstilligg. Analysen ska dven redovisa och jamféra med
motsvarande kostnader for social housing i fem andra ldnder - Finland, Holland, Storbritannien, Tyskland och
Osterrike.

Det ar viktigt att podngtera att var analys alltsa inte pd ndgot sitt har behandlat om marknadshyra ar en god
eller dalig idé. Vi har snarare forsokt beskriva de sannolika statsfinansiella konsekvenserna av en sddan reform.

1.3. PwC:s uppdrag

Malet med analysen ar att:

- Oversiktligt beskriva pa ett jamforbart sitt hur Finland, Holland, Storbritannien, Tyskland och
Osterrike hanterat social housing

- Analysera hur de aktuella kostnaderna i respektive land finansieras och jamféra kostnadsnivaer/
nyckeltal

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamforelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige
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- Analysera i vilken utstrackning respektive system kan jamforas med svenska forhallanden

- BedoOma tillgéngliga reala resurser och kostnaden for nuvarande system i Sverige baserat pa nuvarande
regler

- Ta fram forslag till relevanta nyckeltal och kriterier for att maéjliggora en jamforelse mellan Sverige och
respektive land

- Bedoma vilka konsekvenser for de svenska offentliga finanserna som ett inférande av en social housing-
modell enligt malbild baserat pd ett av systemen (eller kombination av) Finland, Holland,
Storbritannien, Tyskland eller Osterrike

- Oversiktligt beskriva dvriga identifierade konsekvenser enligt de tva tidigare rapporterna
- Sammanviga samtliga bedomningar och analyser i en sammanfattande slutsats och rekommendation
Rapporten kommer dirmed att belysa f6ljande:

- Inventering av potentiella finansieringskillor respektive -metoder ur ett nationalekonomiskt
resursperspektiv

- Vilka alternativa/ kompletterande finansieringskallor och —metoder kan 6vervagas? For- och nackdelar
med dessa?

- Forslag till kriterier for att vilja ratt finansieringskallor och —metoder
- Tillgdngliga resurser i det nuvarande svenska systemet

- Behov och anvindningsomraden i det nuvarande systemet: nuvarande bestinds drift, underhall,
reinvesteringar, nyproduktion, kapitalkostnader m.m.

- Utifrdn en malbild som baseras pa internationell benchmarking och de genomférda tva
konsekvensutredningarna: nir i tiden uppstar behoven av finansiering?

- Finansiell kalkyl som visar "gapet” mellan finansieringsbehov och kéllor

1.4. Metod

Vart arbete fokuserade inledningsvis pd datainsamling for studien av de fem utvalda ldnderna. Denna insamling
genomfordes genom studier av redan genomforda analyser och rapporter, i kombination med ett antal
intervjuer med nationella experter i respektive land, vilka utpekats av SABO.

Efter denna inledande datainsamling genomforde vi en workshop hos SABO dir vi i samrad med bestillaren
gjorde vissa metodmaissiga val, avgransningar och antaganden for den fortsatta analysen. Det stod klart att
gemensamma begrepp saknades, liksom gemensamt tillimpade definitioner av begreppet social housing. Det
stod dven Kklart att det finns en tydlig trend i samtliga de studerade ldnderna bort frén subventioner till
fastighetsigare till formén for subventioner som forstarker hushallens ekonomiska férutsattningar att betala
marknadsmaéssiga hyresnivier. Denna observation gjorde att inférandet av ett system med bostdder dar
hyresnivaerna ar lagre an marknadsnivan inte ladngre upplevdes som relevant utifran jamforelsen med de fem
landerna. Snarare verkar forstarkta bostadsbidrag och motsvarande subventioner vara en allt viktigare
bestandsdel i social housing.
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Tidigare rapporter? bekréaftade dven svarigheterna att jimfora landernas system med varandra, varfor vi i stillet
overgick till att beskriva motsvarande system hos vart och ett av linderna med inriktningen att identifiera
intressanta inslag som skulle kunna vara relevanta for Sverige.

Enligt var ursprungliga uppdragsbeskrivning skulle forslaget till hur ett svenskt system for social housing skulle
kunna se ut utformas av SABO efter genomford landeranalys och en beskrivning av detta forslag skulle ligga till
grund for konsekvensanalysen och bedomningen av kostnader respektive nyttor. Mot bakgrund av
svarigheterna i att identifiera gemensamma drag eller begrepp hos de olika ldnderna 6verenskoms med
bestillaren att detta angreppssétt inte var relevant och att inget forslag till utformning av ett svenskt system for
social housing foreligger. Vart analysarbete inriktades darfor i stillet pé att identifiera och forsoka berdkna vilka
kostnadsmaéssiga konsekvenser i termer av nodviandiga subventioner som en reform av hyresprissittningen
("marknadshyra”) skulle kunna innebara. Vi valde dven att anvinda begreppet socialbostider, for att beteckna
det aktuella bostadsbestandet snarare an tilldelningsmekanismer eller besittningsskydd for hushéll med olika
inkomstnivéer. Vi inventerade och analyserade istillet pastddda kostnader och vinster som totalt sett skulle
kunna blir resultatet av marknadshyra.

Efter att ha konstaterat svarigheterna med att forutspad vilka flyttmonster som skulle upptridda av
hyreshéjningar (ndgot som ingen analys tidigare klarat att modellera) valde vi att basera konsekvensanalysen
pa en rad forenklande men transparenta antaganden, tillsammans med ett resonemang som bygger pa att
undantriangningseffekten av hyresprishojningar kan betraktas som ett ekvivalent behov av nyproduktion, i
tillagg till det behov som redan identifierats av Boverket.

1.5. Begrepp och definitioner

I nedanstdende rapport anvinder vi oss av ett antal uttryck och begrepp som frekvent forekommer i den
pagaende debatten kring problematiken pa den svenska bostadsmarknaden. Inneborden och betydelsen av
dessa begrepp saknar i flera fall vedertagna definitioner och har darmed flertalet tolkningar. For att undvika
missforstand har vi valt att definiera dessa begrepp enligt nedan.

Marknadshyra definieras som “den mest sannolika hyran vid nyteckning av hyreskontrakt pd en 6ppen
hyresmarknad”.2

Presumtionshyra innebir att hyresndmnden vid en tvist ska presumera att vissa hyror ar skiliga om en
forhandlingséverenskommelse slutits enligt vissa villkor.

Bruksvirdeshyra ir det "hyresbelopp som bestdms med utgdngspunkt frén hyran hos likvirdiga lagenheter
pé orten”.3

Socialbostider, enligt kapitel 3 nedan finns ingen enhetlig definition av begreppet social housing vare sig pa
svensk nivé eller EU-niva. Vi har i nedanstaende rapport valt att anvinda oss av uttrycket socialbostéder, vilket
ansluter till tidigare sprakbruk i rapporter fran SABO.

Tjianster av allmint intresse 4 dr tjanster som definieras och regleras pd europeisk niva av
Lissabonfordraget. Tjdnsterna delas oOvergripande in i kategorierna kommersiella tjanster och icke-
kommersiella tjanster. Tjanster av allmént ekonomiskt intresse (Services of General Economic Interest, SGEI)

1 CECODHAS, European Social Housing Observatory, Study of Financing of Social Housing in 6 European countries, July
2013 samt Directorate-General for Internal Policies, Policy Department, Economic and Scientific Policy, Social Housing in
the EU, 2013

2 Fastighetsekonomi och fastighetsritt, Fastighetsnomenklatur, 12:e upplagan, Institutet for vardering av fastigheter och
samhaéllsbyggarna, 2015

3 Fastighetsekonomi och fastighetsritt, Fastighetsnomenklatur, 12:e upplagan, Institutet for virdering av fastigheter och
samhallsbyggarna, 2015

4 EUR-Lex, European Union Law
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samlar i princip de kommersiella tjinsterna och det ar hir inunder som system for socialbostdder brukar
sorteras in.

Bostadsbrist uppstér till foljd av en diskrepans mellan antalet tillgdngliga bostdder och antalet hushall, dvs.
det finns for f& bostdder for antalet hushall, men kan &ven beskrivas som en oacceptabel 6kad trangboddhet
eller standardsankning. P4 samma vis som det inte finns nagon entydig definition av social housing, eller
socialbostider, finns ingen tydlig begreppsforklaring av bostadsbrist. Vi har i nedanstéende rapport utgatt fran
intervjusvar som indikation for de fem ldndernas perspektiv pa bostadsbrist pd den lokala marknaden men
dven noterat att begreppet anvinds pa olika sétt beroende pa enskilda individers eller institutioners uppfattning
om balansen, eller obalansen, pa den lokala bostadsmarknaden.

Vakansgrad &dven kallat bostadsreserv, betecknar outhyrd andel (av antal eller yta) i forhallande till uthyrbar
andel av ett bostadsbestdnd. P4 en bostadsmarknad i balans kridvs vid varje givet tillfille ett antal lediga
lagenheter for att bl.a. méjliggora flyttkedjor och minimera potentiella inldsningseffekter. Denna vakansgrad
bendmns ofta den naturliga vakansgraden.

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamforelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige
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2, Sveriges bostadsmarknad

2.1. Inledning

Svensk bostadspolitik har historiskt sett haft en sérskild utformning i jamférelse med méanga andra politiska
omraden. Négot som priglar bostadshyresmarknaden i forhéllande till ménga andra marknader ar att
boendeforsorjning ses som en central funktion i ett vilfirdssamhaélle. Det finns sammanlagt cirka 1 500 000
hyresldgenheter i Sverige, av dem hyrs cirka 1,2% ut med sociala hyreskontrakt. Stora delar av det svenska
hyresbostadsbestandet utgors av kommunalt dgda fastighetsbolag vilka tillhandahaller bostdder inom det som
brukar bendmnas allmidnnyttan. Lagstiftning enligt 12kap. Jordabalken (1970:994), ofta kallad Hyreslagen,
reglerar majligheten for fastighetsidgare att fritt (ensidigt) h6ja hyrorna, vilket bland annat syftar till att trygga
besittningsskyddet. 5 Bostadshyresmarknaden i Sverige utgors till en mindre del av helt offentligt
subventionerade bostdder som endast dr tillgdngliga for ekonomiskt svaga hushill. Kostnaden for dessa
boendeformer dr dock betydande och forvintas pa kort sikt vixa i ssmband med 6kade flyktingstrommar.

Sveriges lagstiftning kopplat till bostadshyresmarknaden har sitt ursprung i den lagstiftning som infordes
under andra virldskriget, vilket hade som syfte att bland annat minska spekulationsrisk och missforhéllanden.
Lagstiftningen sdgs 6ver under 1960-talet vilket resulterade i det system som finns idag. Under 2000-talet har
en rad kompletterande lagindringar forandrat hyresmarknaden ytterligare.6 Lagidndringar har historiskt haft
flera syften dar de viktigaste utgjorts av att reglera hyresgistorganisationers forhandlingsriatt samt justeringar
for att oka nyproduktionstakten. Det senare avser inférandet av mojligheten att avtala om s& kallade
presumtionshyror vilka beskrivs vidare nedan.

Det som karaktiriserar dagens bostadshyresmarknad, i jamforelse med ménga andra lander och andra delar av
fastighetsbranschen, ar bl.a. en stark organiserad samordning av hyresgaster, stora ldgenhetsvolymer inom
offentligt 4gande som &r tillgdngliga for alla samt standardiserade varmhyror i bostadsldagenheter. Sverige har
dock, som flera andra ldnder, langa bostadskéer i framfor allt storstadsregionerna. Kébildningen har i sin tur
lett till en omfattande svart handel med attraktiva hyreskontrakt.” Aven incitamenten till nyproduktion av
bostider péverkas av hyresbegriansningar i Hyreslagen. Boverket bedomer att det aktuella underskottet av
bostider fraimst har ackumulerats efter millennieskiftet.

Boverket gav ut en rapport i mars 2015 dir bostadsmarknaden har analyserats for att uppskatta det nuvarande
ackumulerade nyproduktionsbehovet, samt det prognostiserade behovet fram till &r 2025. Efter analys av
hushallstillvaxt, lediga ligenheter, ombyggnationer, rivningar och bostadsreserv prognostiserades
nyproduktionsbehovet under perioden till cirka 595 000 lagenheter. I oktober samma é&r reviderades det
bedomda byggbehovet till 705 000 ldgenheter, efter att SCB publicerat en ny befolkningsprognos. Den nya
prognosen indikerar att 461 000 nya lagenheter behévs under perioden 2015-2020, och att 244 000 nya
lagenheter behover tillféras under 2021-2025. Huvuddelen, cirka 74 % enligt den forsta bedomningen, behovs i
storstadsregionerna. Analysen har 31 december 2011 som sin starttidpunkt och tar hinsyn till
nettoproduktionstillskott sedan dess, rivningsprognoser, lediga ldgenheter och behovet av en bostadsreserv.
Diarmed tar rapporten inte direkt stillning till ifall det funnits ett ackumulerat produktionsunderskott innan
analysens starttidpunkt.s

5 Boverket (2014) Rapport 2014:13 Det svenska hyressittningssystemet

6 Jornmark, J. (2005) Aganderittens konsekvenser och grunder — Bostadsritterna, allméinnyttan och lagarna

7 Lindblad, M. (2010) Marknadshyror och nyproduktion — En hyresmodell applicerad pa Stockholms bostadsmarknad
8 Boverket (2015) Rapport 2015:18 Behov av bostadsbyggande; Boverket.se
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2.2, Hyressystemets utformning

2.2.1. Kort om relevanta regelverk

I 12kap. Jordabalken (1970:994) regleras forhéllandet mellan hyresvird och hyresgist. Hyresforhandlingslagen
(1978:304) reglerar forhéllandet mellan hyresvard och hyresgistorganisation. Hyresforhandlingslagens regler
kompletteras av avtalade bestimmelser om férhandlingsordning. Ut6ver det finns en rad lagrum, riktlinjer och
rekommendationer som inte direkt pdverkar den nedanstiende analysen, men som har paverkan pd dagens
bostadsmarknad och infor en eventuell omreglering av bostadshyror, byggande, bidrag och subventioner. Till
dessa hor Jordabalken, Plan- och bygglagen, skattelagstiftning m.m.

2.2.2. Bruksvardessystem

Bruksviardessystemet inférdes 1968 och har darefter omarbetats ett antal gdnger, senast 2011. Dess syfte ar att
bland annat sikerstilla besittningsskydd for hyresgaster samtidigt som prissdttningen anpassas till villkor som
delvis liknar de som skulle gilla pa en fri marknad. Systemet innebéar att Hyresndmnden vid en tvist faststiller
den skiliga hyresnivan efter en sa kallad jamforelseprovning déar hyresnivan ska motsvara den for ldgenheter
med samma bruksviarde. Bruksviardet baseras bland annat pa storlek, modernitetsgrad, planlésning, ldge i
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Utéver det paverkas bruksvirdet av formaner som tillgang till
hiss, tvittstuga och garage. Lagespaverkande faktorer riknas dven in, men inte pa ett sitt som fullt ut
motsvarar viardepaverkan for t.ex. bostadsritter.

Efter lagédndringen 2011 ska jaimforelse ske mot likviardiga lagenheter i hus pa orten, for vilka hyresnivin har
forhandlats kollektivt. Forandringen innebir att lagenheter dgda av savil privata som offentliga hyresviardar
kan utgora jamforelseldgenheter, s lange forhandlingsforfarandet har varit korrekt.

2.2.3. Presumtionshyra

For nyproducerade hyresldgenheter finns frain och med 2006 mojligheten att istdllet faststédlla hyresnivin
utifran s kallad presumtionshyra, vilket har som syfte att forbattra de ekonomiska incitamenten att producera
nya hyresbostdder. Den innebir i stora drag att om en forhandlingsdverenskommelse mellan Hyresgast-
foreningen och fastighetsidgaren sluts for ett nyproducerat hus, innan nigot avtal har kommit till for nagon av
lagenheterna, sd kan Hyresndmnden vid en tvist forutsitta (presumera) att hyrorna ar skaliga. Hyresniva anses
da bade vara skilig utifrdn fastighetsdgarens avkastning och ur hyresgisternas perspektiv. Frén 2013 ar
presumtionstiden begriansad till 15 &ar, varefter hyresgisterna kan anséka om att fa hyrorna
bruksviardesprovade. Hyresgisterna mister ddarmed ritten att fi hyran prévad i Hyresnimnden under en
period, och hyresnivan i aktuell fastighet kan inte anvindas som jaimforelse vid bruksviardesprovning i annan
fastighet. Under den period presumtionshyran ar géllande finns dven mdjlighet att justera hyresnivan i den
mén det ar skiligt i forhallande till den allmdnna hyresutvecklingen pé orten.1©

Hyresgastforeningen gjorde i mitten av 2014 bedémningen att cirka 7 000 hyreslidgenheter som byggts sedan
2006 har dsatts presumtionshyror, varav de flesta aterfinns i storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och
Malmo.

2.2.4. Forhandlingsordning for hyressdtining

Hyresforhandlingslagen reglerar bland annat den forhandlingsordning som giller for det svenska
hyressittningssystemet idag. I praktiken innebar forhandlingsordningen att det dr mojligt att forhandla

9 §55¢ Hyreslagen
10 Boverket (2014) Rapport 2014:13 Det svenska hyressystemet
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hyresvillkoren for ett stort antal ldgenheter pa en gang, vilket avsevirt sanker transaktionskostnaderna. Dock
har enskilda hyresgaster, inom vissa ramar, mojlighet att omprova ett sddant avtal. Féorhandlingsordningen

Q»

innebar dven att en hyresvard inte kan “kringga” forhandlingsskyldigheten gentemot hyresgastorganisationen.

Vid andrahandsuthyrning av bostadsritter géller inte Hyreslagen, sdvida hyresvirden inte hyr ut fler dn en
lagenhet. Parterna vid en andrahandsuthyrning har rétt att pd egen hand komma 6verens om hyresnivin, men i
de fall hyran péatagligt 6verstiger kapital- och driftkostnad for ldgenheten har dnda hyresgisterna ritt att fa
hyran sankt i Hyresndmnden.12 Hyresgéster har dven ritt att byta hyresridtt med varandra, under forutsiattning
att det godkéanns av hyresvirden. Ifall hyresvirden inte godkdnner bytet finns majlighet for hyresgisten att fa
saken provad i Hyresnimnden, som godkanner bytet ifall hyresgisten har goda skil, och hyresvirden inte
drabbas av oskilig oldgenhet.

Omfattande ombyggnationer och standardho6jningar kan utgéra grund for hyreshéjning. Hyresgisten maéste
dock ge sitt godkinnande till atgirden. Aven hir kan Hyresnimnden engageras, men av hyresvirden ifall
hyresgésten inte godkdnner. D& bedoms skiligheten av att atgidrden utfors i forhéllande till den eventuella
oskilighet som hyresgisten drabbas av. Intressen som beaktas vid en sddan provning ar bland annat sarskilda
skil hos den enskilda hyresgisten, hyresgistens boendekostnad och intresset av att 4stadkomma en modern
boendestandard.

2.3. Boende

Medianaldern for att bilda nytt hushall har hallit sig relativt konstant mellan 1960-talet och 1980-talet. Kvinnor
lamnar fordldrahemmet vid ndgot ldgre alder men sammantaget har medianaldern legat kring 21 ar. Trenden
sedan bdrjan av 2000-talet har varit att mediandldern har okat, fortfarande med samma skillnader mellan
konen. Det visar sig dven att mén i hogre grad flyttar hemifrdn i syfte att arbeta, medan kvinnor i storre
utstrackning flyttar for att studera.

Enligt den norm som SCB i dagsldget anviander finns det ett tydligt monster for hur trangboddhet fordelar sig
mellan olika aldersgrupper. Sett till hela populationen ir trdngboddhet vanligare i yngre aldrar, samt i hogre
grad vanligt i hyresratter jamfort med bostadsritter.

Av landets cirka 4,67 miljoner bostadsldgenheter utgoér hyreslidgenheter cirka 38%, bostadsritter 22% och
aganderitter, vilka i huvudsak bestdr av smdhus, 40%. Inom de olika bostadskategorierna finns
underkategorier som pa ett eller annat sidtt har marknadspaverkan och egenskaper som ir relevanta for den
nedanstdende analysen. Négra av dessa ar studentbostdder, pensionirsbostidder, vardhem, kommunala 1ang-
och korttidsboenden m.fl.

1 Boverket (2014) Rapport 2014:13 Det svenska hyressystemet
12 Prop. 2013/14:142 Okad uthyrning av bostadsrittslagenheter
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Fordelning av boendeformer i befintligt
bostadsbestand

= Hyresrdtter = Bostadsratter Aganderitt

Kaélla: SCB

Hyresgistforeningen har cirka 530 000 anslutna hushall fordelat 6ver 1 425 lokala hyresgastforeningar. Deras
forhandlingsposition regleras till stor del av Hyreslagen och Hyresforhandlingslagen.

I syfte att utjdmna inkomstrelaterade skillnader mellan olika hushéll och héja boendestandarden for
ekonomiskt svaga hushall finns olika typer av offentliga skattefinansierade bidrag och subventioner som
fordelas via bade statliga och kommunala budgetar. Kortfattat handlar det om olika typer av bostadsbidrag och
bostadstillagg fran Forsdkringskassan samt kommuner. De kommunala st6d och bidrag som finns tillgingliga
skiljer sig at mellan landets kommuner men utgors i huvudsak av bidrag till pensionérer eller handikappade
med svag betalningsférméaga. Socialtjansten inom varje kommun betalar 4ven ut ekonomiskt bistand, tidigare
bendmnt socialbidrag, efter individuell prévning. Ekonomiskt bistdnd bestar i sin tur av férsorjningsstéd som
till del ska subventionera boendekostnader. Vidare betalar Pensionsmyndigheten ut bostadstilligg till
pensionirer, efter provning utifrén vissa kriterier.

En relaterad term inom omradet dr ”"sekundér bostadsmarknad” som utgérs av kommunala boendel6sningar,
ofta i form av hyresavtal, som kommunen handlar upp och vidareférmedlar till hushall som uppfyller villkoren
for detta. Orsaken ar vanligtvis svarigheten for personerna att bli godkdnda av hyresviardar. Dessa hyresavtal
brukar bendmnas “sociala hyreskontrakt” och det ar vanligt att kommunen i friga pa sikt avser att den boende
ska ta over hyreskontraktet. Boverket bedomer att cirka 75% av landets kommuner erbjuder denna typ av
boendel6sningar.:3

Aven hushill som #ger sitt eget boende har méjlighet att ta del av de olika typerna av ekonomiskt stod som
beskrivits ovan. Personer som #ger sitt eget boende och har finansierat kopet via 1an har dven rétt att gora
avdrag for rantekostnader som foljer av 1&net. Det dr majligt att gora avdrag for 30% av rantekostnaden, upp till
100 000 kr/édr, mot bade ranteintikter och forviarvsinkomst. Olika finansiella stod for boende beskrivs vidare i
kapitel 6 nedan.

Bostadsbeskattningskommittén har i betinkande fran 2014 kommit fram till att skattesystemet inte ar neutralt
mellan de olika upplatelseformerna hyresritt, bostadsritt och &dganderdtt utan att bostadsriatter och
aganderatter ar skattemassigt gynnade i jaimforelse med hyresritter. I ett exempel visar kommittén att
ménadskostnaden for ett hushéll som koper eller hyr en bostad skiljer sig cirka 3 000 kr/ménad. Vid kép av
bostaden krivs en investering pd 2,0 miljoner kr (80% beldning) och som hyresritt har bostaden en

13 Boverket (2011) Rapport 2011:33 Sociala hyreskontrakt via kommunen

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamforelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige

PwC 16



Analys av finansieringsprinciper

marknadsmassig och konkurrensutsatt hyresniva. Rantekostnadsavdrag och lag fastighetsavgift bedoms vara de
storsta orsakerna till skillnaden.

2.4. Fastighetsagare, hyresvardar och byggbolag

Hyresvardar har, i egenskap av motpart till hyresgisterna, sina affarsmissiga forutsattningar till stora delar
reglerade enligt gillande lagstiftning kopplat till bostadsupplatelse. Allmannyttan, som beskrivs i foljande
delkapitel 2.4.1, utgoér som grupp den enskilt storsta fastighetsidgaren. Det finns dven ett flertal volymmassigt
stora bolag med verksamhet inom bostadsuthyrning som &r noterade pd Nasdaq Stockholm. Wallenstam,
D. Carnegie, Victoria Park och Di6s dr négra av dessa.

Utéver dessa finns en mingd onoterade bostadsfastighetsbolag och -fonder med varierande storlek,
agandeform samt strategisk och geografisk inriktning. Slutligen finns ett stort antal privatpersoner som i
mindre skala siljer, koper och hyr ut bostéder. Fastighetsdgarna paverkar och péaverkas i sin tur till stor del av
andra marknadsaktérer som verkar inom bl.a. finansmarknaden, byggbranschen samt teknik- och
energibranscherna.

2.4.1. Allmannyttan

Allméannyttan utgors av lokala bostadsbolag som dgs av de kommuner som respektive bolag ar lokaliserat till. I
stort sett samtliga kommuner har ett eller flera bolag inom sitt gande som faller in under denna beskrivning.
Syftet ar att tillhandahalla bostdder till kommunens invdnare och arbetskraft. Stiftelser med liknande
egenskaper och forutsittningar brukar &dven de Kkategoriseras som allminnyttiga. Allménnyttigt
bostadsaktiebolag definieras, enligt Lagen (1910:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, som ett
kommunalt kontrollerat aktiebolag som verkar med allmannyttigt syfte:

- iverksamheten huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt,
- framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till bolaget och
- erbjuder hyresgister majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Den 1 januari 2011 inférdes nya villkor for dessa bolag som innebir ett avsteg frin kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och férbud féor kommuner att driva foretag i vinstsyfte. Allmannyttiga bolag ska istallet
drivas enligt affirsméssiga principer, med hinsyn taget till samhéllsansvaret, och dirmed bor
marknadsmaéssiga krav stillas avseende bland annat avkastning, dgartillskott och avgift f6r kommunala
borgensataganden.

Den nytillkomna lagstiftningen behandlar dven hur bolagens vinster ska hanteras. Kommunerna har endast ratt
till skilig utdelning pa investerat kapital och 6vrig vinst ska terinvesteras i verksamheten. Aterinvesteringar
sker i huvudsak i underhall i befintligt bestand eller i nyproduktion.

Cirka 300 bolag ar anslutna till SABO, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, en bransch- och
intresseorganisation for de allmannyttiga bostadsbolagen. Totalt forvaltar bolagen 8,4 miljoner kvadratmeter
fordelade pé cirka 802 000 ligenheter. Tillsammans omsétter de 61 miljarder kr per ar och har cirka 12 000
anstallda. Det ar viktigt att podngtera att dessa bolag arbetar under skilda férutsattningar vad géller till exempel
storlek, lokalpolitiskt styre m.m. och antalet ldgenheter varierar mellan 72-26 600.

Boverket bedomer att den 6vervigande majoriteten av nuvarande och framtida bostadsbehov ar lokaliserat till
storstadsregionerna. Stockholms kommun har fyra bolag, Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader
och Micasa. Sett till hela stockholmsregionen s& kompletteras namnda bolag med kringliggande kommuner och

14 Bostadsbeskattningskommittén (2014) Vissa bostadsbeskattningsfragor, SOU 2014:1
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deras bolag s& som Signalisten i Solna, Sollentunahem i Sollentuna, Telge Bostider i Sodertilje osv.
Goteborgsregionen bestér bland annat av Bostads AB Poseidon, Bostadsbolaget, Kungilvsbostdder med flera.
Slutligen utgdrs allmdnnyttan Malmoregionen av bland annat Malmé Kommunala Bostadsbolag, Lunds
Kommunala Bostadsbolag och Helsingborgshem.

Enligt Boverkets forsta bedomning av landets framtida behov av nyproducerade bostadsldgenheter, fran mars
2015, behovdes 26% av lagenheterna i omraden utanfor storstadsregionerna. Av allminnyttans lagenhets-
bestind om cirka 803 000 ldgenheter aterfinns cirka 37,5 %, motsvarande 300 000 lagenheter, inom
storstadsregionerna och 63% i 6vriga regioner.

Allmannyttans geografiska fordelning

= Stor-Stockholm = Stor-Géteborg Stor-Malmé = Ovriga orter
Killa: SABO

Allmannyttans fastighetsinnehav byggdes till stora delar upp under Miljonprogrammet som betecknade ett
uttalat mal om att 6ka nyproduktionstakten under perioden 1965-1974. Det ar viktigt att notera att samtliga
bostider som uppfordes under denna tidsperiod brukar generellt betecknas tillhéra Miljonprogrammet, oaktat
om det avser privatdgda villor, bostadsritter eller hyresritter. Samtliga bostdder och upplatelseformer som
uppfordes under perioden summerar till kring 1 006 000. Kulmen pa Miljonprogrammet var 1970 da det
berdknas ha uppforts 109 843 nya ldgenheter. Den vanligaste typen av hus som restes var lamellhus i tre
vaningar. Villor och andra smahus utgjorde cirka en tredjedel av bostdderna. De byggnader som idag kanske
framst forknippas med Miljonprogrammet, hghus med betongstomme i utkanten av ménga stider, utgjorde
cirka en fjirdedel av de ligenheter som byggdes. Upprustningen av dessa hoghus har varit en central friga i
bostadsdebatten under senare ar eftersom stora delar av bestdndet har, eller kommer att ha, nétt slutet av sin
tekniska livslingd. Behovet av hyresfordndringar i samband med sidan upprustning innebir en tydlig
malkonflikt mellan behovet av en uppritthéllen standard och en bibehéllen méjlighet for hushall inom ett brett
inkomstintervall att bo i dessa omraden.

Miljonprogrammet uppfordes till cirka en tredjedel av de allmdnnyttiga kommunala bostadsforetagen. Det var
efter detta som allminnyttan blev landets dominerande forvaltare av flerfamiljshus. Produktionen var mojlig
till stora delar pa grund av kraftig efterfragan pa bostadslagenheter samt forandrat statligt bolénesystem vilket
fraimjade industriellt och storskaligt byggande. De did nyinrdttade AP-fonderna var ocksd en del av
Miljonprogrammets finansiering. Pensionsreformen 1959 hade skapat en omfattande kapitalbas inom dessa
fonder vilket delvis utnyttjades till bostadsproduktion. En vasentlig skillnad mellan dren som ledde upp till
Miljonprogrammet och situationen idag ar att byggtakten redan under slutet av 1950-talet och borjan av 1960-
talet var hog, bara under 1964 beriaknas cirka 9o 000 lagenheter ha uppforts, medan det under den senaste
tiodrsperioden endast har producerats cirka 27 000 lagenheter per &r.
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2.4.2. Privata aktorer

Bostadsfastighetsbolag som inte sorterar under allmidnnyttan kan grovt indelas i noterade bolag,
fastighetsfonder, institutionellt dgda bolag och privata bolag. Svenska bostadsfonden och Sveafastigheter
Bostad ar exempel pa fonder med specifik inriktning pa bostdder. Rikshem, som dgs av AMF och Fjarde AP-
fonden, representerar institutionellt kapital allokerat till bostidder. Privata bostadsfastighetsbolag utgor en
jamforelsevis betydligt bredare grupp med allt ifrin storbolag som Akelius till smé lokala aktérer med endast
ett fatal lagenheter inom sitt 4gande.

I och med de foriandrade forutsattningarna som inférdes 2011 for allménnyttan har skillnaderna i reglering
mellan privata och kommunala aktérer minskat vésentligt. Sett till investeringsmojligheter i bostadsfastigheter
som #ntrar marknaden har privata bolag och bostadsrittsforeningar varit helt dominerande jamfért med
allmannyttan. Mycket av de bostadsfastigheter som bytt dgare pad marknaden, efter det att den stopplag som
inférdes 1999 togs bort, har under senare ar silts frin just allmannyttan. Stopplagen inférdes for att motverka
den vag av forsiljning av allmdnnyttans bestdnd som skedde under 1990-talet.

Antal salda allmannyttiga bostader per kopare
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Brf ®Privat hyresvird ™ Annan kopare
Kailla: Boverket

2.4.3. Byggande

Hur aktorerna inom svensk byggindustri agerar paverkar tydligt utvecklingen pa bostadsmarknaden. Det gor
att regelverket kring detaljplaner och byggande som byggherrar, entreprenorer, arkitekter och konstruktorer
behover forhalla sig till hamnar i fokus for debatten. Nyproduktionstakten har varierat kraftigt sedan 1974, det
sista ar som brukar rdknas till Miljonprogrammet. Som kan urskiljas ur nedanstidende graf sjonk
nyproduktionstakten efter 1974 dnda fram till slutet av 1980-talet. De avskaffade kreditmarknadsregleringar
som var i bruk fram till 1985 lade grunden for ett mer generost finansieringsklimat som framfor allt gynnade
fastighetssektorn. Detta var en starkt bidragande faktor till den 6kade nyproduktionstakten som observerades
under slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet. Efter en period av stor utlaning frén finansieringsinstitut
borjade flera aktorer i borjan av 1990-talet fa svarigheter att betala sina rantekostnader vilket fick till foljd att
den si kallade fastighetsbubblan sprack. Under efterféljande ar sjonk bade BNP och fastighetspriser kraftigt
vilket &ven himmade nyproduktionen av fastigheter. Perioden efter 1995 har karaktariserats av svagt stigande
bostadsbyggnadstakt, som hiammades nigot av finanskrisens utbrott 2008 och dess efterverkningar. Under
senare ar har produktionstakten aterhamtat sig nagot pa grund av 1ag ranteniva och 6kande fastighetspriser.
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Byggbolag har att ritta sig efter en rad regelverk. Det mest centrala lagrummet dr Plan- och bygglagen
(2010:900) som reglerar hur samhaillsplanering, stadsutveckling och byggande ska ske, vilken kompletteras av
Boverkets regelverk bestidende av bland annat Boverkets byggregler, Boverkets konstruktionsregler och
Boverkets foreskrifter och allmidnna rad om tillaimpning av europeiska konstruktionsstandarder.

Planldggning av mark &r, som framgéir av ikap. 2§ Plan- och bygglagen, en kommunal angeldgenhet.
Lagrummet gor det majligt for kommuner att fa inflytande 6ver hur, var och i vilken form alla bygglovspliktiga
byggnader uppfors. Till det hor kommunernas ritt att utfirda bygg-, mark- och rivningslov for bland annat
olika typer av nybyggnation, renoveringar och liknande. Linsstyrelserna runt om i landet har dock
befogenheter att 6verprova kommunala beslut i flera planldggnings- och bygglovsfragor.

Ytterligare ett relevant beslutande organ ar det statliga och de kommunala lantmiterimyndigheter som har
exklusiv ritt att besluta om fastighetsbildning i Sverige.

2.5. Samhallsekonomisk kostnad av dagens bostadssystem

Dagens svenska bostadssystem innehéller olika typer av bidrag och mer eller mindre direkta subventioner.
Bidragen eller subventionerna avser att stodja antingen efterfrigesidan, bestdende av hyresgister, eller
utbudssidan, bestdende av hyresvirdar, byggherrar och byggbolag. Riktade bidrag eller subventioner till endera
sidan kommer pa ett eller annat sitt att skapa ekonomiskt utrymme for byggande, enligt nationalekonomisk
teori om utbud och efterfragan. Storleken pa de offentliga medlen som idag anvinds for att finansiera dessa
bidrag och subventioner bedoms nedan.

2.5.1. Efterfragestimulerande atgarder

Bostadsbidrag betalas ut till barnfamiljer och unga. Bidragets storlek ar beroende av det enskilda hushéllets
boendekostnad och hanteras av Forsidkringskassan.

- SCB:s statistikdatabas anger att 4,9 miljarder kr utbetalades i bostadsbidrag under 2015.

Statliga bostadstillagg utbetalas efter behovsprévning till personer med aktivitetsstod, sjukersittning,
invaliditetsforman eller till pensiondrer. Bostadstillagg till pensiondrer hanteras av Pensionsmyndigheten och
ovriga bostadstillagg hanteras av Forsakringskassan.

- Bostadstillagg for pensionarer uppgick till cirka 8,3 miljarder kr 2014 enligt Pensionsmyndigheten.
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- Bostadstillagg for personer med aktivitetsstod, sjukersattning eller invaliditetsformén, uppgick enligt
SCB till cirka 4,6 miljarder kr 2015.

Kommunalt bostadstillagg ar tillgdngligt for personer med funktionsnedsattning i vissa kommuner, bland
annat i Stockholm och Géteborg, och finansieras darmed med kommunala medel.

- Det saknas sammanstéllda uppgifter géllande hur stor totalsumman av kommunala bostadstilldgg ar pa
nationell niva. Eftersom endast vissa kommuner erbjuder bidraget bér summan dock understiga
motsvarande siffra for statliga bostadstillagg.

Rénteavdrag for privatpersoner uppgar i dagslaget till 30% av den totala rantekostnaden, upp till 100 000
kr/&r. Mgjligheten att dra av rantekostnader mot forviarvsinkomst &r i praktiken en lattnad framst forbehallet
de hushall som #ger sitt eget boende. Avdragsritten innebdr rent statsfinansiellt att staten berdvas en
skatteintdkt.

- Enligt bedomningar fran Konjunkturinstitutet, KI, juni 2015 uppgick den uteblivna skatteintikten till
cirka 18 miljarder kr for 2015. Sett till historiska avdrag &r det relativt lite vilket beror pa det gillande
ranteldget. Storre delen av denna summa bedéms vara kopplad till bostadsbeldning. Kvarstar samma
regelverk bedomer KI att samma siffra uppgar till cirka 60 miljarder kr ar 2024 vid en rorlig
bolaneranta om 6%.

Ekonomiskt bistand, som tidigare gick under bendmningen socialbidrag utgoérs av kommunala skattemedel.
Bidraget bestar i huvudsak av tva delar, det som till storleken bestdms av riksnormerade siffror och det som inte
gor det. Eftersom boendekostnader skiljer sig relativt mycket beroende pa var i landet man bor sa ligger den
boendesubventionerande delen av bidraget utan for den sé kallade riksnormen.

- Utbetalt ekonomiskt bistdnd var under 2014 cirka 10,5 miljarder kr. Endast en mindre del avser att
subventionera boendekostnad hos bidragstagaren.

ROT-avdrag ar en “resurs” som i praktiken utgors av uteblivna skatteintdkter for stat och kommuner.
Avdragsmojligheten finns for privatpersoner som genomfor investeringar i sin bostad vilket fir som resultat att
bostadskostnaden for de hushall som #ger sitt eget boende minskar. Aven denna typ av bostadsstod ir i
praktiken endast mdjlig att utnyttja for de hushéll som iAger sitt eget boende. For ndrvarande finns majligheten
att dra av 30% av arbetskostnaden, en nedjustering fran tidigare 50%. Det ar dock viktigt att har poidngtera att
marknaden for hushéllsnéra tjanster historiskt karaktiriserats av stora inslag av svarta tjanster. Darfor ar det
rimligt att forutsatta att denna utebliva skatteintikt inte ar direkt 6verforbar till skatteintdkter vid ett eventuellt
borttagande av mgjligheten.

- 2015 var den totala skattereduktionen till foljd av ROT-avdrag cirka 19,7 miljarder kronor. Dock
andrades reglerna 1 januari 2016 till nuvarande avdragsmojlighet pa 30%.

Kommunala bostadslosningar erbjuds till personer som inte har majlighet att sjalv skaffa sig en bostad pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Kommunerna hyr ldgenheter som i sin tur hyrs ut i andra hand till hushall i
mer eller mindre akut behov av bostad. Boverket bedomer att cirka 1,2 % av samtliga hyresldgenheter omfattas
av dessa sd kallade “sociala hyreskontrakt”. Enligt Boverkets rapport "Kommunernas kostnader for
boendelosningar till personer utanfor den ordinarie bostadsmarknaden” (2015:31):

- Kommunernas kostnad for personer utanfér den ordinarie bostadsmarknaden berédknas till cirka 5,3
miljarder kronor/ar, motsvarande 240 000 kronor/person.

- Kommunernas kostnad for den sekundira bostadsmarknaden berdknas till 1,8 miljarder kr per ar,
motsvarande 140 000 kronor/person.
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- Boendelosningar inom missbruks och beroendevirden berdknas till 2,6 miljarder kr per Aér,
motsvarande 550 000 kronor/person.

- Administrationskostnaden for kommunernas hantering av ovan ndmnda boendel6sningar berdknas till
440 miljoner kr per ar.

2.5.2. Utbudsstimulerande atgdarder

Investeringsstod ir ett regeringsforslag som syftar till att ge bidrag till byggherrar av hyresritter och
studentldagenheter for att oka produktionstakten. Forslaget presenterades under varen 2015 och avses
tillgdngliggoras under 2016. Hanteringen kommer i sddana fall att skotas av Lansstyrelsen.

- Den arliga budgetramen for investeringsstodet dr i regeringens forslag satt till 3,2 miljarder kr per ar.

Rénteavdrag for foretag fungerar Oversiktligt pd liknande vis som for privatpersoner, men med den
skillnaden att det for bolag i bostadsfastighetsbranschen minskar finansieringskostnader och darmed stéarker
utbudssidan av bostadsmarknaden. Foretagsskattekommittén presenterade i juni 2014 ett forslag att ta bort
avdragsritten mot att bolagsskatten sanks fran 22% till 16,5%.

- Mojligheterna att dra av rantekostnader har visentligt minskat till foljd av de
ranteavdragsbegrinsningar som genomférdes 2009 och 2013. De senaste tillgdngliga uppgifterna fran
Skatteverket gor géllande att det negativa rantenettot for icke-finansiella foretag uppgick till 114
miljarder kr 2014.

Kommunal markanvisningshantering hanteras olika beroende pa upplatelseform. Rikssnittet for
markkostnaden for hyresritter dr visentligt ldgre &n for bostadsritter, vilket delvis bor vara relaterat till
lagesfaktorer och delvis till kommunala rabatter for att stodja byggande av hyresritter. Prisdifferensen
berdknas vara storst och mest paverkande i storstadsregionerna.

- Enligt uppgifter frdn SCB ar prisdifferensen 6ver landet som helhet till cirka 6 600 kr/m2 BOA under
2014, vilket summerar till en total "rabatt” frin kommunernas sida om cirka 3,0 miljarder kronor.

Statliga kreditgarantier hanteras av Boverket och ar en forsdkring langivare kan teckna for lan till ny- och
ombyggnad av bostdder samt vid forviarv av fastighet som ombildas till kooperativ hyresratt. Effekten blir att
finansieringskostnaden for lantagaren minskar. Kostnaden for staten utgors av skillnaden mellan faktisk avgift
och marknadsmassiga avgift for att garantera ldnen, adderat med eventuella forluster.

- 2015 beviljades 622 ansokningar om garantidtagande. Totalt garanterat belopp uppgick till cirka 1,5
miljarder kr och Boverkets forviantade forlust uppgick till 5,6%. Utifran resonemanget ovan bedéms
inte kostnaden som signifikant i ssmmanhanget.

Kommunala kreditgarantier fungerar pa samma sitt som statliga kreditgarantier da det sanker
finansieringskostnader for de bolag och organisationer som Aatnjuter garantidtagandet. Lagre
finansieringskostnader mojliggor i nésta steg att investeringar i till exempel bostadsfastigheter gynnas.
Generellt giller att kreditgaranti stélls ut endast for kommunala bolag, i huvudsak allmannyttiga bolag, och
ideella organisationer som avser investera i nagot av stort allmint intresse. Den faktiska kostnaden kan
forenklat definieras som skillnaden mellan avgiften kommunerna faktiskt tar for garantidtaganden och en
marknadsmassig avgift. Slutligen tillkommer kostnader som uppstér da lantagaren hamnar pa obestdnd. SABO
gjorde 2015 en undersokning bland sina medlemsbolag som visade att ldngt ifrdn alla borgensavgifter var
avstimda mot marknaden. Vissa bolag ansag att avgiften var for hog, och vissa att den var for 1dg. Med andra
ord finns det indikationer p& att kommunerna i praktiken inte fullt ut tillimpar marknadsmaissiga villkor vid
garantiataganden.
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- Enligt uppgifter frdin SABO ar den kommunalt garanterade delen cirka 50 % av allmannyttans totala
lanestock om cirka 208 miljarder kronor. Utifran den uppgiften bedoms kommunernas kostnad for
garantierna till mellan 200-500 miljoner kronor.

Tomtrittsavgilder skiljer mellan hyresritter och bostadsratter pé ett satt som liknar skillnader i kommunala
markanvisningsavtal. Att sirbehandla bostadsrittsforeningar och hyresfastighetsigare strider dock mot kravet i
2kap 2§ kommunallagen som anger att kommuner ska behandla alla lika (likstéllighetsprincipen). I praktiken
innebir det att kommunerna istillet viljer att endast sluta tomtrittsavtal avseende bostider for hyreshus. Aven
detta fenomen bedoms framst ha ekonomiskt genomslag i storstadsregionerna.

- Den berdknade skillnaden i avgild mellan bostadsrattsforeningar och privatigda bostadsfastigheter for
Stockholm, Géteborg och Malmo ar obefintlig, troligen pa grund av ovannamnda skal. Det "utbudsstod”
som bedoms utgd utgors istéllet av den forlorade intdkt aktuella kommuner skulle ha haft i det fall
ingen siarbehandling hade skett vid tilldelning av tomtrattsavtal.

2.5.3. Den svarta hyresmarknaden — en indirekt kostnad for
samhallet

Sambhillet bedoms #dven belastas av mer eller mindre direkta kostnader kopplat till svart handel med
hyreskontrakt. Svart hyresavtalsmarknad har direkt uppstitt som en foljd av de ldnga koerna till
hyresriatterna i fraimst storstadsregionerna. Samhallets kostnad for att hyreskontrakt handlas oreglerat pa
bostadsmarknaden utgors dels av uteblivna skatteintidkter, hushéllens faktiska kostnad for att beh6va betala for
kontrakten samt de bedrigerier som ar kopplade till handeln.

Boverket utkom med en rapport som belyser problematiken med den svarta hyreskontraktsmarknaden utan att
kunna redovisa en sammanfattande bedomd kostnadsbild f6r samhillet.s

Polisen gjorde under 2015 en bedémning av vad omsittningen pa den svarta hyresmarknaden uppgar till. Da
kam man fram till att handeln i Stockholm omsatte cirka 2 miljarder kr per ar. Man lyfte dven fram ett antal
exempel pa illegala ligenhetsaffirer dir fastighetsigaren erhallit mellan 60-80% av transaktionspriset. Ovrig
del tillf6ll svartméklaren eller formedlaren. Anna Granath Hansson, Bostadsforskare pad KTH, lagger ocksa fram
att den svarta hyresavtalsmarknaden bedoms omsétta runt 2 miljarder kr per &r.1¢

2.5.4. Overblick

Det ar behiftat med stora osdkerheter att estimera samhillets nuvarande direkta och indirekta kostnader for att
ordna bostadsforsorjning till Sveriges hushall, oavsett personlig och ekonomisk situation. Att betydande
resurser fran offentliga budgetar anvinds idag ar dock tydligt.

15 Boverket (2011) Rapport 2011:30 Daligt fungerande bostadsmarknader
16 Samhallsbyggarna (2015) Samhillsbyggaren 02/16; artikel “Prata med varandra”
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Tillgangliga resurser
Bruttolista 6ver samhallsresurser riktade till bostader

Kronor i Bedomd Beddmd méjlig

miljarder Resurs samhallskostnad resursomférdelning Kommentar

Efterfrdgan  Bostadsbidrag 4,9 100% Tillganglig och faktisk resurs
Statliga bostadstillagg 13,0 100% Tillgénglig och faktisk resurs
Kommunalt bostadstillagg Okéant 100% Inga samanstélda uppgifter har gatt att hitta
Rénteavdrag for privatpersoner 18,0 80% Ranteavdragen &r endast delvis hanforliga till boendekostnader
Ekonomiskt bistand 10,5 20% Endast en odefinierad del av ekonomiskt bistad avserbostadsstod
ROT-avdrag 19,7 Stor osakerhet i beddmningen kring faktisk resurs
Kommunala boendel6sningar 10,1 100% Tillgénglig och faktisk resurs

Utbud Investeringsstod 3,2 100% Tillgénglig och faktisk resurs som dock ej tagits i bruk &nnu
Ranteavdrag for foretag Okéant Stor osékerhet i beddmningen kring faktisk resurs
Markanvisningar 3,0 100% Utover markprisskillnader &r resursen svardefinierbar
Statliga kreditgarantier <0,1 100% Garanterat belopp uppgick under 2015 till mindre &n 1,5 mdkr
Kommunala kreditgarantier 0,3 100% Garanterat belopp uppgick under 2015 till runt 200 mdkr
Tomtrattsavgalder Okant Resursen utgors av en snedvriden hantering av tomtrattsférdelningen
Svart hyresmarknad Okant Faktisk samhéllskostnad &r svar att uppskatta

De resurser som ar vil definierade och, i relation till 6vriga, varit mojliga att kvantifiera inom ramen for
rapporten listas nedan. Av var analys framgar att resurser som sambhaéllet allokerar till bostadsférsorjning
uppgar till minst cirka 37 miljarder kronor. Utifran det dr bedomningen att inom dagens bostadsmarknad
anvands offentliga medel uppgéende till 37-50 miljarder kronor.

Sambhallsresurser for boende
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3. Fem landers system for
socitalbostader

3.1. Beskrivning av internationell jamforelse

Som en del i vart uppdrag har vi genomfort en studie for att beskriva och jaimfora systemen for social housing
(eller motsvarande) i fem utvalda europeiska linder. De ldnder som har studerats dr Finland, Holland,
Storbritannien, Tyskland samt Osterrike. Vi har valt att endast studera forbundslandet Berlin och inte Tyskland
i sin helhet di det tyska systemet for bostadsforsorjning till stor del dr decentraliserat och uppvisar stora
skillnader i systemen mellan forbundsldnderna.

Sverige ingar inte i studien da syftet inte primart ar att rangordna ldnderna eller identifiera likheter eller
skillnader mellan respektive land och Sverige, utan snarare att beskriva respektive lands ansats for att adressera
behovet av socialbostdder och i respektive land forsoka identifiera intressanta 16sningar som skulle kunna
provas i Sverige.

Det saknas en allméngiltig definition av begreppet socialbostdder mellan jimforelselanderna och det saknas
dven harmonisering frdin EU-niva. Studien har dirmed baserats pa jimforelselindernas egna begrepp och
motsvarigheter till system for socialbostiader. Ett samlingsbegrepp som adr mer vedertaget och reglerat ar
“tjanster av allmant ekonomiskt intresse” (SGEI), dir system for socialbostdder ingar, och som kortfattat
beskrivs nedan. Sverige har valt att reglera bostadsmarknaden pa ett sidant sitt att SGEI-regelverket inte
tillimpas. Aven om utformningen av systemen skiljer sig 4t mellan linderna finns 6vergripande likheter. Alla
landerna tillimpar en kombination av efterfrdge- och utbudsstod dar bidrag till individuella hushall utgér en
viktig komponent. Stédsystemen riktade mot utbudssidan uppvisar en storre variation mellan linderna men tar
en gemensam utgangspunkt i frimjandet av nyproduktion.

Vi har valt att anvinda begreppet socialbostider, vilket ansluter till tidigare sprakbruk i rapporter fran SABO.
Vi ser dock inte nigot uppenbart behov av att infora detta begrepp som en nyhet i den svenska
bostadspolitiken, och har darfor inte heller forsokt faststilla hur det borde definieras for tillimpning ur ett
svenskt perspektiv. Daremot har vi identifierat ett antal inslag i respektive lands system som kan vara intressant
for svensk tillimpning i samband med de utmaningar Boverket har identifierat och i samband med en eventuell
reform till marknadshyra.

En likhet mellan de studerade linderna (och dar Sverige avviker) ar att man i andra lander infort reglering for
att tilldela vissa boendeformer utifrdn inkomstprévning av hushallet. Inget land tvingar dock hushéllen att
ldamna detta boende om inkomsten hamnar 6ver intrddesnivan, vilket gor att bostadsbestinden med tiden
bestar av en allt storre andel hushall som inte skulle ha klarat de ursprungliga inkomstkraven utan har en hogre
inkomst. Det gor ocksd att dven om systemet for tilldelning av bostader skiljer sig tydligt frin det svenska sé ar
utfallet av bostadsforsorjningen inte lika tydligt annorlunda, se nedan.

3.2. Socialbostdader — ett samlingsbegrepp utan gemensam
innebord

Socialbostdder ar ett brett samlingsbegrepp dir inneboérden och de begrepp som anvidnds varierar mellan
lander. Begreppet anviands oftast for att sirskilja hur boende for vissa grupper kan finansieras. Dessutom
forekommer begreppet ofta i samband med boendeformer som ar forbehéllna vissa inkomstgrupper och kan
t.ex. innefatta boendetyper inom spannet fran sirskilda boenden som ar fullt finansierade av staten, liknande
hotellhem, till motsvarigheten till allménnyttan beroende pa vilken utstrackning den enskilda staten har valt att
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intervenera pa bostadsmarknaden. I detta sammanhang har det mindre betydelse huruvida fastighetsiagaren ar
en privat eller offentlig aktor, tilldelningen ar det centrala. Den definition och de begrepp som de enskilda
landerna har valt att tillimpa &r inte harmoniserade frin EU-niva och definitionerna av motsvarande begrepp
skiljer sig darmed beroende pa nationell utgdngspunkt och historik. Exempelvis definierar det hollindska
systemet socialbostéder utifran dgande, det Osterrikiska systemet utgar fran vilken typ av aktor som har uppfort
bostidderna och det brittiska systemet utifrén huruvida hyresnivin anses vara marknadsmassig. I vissa lander ar
socialbostader tillgdngliga for alla hushall men i de flesta lander ar de avsedda for de hushall som inte sjdlva kan
tillgodose detta behov. Vi har dock inte kunnat identifiera nagra exempel pa att socialbostider endast ar
tillgéngliga for hushéll under en viss inkomstniva da samtliga lander tilliter hushallen att behalla sitt boende
om inkomsten stiger 6ver “taknivan”. I exempelvis Holland hanteras detta genom att dgare av socialbostdder
har ratt att hoja hyran mer an inflationen for de hushall vars inkomst stiger 6ver taknivan for socialbostader
(enligt en trappstegsmodell). For alla studerade lander har hushallen dven ritt att byta bostad inom systemet
for socialbostdder om hushéllets storlek exempelvis Okar s& linge som hushéllets inkomst ar lagre an
inkomsttaket. Ratten men inte skyldigheten att byta bostad kan leda till vissa inldsningseffekter i systemet.

EU-kommissionen menar att definitionen av socialbostader kvarstir hos medlemsstaterna som deras exklusiva
kompetens, dvs. EU kommer inte att foresla ndgon gemensam definition av begreppet. A andra sidan har DG
Competition (Directorate General for Competition) vid flera tillfallen haft synpunkter pa utformningen av
nationella losningar ur ett konkurrensperspektiv dar tjanster av allmént intresse (se SGEI nedan) utfors av
organisationer eller bolag som far betalt av offentliga aktorer men ar aktiva pa en konkurrensutsatt marknad.
Detta gor att EU-kommissionens mandat och inflytande p& detta omrédde dr omtvistat och ifragasatt. I
praktiken kan man utifrin de beslut EU-kommissionen har fattat 17 urskilja implicita definitioner av
socialbostidder och riktlinjer for nationellt handlingsutrymme.

De kriterier som hushéllen maste uppfylla for att kvalificera (dvs. fa tilldelning) for en socialbostad varierar
mellan ldnderna men de har ofta sin utgdngspunkt i ett férutbestimt inkomsttak eller -intervall i kombination
med ett antal sociala behovskriterier. Detta innebéar att d4ven andelen hushall som omfattas av socialbostiader
skiljer sig 4t mellan ldnder, frdn en mindre andel hushéll med 14g inkomst i vissa ldnder till en majoritet av
hyresmarknaden i andra. Vissa lander ger ett mer riktat stod till val definierade hushallskategorier och andra
lander ger ett bredare och mindre stod till storre antal hushall.

Socialbostéider % av totala
bostadsmarknaden
A
Nederlinderna Inom EU existerar markbara skillnader mellan
systemen for socialbostader och definitionen
av forménstagarnainom dessa system. De kan
overgripande delas in i f6ljande kategorier:

>20%
Storbritannien

Universell: systemet ar 6ppet och tillgangligt
for i stort sett alla hushall. Den offentliga
sektorn spelar endast en marknadsreglerande
roll

11-19%

Riktad: systemet hanterar de hushall som
inte sjalva kan ombesorja eget boende och ari
stor utstrackning frikopplat frin den privata
marknaden

5-10%

*  Residual: tilldelning baseras pa
sociala behovskriterier
0-4% +  Generell: allokering baseras pa
Typ av inkomsttak/intervall

Residual Generell " system

Kélla: Social Housing in the European Union
Riktad Universell

17 Bl.a. Irland (N209/2001), Tyskland (N42/2004), Nederlinderna (E2/2005), Sverige (N789/2006), Ungern (N358/2009),
Nederldnderna igen (N642/2009), Irland igen (N725/2009)
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I ovanstdende diagram, baserat pa rapporten Social Housing in the European Union8, ar det viktigt att notera
att y-axeln beskriver utfallet av 1andernas system for socialbostider, inte tilldelningen.

Utformningen av det statliga stodet kan antingen vara efterfrigebaserat, dvs. stod i form av exempelvis
bostadsbidrag till individuella hushall, eller utbudsbaserat, dvs. via subventioner till byggbolag for att frimja
nyproduktion. Alla jamforelselinder kombinerar dessa tvd stOdsystem pa négot sitt men den nédrmare
utformningen av subventioner och balansen skiljer sig markant mellan linderna. Dessa stodsystem &r inte
heller nodvandigtvis uteslutande anpassade for att adressera problem som har med socialbostidder att gora utan
ar dven 1 viss utstrackning tillgdangliga av andra skél och med kompletterande bostadspolitiska malsattningar.

Det faktum att det inte finns en harmoniserad definition av socialbostider inom EU begriansar kraftigt de
slutsatser som kan dras av en studie av de valda liandernas system och bostadsbestind “ur ett
socialbostadsperspektiv’. Var oversikt och jamforelse baseras ddrmed pé landernas egna begrepp och
definitioner av liknande karaktar, vilken reflekterar den nationella historiken, synen p& systemen och
betydelsen av socialbostdder f6r bostadspolitiken i stort.

3.3. Tjanster av allmant ekonomiskt intresse (SGEI)

Aven om det inom EU inte finns en gemensam definition av socialbostider, finns en stérre samsyn kring det
bredare begreppet SGEI (Services of General Economic Interest) dir socialbostdder ingdr som en av ett stort
antal tjansteomraden. Bland annat ingdr hiar dven sd vitt skilda tjinsteomradden som vattenforsorjning,
avfallshantering, flygplatser, kollektivtrafik m.m. EU-kommissionen definierar begreppet som féljande:

Services of general economic interest (SGEI) are economic activities that public authorities
identify as being of particular importance to citizens and that would not be supplied (or would
be supplied under different conditions) if there were no public intervention. Examples are
transport networks, postal services and social services.??

SGEI ir tjanster av allmint ekonomiskt intresse vars utformning avgors av offentliga myndigheter. Mer
specifikt, dr det ekonomiska tjanster som offentliga myndigheter anses ha vissa skyldigheter att tillhandahalla
for att sdkerstilla att tjansterna erbjuds dir det saknas forutsiattningar for att 1dta marknadsaktorer erbjuda
motsvarande tjanster utan inblandning fran myndigheter.

Tjanster av allmant ekonomiskt intresse (SGEI) ar ekonomisk verksamhet som inte skulle kunna produceras
enbart av marknadskrafterna, eller &tminstone inte i form av en prisvird tjanst som ar tillginglig for alla, utan
tskillnad. SGEI utfors i allménhetens intresse under villkor som fastliggs av det offentliga, som foreskriver en
offentlig tjansteskyldighet for en eller flera leverantorer.

SGEI stricker sig fran stora kommersiella aktiviteter, sdsom posttjdnster, energiforsorjning, tele-
kommunikation eller kollektivtrafik, till sociala tjainster, som omsorgen om dldre och funktionshindrade.

Villkoren for utbetalningar av statligt finansiellt stod och offentliga erséttningar inom tjanster av allmant
ekonomiskt intresse regleras och granskas pd europeisk nivd av EU-kommissionen. Kommissionen har i
uppdrag att kontrollera att den offentliga inblandningen ar forenlig med de konkurrensregler som foljer av
Funktionsférdraget. EU-domstolen har emellertid slagit fast att alla typer av offentlig finansiering av SGEI inte
ar att betrakta som otillatet statligt st6d. Grundtanken &r att foretag som anfortrotts att utféra tjanster av
allméant ekonomiskt intresse dr understéllda europeisk ritt, sarskilt konkurrensreglerna, men endast sa linge
dessa regler inte hindrar dem fran att utfora sitt uppdrag.

18 Directorate General for Internal Policis, Policy Department A, Economic & Scientific Policy, Social Housing in the EU,
2013
19 European Commission
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Socialbostéder anses utgora en viktig komponent i de individuella medlemsstaternas skyldighet att tillgodose
den “universella ritten till draglig bostad till rimligt pris”2¢ och rdknas diarmed till tjanster av allméint
ekonomiskt intresse. Den naturliga, nationella avgrinsningen av socialbostider i kombination med att
vinsterna generellt dterinvesteras i systemet medfor att risken for snedvriden konkurrens till foljd av statligt
stod anses vara ldg. Statligt stod som ges till socialbostiader har darfor i flera fall ansetts vara forenligt med
statsstodsreglerna och har i likhet med bl.a. sjukhus undantagits fran krav om forhandsnotifiering till
kommissionen2t.

Intressekonflikter har uppstatt diar subventioner for boende utbetalas vilket gynnar vissa aktdrer pa
bostadsmarknaden pd ett sitt som inte dr konkurrensneutralt. Om nivan sitts for hogt for exempelvis det
inkomsttak som géller for tilldelning av boende eller subvention sé riskerar det att innebéra otillatet statligt
stod till bostadsforetagen som erbjuder denna typ av boende.

3.4. Sammanfattande jamforelse av de valda landerna

Gemensamt for alla lander i studien ar att de uppvisar bostadsbrist, trots inférande av marknadshyra, i hela
eller delar av linderna. Bostadsbristen ar framst koncentrerad till storstiderna medan det i andra delar av
landerna finns ett 6verskott av bostidder, detta pa grund av en 6kad urbaniseringstakt. Med detta sagt ar det
naturligtvis behiftat med stora svarigheter att bedéma om bristen hade varit storre utan marknadshyror och i
s fall hur mycket prissattningen har betytt for att forbattra nyproduktionen, men utifran de intervjuer vi har
genomfort med experter i respektive land dr PwC:s uppfattning att prissattningen haft en viktig effekt for att
stimulera nyproduktion.

I Storbritannien observeras en okande bostadsbrist trots kraftig nyproduktion av hyresritter da efterfragan
okar i en hogre takt dn utbudet. Bostadsbristen i Finland &r storst i Helsingforsregionen och det ar dven dar
som skillnaden mellan hyresnivierna pa den fria marknaden och for socialbostdder dr som storst. I Holland
beror bostadsbristen till stor del p& att merparten av mark Limplig for bostider redan ir bebyggd. Aven
Osterrike uppvisar en betydande bostadsbrist, frimst till f5ljd av stora immigrationsfloden frin Osteuropa
under tidigt 2000-tal. Bostadsmarknaden i Berlin priglas i storre utstriackning av en 6kad obalans och ar mer
trogrorlig dn tidigare samtidigt som hyresprissattningen pa den privata marknaden regleras i stérre omfattning
iett forsok att dimpa kraftigt 6kande hyresnivier som har observerats under senare ar.

Det ar viktigt att notera att i likhet med begreppet social housing finns ingen vedertagen, gemensam definition
av termen bostadsbrist. I jamforelselainderna speglas begreppet av enskilda individers eller institutioners
uppfattning om balansen pa den lokala bostadsmarknaden och utfallet kan inte anses vara definitivt eller
enhilligt. Daremot kan det konstateras att 4ven om ingen av linderna tycks ha 16st sin bostadsproblematik
genom att inféra marknadshyra, inom hela eller delar av marknaden, har de reformer som har antagits for att
fraimja nyproduktion, bade generell och utav socialbostéder, troligen bidragit till att minska bristen av bostader.

Andelen socialbostider av den totala bostadsmarknaden varierar mellan jimforelselinderna men haller sig
inom intervallet 15-30% for merparten av linderna, med undantag for Tyskland - Berlin med en andel om
endast 6%. Detta kan jaimforas med allmidnnyttans bostadsbestdind som utgor cirka 17% av den totala
bostadsmarknaden. Det bor tillaggas att i likhet med allminnyttan si har inkomstprofilen hos de hushall som
bor i dessa bostider enligt intervjuerna allt mer blandats over tid, medan tilldelning till nyproducerade
socialbostiader ofta sker genom provning mot inkomsttak till skillnad frén hur tilldelning sker i det svenska
hyresbostadsbestandet.

20 TEN/484 Issues with defining Social Housing
21 European Commission

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamforelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige

PwC 28


http://europa.eu/rapid/press-release_IP-11-1571_en.htm

Analys av finansieringsprinciper

Socialbostader som andel av bostadsbestidndet
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I alla fem ldnder (liksom i Sverige) stottas bostadsmarknaden av den offentliga sektorn, antingen via
efterfragestdd i form av bidrag till individuella hushall eller utbudsstdd i form av subventioner till bostadsbolag
for nyproduktion, eller en kombination av bada. Subventionssystemen och regelverken skiljer sig 4t mellan
landerna men det finns en klar tyngdpunkt och vixande trend mot ett storre bidragsstod till hushéllen. Det
enda land som skiljer sig i detta avseende #r Osterrike vars bostadsmarknad domineras av ett utbudsstyrt
system med en ytterst 14g andel av hushallen som erhéaller individuella bidrag.

Eftersom systemen for socialbostider skiljer sig 4t i sa stor utstrackning mellan landerna har en kartldggning av
de offentliga utgifterna eller andra nyckeltal relaterade till dessa system inte varit mojlig att genomfora pa ett
rattvisande satt. Vi har inte heller funnit att andra studier har lyckats uppskatta de offentliga kostnaderna
relaterade till system for socialbostdder i jimforelseldnderna, utan att de snarare har valt alternativa tillvaga-
gangssitt sisom att estimera den genomsnittliga kostnaden att uppfora en socialbostad. For att 4ndé ge ldsaren
en fingervisning om storleksordningen av kostnaderna har vi valt att beskriva de totala offentliga utgifterna
relaterade till boende samt hur stor andel av hushéllen boendes i hyresbostdder som erhaller en delvis eller helt
subventionerad hyra. De totala offentliga utgifterna relaterade till boende, inte begrinsat till system for
socialbostader, ligger mellan 0,1% och 1,4% av landernas BNP och ar relativt konstant sett 6ver en tiodrsperiod.

Totala offentliga utgifter relaterat till boende, % av
BNP
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En varierande och skiftande andel av de hushall som bor i hyresbostider i landerna erhéller en delvis eller helt
subventionerad hyra.

Andel boende i hyresbostdder som erhéller en delvis
eller helt subventionerad hyra
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Kélla: Eurostat
Not: Diagrammet beskriver Tyskland i sin helhet och inte Berlin specifikt.

Det dr viktigt att notera att ovanstidende diagram baseras pd information som de enskilda linderna har
rapporterat till Eurostat och att de offentliga utgifterna och fordelningarna darmed kan skilja sig 4t med
avseende pa innehall och omfang for de olika linderna. Det Gversta diagrammet uppvisar ddrmed troligen inte
den totala offentliga kostnaden relaterat till boende for linderna utan endast en andel. En ndrmare beskrivning
av landernas offentliga utgifter riktade mot systemen for socialbostdder gar inte att finna pa en aggregerad niva.
I avsnitt 3.4.1-3.4.5 redovisas sammanstillningar av de kostnader som har identifierats for respektive land men
det ar viktigt att notera att dessa sammanstillningar inte ar fullstindiga och ddrmed inte representerar den
fulla kostnaden av systemen for socialbostider i de enskilda linderna.

Alla fem lander tillhandahéller bidrag till enskilda hushall som anpassas till hushéllens inkomstniva och andra
sociala behovskriterier, oavsett om hushéllen nyttjar méjligheten att bo i socialbostiider eller inte. Aven om
bedomningsgrunderna skiljer sig ndgot med avseende pé hur stor andel av befolkningen som ar berittigad att
erhélla bidrag och omfattningen pa bidragen, dr den 6vergripande utformningen av efterfragestéden snarlik.
Variationen av utbudsstod ar desto storre och inbegriper tillvigagéngssitt sdsom:

- Fordelaktiga 14n frin stat eller kommun till byggbolagen (Tyskland - Berlin och Osterrike)
- Subventionerad ldnekostnad i form av rantesubventioner till byggbolagen (Finland)

- Offentliga borgensataganden, vilket ger ligre upplaningskostnader for byggbolagen (Holland och
Finland)

- Efterskinkning av hela eller delar av statliga eller kommunala 1an till bostadsbolag eller byggbolag
(Holland och Tyskland - Berlin)

- Kostnadsbaserad hyresprissittning av socialbostider i kombination med subvention fran staten till
hyresviarden eller fordelaktiga 1an till byggbolagen for att kompensera for den ldgre hyresnivan
(Finland, Tyskland - Berlin och Osterrike)
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- Planmonopol dér stat eller kommun kan bevilja byggnadstillstdnd eller upplata mark till ett lagre pris
an marknadspris i utbyte mot att en viss andel av de ldgenheter som byggs pa platsen &r socialbostader
(Storbritannien och Tyskland - Berlin)

- Rétten for hyresgidsten att kopa hyresbostaden efter en bestimd tidsperiod (Storbritannien och
Osterrike)

- Skattesubventioner for byggbolagen i form av exempelvis lagre inkomstskatt, avdragsmajlighet for en
andel av produktionskostnaden (Storbritannien, Tyskland — Berlin och Osterrike)

De ovanstdende metoderna for utbudsstod ar intressanta strukturer som har identifierats i de fem landerna och
som utgor alternativa och kompletterande finansieringskallor som potentiellt kan anvindas inom ett forandrat
svenskt system. Vi har inte gjort ndgon ansats att anpassa dessa metoder till svenska forhéllanden utan har
endast anviant dem som inspiration i vir vidare analys och utvardering i kapitel 6 nedan.

Vidare noterar vi att 4ven om syftet inte primért har varit att jamfora respektive land med Sverige, att det som
de fem landerna klassificerar som socialbostidder i manga avseenden liknar det svenska rddande systemet.
Liksom i Sverige karaktariseras de utvalda landernas system generellt sett av ett starkt skydd for den enskilde
hyresgésten med utgdngspunkt i besittningsritt, begriansad hyresprissittning pa nya kontrakt och skydd mot
oskéliga hyresh6jningar. I alla linder utom Finland finns dven sdrskild reglering for hyresprissattningen pa den
privata marknaden, och i Berlin skérptes nyligen lagstiftningen gillande marknadshyra pa nya kontrakt.

Nedanstéende beskrivning av de enskilda landernas marknader och system for socialbostdder baseras till stor
del pa intervjuer genomfoérda med experter i de fem linderna. Om ingen specifik killhdnvisning framgar ar
informationen darmed baserad pa dessa intervjuer.

3.4.1. Finland

Kort sammanstallning av de identifierade kostnaderna for systemet for socialbostéder:

- Den nationella finansieringen avseende socialbostider hanteras av ARA, Finansierings- och
utvecklingscentralen for boende, som beviljar understod, bidrag och borgen for boende och byggande
samt styr och 6vervakar driften av socialbostader

- 2011 uppgick ARAs totala stod till socialbostider till 240 miljoner euro22, dvs. cirka 0,12% av BNP

- Myndigheten kan dessutom subventionera lanekostnader men detta sker endast i mindre skala och
kostnaden for detta berdknas uppga till cirka 20 miljoner euro per ar23

3.4.1.1. Bostadsmarknaden

Majoriteten av befolkningen, cirka 69% i Finland, #ger sina bostider. Agande subventioneras frimst genom
olika skatteavdrag sdsom rianteavdrag pa bostadslén, kapitalvinster vid bostadsforsiljningar och att f6rmanen
som uppstar genom skillnaden mellan den ligre bostadskostnaden att bo i en 4gd bostad gentemot en hogre
kostnad for att hyra sitt boende, inte beskattas. Trots de senaste drens minskning av rianteavdrag anses boende i
agd bostad skattemaissigt fordelaktigt gentemot boende i hyresratt.

22 CECODHAS, European Social Housing Observatory, Study of Financing of Social Housing in 6 European countries, July
2013
23 CECODHAS, European Social Housing Observatory, Study of Financing of Social Housing in 6 European countries, July
2013
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3.4.1.2. Hyresmarknaden

Den del av befolkningen som hyr sitt boende, cirka 31%, bestar till lika stora delar av hushéll i privata
hyresréatter och hushall i hyresratter som subventioneras, och som i Finland benamns socialbostader.

Hyresmarknaden i Finland genomgick under forsta halvan av 1990-talet stora fordndringar da landet helt
avskaffade hyresreglering avseende privata hyresritter 1990 och istéllet inférde en mycket liberal tolkning av
marknadshyra. 1993 avreglerades hyressittning helt for nya hyresavtal och 1995 dven for redan ingéngna
hyresavtal. Sedan dessa reformer finns det i Finland ingen reglering vare sig vad géller hyresnivé vid tecknande
av hyresavtal eller vad giller arliga hyreshéjningar. I samband med dessa fordndringar minskade dven
hyresgisters ovriga rattigheter i form av besittningsskydd och liknande. Dessa forandringar gjordes i syfte att
skapa fler hyresritter och 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och genomfordes i néara anslutning till den
ekonomiska kris och bostadsbubbla som landet genomlidit under 1990-talets forsta ar. Efter reformen har
hyresnivaerna i Finlands storre stader, sarskilt huvudstadsregionen, 6kat kraftigt.

Som en foljd av dessa forandringar har Finland idag en av vistvarldens mest liberala hyresmarknader och
hyresgisterna har ett forhéllandevis lagt skydd24. En hyresviard har ratt att vraka en hyresgast av en mangd
anledningar exempelvis om hyresviarden vill silja bostaden eller om hyresgisten inte accepterar en
hyreshgjning.

3.4.1.3. System for socialbostdder

For snart 20 ar sedan avreglerades alltsa den finska hyresmarknaden. Syftet med reformen var att stimulera
nyproduktion av hyresritter och bromsa ombildningen av hyresritter till dgarlagenheter. Langt ifrén alla
hyresldgenheter fick dock avreglerad hyra. Knappt hélften av Finlands hyresritter 4r s kallade socialbostider,
dar staten subventionerar fastighetsdgarens riantekostnader under forutsidttning att hyran ar reglerad.
Tilldelningen styrs helt efter vilket behov den bostadssokande bedoms ha. Bedomningen gors av stadens
fastighetsverk — inte av bostadsbolaget. Niar kontraktet vil dr paskrivet spelar det ingen roll om hyresgéstens
ekonomiska och sociala situation forbattras, har man en géng fatt subventionerad hyresratt far man bo kvar.

Kommunerna har planeringsansvaret och beslutar om utférande och upplételseform samt prioriterar vilka
projekt som bor subventioneras. Cirka 60 % av socialbostdderna dgs av kommuner, kommunigda bolag eller
liknande, 17% av allmannyttiga samfund och resterande drygt 20% dgs av student- eller
dldrevardsorganisationer.

Den nationella finansieringen avseende socialbostider hanteras av ARA, Finansierings- och
utvecklingscentralen for boende. Denna myndighet beviljar understéd, bidrag och borgen for boende och
byggande samt styr och 6vervakar driften av socialbostiader. Genom dessa borgensataganden kan byggbolagens
finansieringskostnader reduceras. Myndigheten kan dessutom subventionera ldnekostnader men detta sker
endast i mindre skala. Kostnaderna for detta berdknas uppga till cirka 20 miljoner euro per ar2s. Tidigare har
ARA tillhandahallit fordelaktiga 14n, finansierade av statsbudgeten, till organisationer inom socialbostider men
sedan 2004 erbjuds inte denna mdjlighet ldngre. For att organisationer ska fa stod genom ARA behover de
investera 5-10 % eget kapital i nya investeringar.

De viktigaste kriterierna for rétten att tilldelas boende i socialbostdader ar sociala kriterier sdsom risk for
vrakning fran nuvarande boende eller ekonomiska kriterier.

Utover socialbostiader finns i Finland mojligheten att séka bostadsbidrag. Totalt har 160 000 hushall ratt till
bostadsbidrag, varav ungefar halften bor i socialbostéder.

24 Lyytikdinen 2006, de Boer Bitetti 2014 ”A revival of the private rental sector”
25 CECODHAS, European Social Housing Observatory, Study of Financing of Social Housing in 6 European countries, July
2013
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Till skillnad frdn den privata hyresmarknaden i Finland dir marknadshyra ar norm och hyresvirdarna kan
anpassa hyrorna till marknadens efterfrigan ar hyrorna inom socialbostdder tydligt reglerade och
kostnadsbaserade. ARA reviderar varje ar ett tilldtet hyresintervall for att hyresvardar ska fortsatta f& stod och
bidrag fran myndigheten. Dessa hyresintervall paverkas av regionala faktorer som t.ex. markpriser.

I de delar av landet dar marknadshyran 6kat minst sedan avregleringen och efterfragan pé hyresritter ar som
lagst ar &dven skillnaden som minst gentemot de subventionerade hyrorna for socialbostdder. I
huvudstadsregionen, dar marknadshyran ar hogst, ar skillnaden gentemot hyrorna av socialbostider som storst
dar ar aven kon som langst for att tilldelas en socialbostad.

3.4.2. Holland

Kort sammanstillning av de identifierade kostnaderna for systemet for socialbostader:

- Till och med 1993 erbjod den holldndska staten mycket fordelaktiga 1an till de icke-vinstdrivande
bostadsbolag som tillhandaholl socialbostiader. 1993 efterskidnktes en stor del av dessa ladn vilket
resulterade i en ovillkorlig formdégenhetséverforing fran staten till bostadsbolagen motsvarande cirka 15
miljarder euro. Linen konverterades till eget kapital i bolagen vilket forklarar bolagens goda
kapitalisering i dagslaget

- Totalt cirka 1 miljon hushéll erholl bostadsbidrag i Holland 2015. Holldndska staten har uttryckt en
onskan om att minska antalet bidragstagare och 2015 motsvarade dessa bidrag utgifter for staten om
1,5 miljarder euro2¢

3.4.2.1. Bostadsmarknaden

Pa den holldndska bostadsmarknaden dger 59% av hushéllen sina bostader. Bostadsdgande har uppmuntrats av
staten bland annat genom ranteavdrag pa bostadsldn. Hushéll betalar en forménsskatt pd kostnadsskillnaden
mellan dgt boende jamfort med hyrt, men denna beskattning dr lag i forhéllande till rdnteavdraget for
bostadsidgarna.

Under 1990-talet infordes reglering for att motverka att hyrorna pa den privata marknaden héjdes mer &n
inflationen. H6jningen hade medfort att hushall som kunde finansiera ett bostadskop i allt hogre utstrickning
forviarvade sitt boende, antingen direkt fran sin hyresvird eller pd den allmdnna bostadsmarknaden. Under
samma period lattades bankernas krav for bostadslan bade vad avsag hushéllens inkomster samt lanens
amorteringstakt vilket dven det gjorde att efterfragan pa att dga sitt eget boende 6kade.

Urbanisering har bidragit till att storstadsregionerna i landet, med Amsterdamregionen som framsta exempel,
har en vixande bostadsbrist. Denna bostadsbrist har resulterat i kraftigt 6kande priser pa bostadsmarknaden
och kostnaden for boende utgor en stadigt 6kande andel av hushallens totala kostnader.

Under 2010-talet har produktionen av bostader 6kat for mota efterfragan pa bostadsmarknaden. Det ar fraimst
egna hem och bostadsritter som byggs.

3.4.2.2. Hyresmarknaden

Trots att den hollindska hyresmarknaden bestar av cirka 3 miljoner hyresritter ar det bara en liten del av
dessa, cirka 600 000, som hyrs ut till marknadshyra. Resterande 2,4 miljoner hyresritter ar en del av det
holldndska systemet for socialbostiader vilket gor systemet till ett av de storsta i Europa matt som andel av ett
lands totala bostadsutbud.

26 Intervju med Sebastian Garnier
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Hyresmarknadens omfattande reglering, med starkt skydd for hyresgaster samt att arliga hyreshojningar
bestams av det hollandska parlament beskrivs som en anledning till det l4ga besténdet av hyresritter pa den
fria marknaden. Bland andra forklaringsfaktorer nimns de subventioner som givits till savil 4gande av boende
som socialbostédder. Den fria hyresmarknaden har inte erhéllit liknande subventioner och har marginaliserats.
Detta har lett till att det beskrivs som svart for medelklasshushall att hyra sina bostdder och de har ofta tvingats
kopa sitt boende.

Hyrestagare pd den hollindska marknaden kan erhélla bostadsbidrag fran staten oavsett om de bor i en
hyresrdtt med fri marknadsprissittning eller en socialbostad. For att kvalificera for bostadsbidrag skall
hushallet ha en gemensam arlig inkomst om maximalt 29 900 euro och en maximal ménadshyra om 665 euro.
For singelhushall ar grinsen for arlig inkomst 22 000 euro. Cirka 1 miljon hushéll erholl bostadsbidrag i
Holland 2015. Holldndska staten har uttryckt en 6nskan om att minska antalet bidragstagare och 2015
motsvarade dessa bidrag utgifter for staten om 1,5 miljarder euro.

3.4.2.3. Systemet for socialbostdder

Det holldndska systemet for socialbostider &r vil utvecklat och har linge haft en stark stillning i landet.
Systemet regleras genom ett regelverk (BBSH) vilket anger kvalitetsnivder, finansiell stabilitet och
hyresgisternas medbestaimmande for socialbostéder.

Till och med 1993 erbjod den holldndska staten mycket fordelaktiga 1an till de icke-vinstdrivande bostadsbolag
som tillhandaholl socialbostiader. 1993 efterskdnktes en stor del av dessa lan vilket resulterade i en ovillkorlig
formogenhetsoverforing fran staten till bostadsbolagen motsvarande cirka 15 miljarder euro. Lénen
konverterades till eget kapital i bolagen vilket forklarar bolagens goda kapitalisering i dagslaget. I samband med
att 1anen efterskinktes dndrades reglerna for hur bolagen finansierar sig.

Finansieringen sker idag antingen via banklan eller pa obligationsmarknaden. Som sikerhet for dessa 1an och
obligationer finns ett system i tre steg med garantier och borgensataganden.

1. Den centrala socialbostadsfonden (CFV) kan narmast beskrivas som en stabilitetsfond for bostadsbolag
inom social housing. Alla bolag som ar medlemmar i fonden betalar arliga avgifter till fonden som
ocksd, tva ganger per ar, ger ut rapporter avseende dess medlemmars finansiella styrka baserad pa
solvens och likviditet. Fonden fungerar som forsta instans om en av dess medlemmar inte kan fullfélja
sina finansiella dtaganden gentemot langivare

2. Garantier for langivare till socialbostider (WSW) — WSW fungerar som andra instans for garantier
gentemot langivare om CFV inte skulle kunna fullfélja sina atagande. Organisationen ags av
bostadsbolagen och dess reserver, vilka uppgar till cirka 500 miljoner euro, kommer fran de
borgensavgifter som bostadsbolagen betalar i utbyte mot att organisationen borgar fér bostadsbolagens
lan. Dessa borgensitaganden gor att bostadsbolagen kan lina fordelaktigt frin banker och pa
kapitalmarknad. WSW har en mycket stark kreditvirdighet, AAA och Aaa hos Standard & Poor’s och
Moody’s. Ar 2014 hade WSW utstillda lanegarantier till ett virde om 85,1 miljarder euro

3. Tredje och sista steg i garantisystemet ar garanti frin den holldndska staten och kommunerna, halften
var. Denna garanti skulle kunna utnyttjas om ovanstaende garantier redan var témda och det ses darfor
inte som sannolikt att den behover anvindas. Det forefaller dock sannolikt att dven detta tredje steg
fyller en viktig funktion for den av finansmarknaden bedémda kreditviardigheten hos bostadsbolagen
och ddarmed for deras ldnekostnader.

Idag finns knappt 400 bolag i Holland som tillhandahaller socialbostédder. Dessa dr av varierande storlek och
har olika regional och lokal profil. Vinster genererade inom systemet maéste &terinvesteras antingen i nya
bostader eller genom att underhélla befintliga bostider.
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Hyresnivan satts genom ett podngsystem som avgor en bostads attraktivitet baserat pa bland annat geografiskt
lage, kvalitetsmassiga standard, skick och efterfrigan. Generellt dr hyrorna for socialbostader cirka 20-25%
lagre dn motsvarande bostad pé den fria hyresmarknaden.

For att kvalificera sig for en socialbostad far ett hushall ha en arsinkomst om maximalt 34 000 euro.
Genomsnittlig inkomst for hushéll ar dock lagre, 2014 var den 25 000 euro. Inga hushall riskerar att forlora
ritten till en socialbostad om inkomsten Okar, men hyran hgjs istidllet med mer &n inflationen enligt en
trappstegsmodell.

3.4.3. Storbritannien
Kort sammanstéllning av de identifierade kostnaderna for systemet for socialbostéader:

- 2011 var de totala offentliga utgifterna relaterade till boende, €j avgransat till socialbostider, cirka 21
miljarder pund och de antogs ¢ka till cirka 22 miljarder pund 201227

- 2005 uppgick den totala offentliga kostnaden relaterad till socialbostéder till cirka 16,8 miljarder pund,
varav cirka 70% var i form av efterfragest6d=8. Detta motsvarar cirka 1,3% av BNP 2005

- I'budgeten 2015 foreslogs att inkomsttaket inom systemet for socialbostdder skulle sdnkas till £40 000
i London och £30 000 utanfér huvudstaden i april 2017. Detta berdknas paverka 340 000 hushall och
bespara den brittiska staten 250 miljoner pund arligen29

3.4.3.1. Bostadsmarknaden

I Storbritannien dger cirka 70% av hushéllen sina bostidder. Den stora efterfragan pa bostdder kombinerat med
att en stor del av exploaterbar yta, framforallt i sydostra Storbritannien, redan bebyggts har resulterat i kraftigt
okade bostadspriser. Sedan mitten av 1990-talet har bostadsprisindex tredubblats for hela landet och i sydostra
Storbritannien betydligt mer 4n sa. Parallellt med detta har fler och fler hushall valt att dga sitt boende istéllet
for att hyra det. Detta har varit mdjligt i och med att viss avreglering avseende bolaneprodukter skett under
samma period vilket gjort det mojligt att 1dna upp till 100% av en bostads viarde samtidigt som banker beviljat
hushall med lagre inkomster boldn. I samband med och efter finanskrisen 2007/2008 minskade priserna nagot
nir det ater blev svarare att erhélla bostadsldn och fler hushall sokte sig ater till hyresmarknaden.

Tillkommande efterfragan pa bostader beridknas till 700 000 arligen vilket kombinerat med att cirka 350 000
bostader byggs arligen resulterar i att bostadsbristen i Storbritannien okar fran ar till ar. Storst berdknas
underskottet pa bostidder vara i de mest titbefolkade omrddena i sydostra Storbritannien, i och runt
Londonregionen. I mindre attraktiva delar av Storbritannien berdknas det rada balans pa bostadsmarknaden.

Som ett led i att minska trycket pa bostadsmarknaden i sydostra Storbritannien har staten bland annat gjort
stora infrastrukturinvesteringar inom transportsektorn i ett forsok att skapa nya attraktiva regioner.

Pa grund av bostadsbristen flyttar britter hemifran allt senare i livet och genomsnittsaldern for
forstagangskopare av bostader har sedan mitten av 1990-talet 6kat frén 25 till 35 ar. For att motverka detta har
staten bland annat infért begreppet “starter homes” som &ar bostdder av nagot enklare karaktir dar
bostadsldnen har en subventionerad rinta och kontantinsatsen som kravs ar ligre an vid normala
bostadsforvarv. For att kvalificera for tilldelning kravs att det 4r det ar koparens forsta hem och att képaren ar
under 40 ar.

27 CECODHAS, European Social Housing Observatory, Study of Financing of Social Housing in 6 European countries, July
2013

28 Social Housing in Europe, London School of Economics and Political Sciences, July 2007

29 http://www.localgov.co.uk/Budget-2015-Osborne-clamps-down-on-high-earners-in-social-housing/39004
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3.4.3.2. Hyresmarknaden

Hyresmarknaden i Storbritannien avreglerades under 1980-talet. Fore avregleringen hade landet ett system dar
hyreshojningar forhandlades kollektivt och som delvis pAminner om det system som idag finns i Sverige. Den
avreglerade hyresmarknaden gav bostadsbolag ritt att ta ut marknadshyra samtidigt som det finns ett starkt
skydd for hyrestagare som reglerar besittningsskydd och storlek pé é&rliga hyresh6jningar. Begréansningen
avseende arliga hyreshojningar avser endast redan ingdngna hyresavtal. Mellan hyresgister har hyresvardar
ratt att justera hyror utan att begransningar tillimpas. Avregleringen hade till syfte att fa fler hyresvardar att
investera i nya hyresritter samt att 6ka rorligheten pa hyresmarknaden, vilket lyckades. Fran 1981 till 2010
Ookade andelen hyresritter fran 11% till 17% av totalt bestdnd. Under samma period minskade andelen
socialbostader fran 29% till 17% av totalt bostadsbestind.

Innan avregleringen var hyresviardar ofta privatpersoner vilka &dgde ett litet antal hyresratter vardera.
Avregleringen resulterade i att detta fordndrades och att det blev betydligt vanligare att foretag dgde och hyrde
ut boende i kommersiell skala. Idag ar det vanligt att internationella investerare eller pensionsfonder ager
bostadsbolag.

Hushall som hyr sitt boende antingen p& hyresmarknaden eller erhéller en socialbostad har rétt att ansoka om
bostadsbidrag fran staten. Bidragsnivd baseras pa hushéillets hyra, inkomster och &vriga bidrag. Totala
bostadsbidrag uppgér till 26 miljarder pund arligen.

3.4.3.3. Systemet for socialbostdder

Socialbostader star idag for 17% av den totala bostadsmarknaden och 54% av hyresmarknaden i Storbritannien.
Fram till 1988 #dgdes majoriteten av socialbostidderna av den brittiska motsvarigheten till kommuner men i
samband med en ny lag, the Housing Act 1988, 6verfordes en stor del av dgandet till fristdende organisationer.
Idag tillhandahalls socialbostdder av kommuner, fristdende offentliga enheter (s.k. Homes and Communities
Agency) och fristdende icke-vinstdrivande organisationer, vanligen kallade Housing Associations. Aven
privatidgda, vinstdrivande, foretag kan ansoka om bidrag for att tillhandahalla socialbostider om de moter
uppstallda krav.

Boende i socialbostiader omfattas ofta av Right to Buy vilket ger en hyresgist mojlighet att kopa en socialbostad
fran en Housing Association om hyresgésten bott i den i minst 10 ar. Bostdderna siljs med viss subvention
gentemot marknadspris, vanligen 20-25%, men far inte sédljas mindre &n tre ar efter kopet. Kapital som frigors i
samband med dessa forsidljningar méste aterinvesteras av bostadsbolagen i nya socialbostiader for att inte
minska totalt bestdnd av socialbostéder.

Totalt finns idag drygt 1 000 Housing Associations som tillsammans dger 6ver 2 760 000 socialbostider.
Organisationerna finansierar nya bostiader och mark till dessa bostdder framforallt genom en kombination av
befintligt eget kapital, statliga bidrag och genom lanefinansiering sdsom banklén eller genom att emittera
obligationer pa kapitalmarknaden. Stérre Housing Associations emitterar obligationer direkt pd marknaden
och mindre Housing Associations har mojlighet att gemensamt emittera obligationer genom Housing Finance
Corporation.

Stat och kommuner kan i Storbritannien bevilja byggnadstillstind eller sdlja mark till ligre pris &n
marknadspris i utbyte mot att ett bygg- eller bostadsbolag forbinder sig till att utGver att bygga bostdder att
sdlja eller hyra ut pd den 6ppna marknaden &ven bygger en viss andel socialbostdder. Dessa siljs sedan till
Housing Associations som hyr ut dem inom systemet for socialbostéader.

Sedan 2011 kan Housing Associations ansoka om statliga bidrag om upp till 15% av produktionskostnad av nya
bostader under Affordable Homes Programme. Syftet med programmet var att det skulle byggas minst 80 000
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nya “affordable homes”. Dessa dr en form av socialbostider men med négot ligre hyressubvention in
traditionella socialbostider i Storbritannien.

Historiskt har den hyressubvention som boende i socialbostdder erhéllit varierat beroende pd om hyresnivier
pa den fria hyresmarknaden i omradet subventionerats. I de omriden dar marknadshyran varit som hogst, som
i Londonregionen, har hyressubventionerna varit 50-70%. I omraden med ldgre marknadshyra ar hyror for
socialbostdder med cirka 30%. For affordable housing ar hyressubventionen ofta 20-25%.

3.4.4. Tyskland — Berlin
Kort sammanstillning av de identifierade kostnaderna for systemet for socialbostiader:
- IBerlin finns cirka 120 000 socialbostidder, motsvarande cirka 7% av den totala hyresmarknaden3e

- Under 2015 spenderade regionen cirka 64 miljoner euro pa produktionen av 1 000 nya socialbostader,
med 32 miljoner i bidrag fran den federala statens:

- P& grund av bristen av bostiader inom systemet for socialbostiader utékades 2016 utrymmet i den tyska
federala statsbudgeten som ar direkt riktat mot socialbostdder fran 0,5 miljarder euro till 2 miljarder
euro32. Detta motsvarar endast cirka 0,07% av BNP 2015.

3.4.4.1. Bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden i Berlin priglas av ett 6kande utbudsunderskott, frimst pa grund av en allt snabbare
befolkningstillvixt i kombination med en 1ag nyproduktion. I dagsldget finns cirka 2 miljoner bostdder i Berlin,
varav 85% utgors av hyresbostader. Under 2015 byggdes 12 000 nya bostdder men det 4r estimerat att regionen
behover bygga cirka 20 000 nya bostader arligen for att méta det vixande behovet. 33

3.4.4.2. Hyresmarknaden

Lagstiftning gillande hyresmarknaden och hyresviardens ataganden och skyldigheter gentemot hyresgisten
beslutas pd federal nivid. Generellt sett dr skyddet for hyresgisten starkt i Tyskland som helhet med
utgdngspunkt i en stark besittningsratt och skydd mot oskiliga hyreshojningar. Systemet for hyresprissattning
andrades dessutom under 2015 till att ytterligare forstarka skyddet for hyresgéasten. Denna forandring var till
stor del ett sitt att minska den kraftiga hyresokningen som har observerats under senare ar i Berlin och utgor
ett markant avsteg fran en rent marknadsmaissig hyresprisséattning.

Hyresprissittningen pd den privata hyresmarknaden i Berlin foljer ett system baserat pad en sd kallad
“hyresspegel”. Hyresspegeln kan liknas vid en skilighetsprovning dar den aktuella hyresnivan jaimfors med den
genomsnittliga hyresnivan for likviardiga bostdder i samma omrade, for vilka hyresavtal har tecknats under de
senaste fyra aren. Hyresviarden kan vilja att frdinga den niva som bestams av hyresspegeln for nya kontrakt men
kan maximalt tillimpa en hyresniva som ar 10% hogre dn hyresspegeln. Vid forbattringsarbeten pa fastigheten
har hyresviarden viss ratt att 6ka hyresnivan nagot mer. Ett annat undantag till regeln ar nyproduktioner da
hyresvarden kan tillimpa fri marknadsprissiattning, detta for att stodja bostadsbyggnadet i regionen. Vart att
notera ar dock att denna marknadsmaissiga hyra endast ar tillimplig for den forsta hyresgésten i ordningen,
frdn och med att hyresbostaden byter hyresgist appliceras samma regler som fér nya kontrakt i redan
existerande bostadshus.

30 Intervju med Mario Hilgenfeld
3t Intervju med Mario Hilgenfeld
32 Intervju med Ozgiir Oner

33 Intervju med Mario Hilgenfeld
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Utover regelverket kring hyresspegeln finns dven inskrankningar kring att hyresnivan inte far 6ka med mer an
15% under en tredrsperiod och att det méiste vara minst 15 manader mellan tvd hyreshdjningar. Eventuella
tvister hanteras vid domstol, som framst forlitar sig pa hyresspegeln.

Det ar vart att notera att hyrespegeln samt 6vriga regleringar ovan endast ror nettohyran. Till denna adderas
dven en hyra som direkt speglar de operativa kostnaderna relaterade till bland annat uppviarmning och vatten.
Dessa utgor tillsammans den totala hyra som hyresgisten betalar.

Individuella bostadsbidrag ar baserade pd inkomstnivd och ar utformade till att ersidtta mellanskillnaden
mellan vad den faktiska hyresnivan ar och vad individen har mgjlighet att betala baserat pa sin inkomstniva. Ett
hyrestak existerar, 6ver vilket ingen erséttning utgar. For arbetslosa och personer som ar oférmogna att arbeta,
samt for grupper med lag inkomst kan bostadsbidrag utga for hela boendekostnaden, villkorat att bostaden
uppfyller krav om maximal storlek samt att hyresnivan ar lagre adn ett forutbestimt hyrestak. Berlin betalar ut
mellan tre och fem miljarder euro i individuella bostadsbidrag varje &r.

3.4.4.3. Systemet for socialbostdder

Antalet bostidder inom systemet for socialbostdder i Berlin har minskat successivt 6ver tid. Detta beror till stor
del pd att nybyggda bostdder endast dr bundna inom systemet under en viss tidsperiod och att hyresviardarna
darefter ar fria att hyra ut bostdderna till marknadsmissiga villkor, i kombination med en Ilag
nyproduktionstakt. Uppskattningsvis finns idag cirka 120 000 socialbostdder i Berlin, motsvarande cirka 7% av
den totala hyresmarknadens34.

Aktorerna inom systemet for socialbostdder utgors av statligt eller kommunalt dgda bolag, kooperativa bolag
samt privata aktorer. Daremot ar det endast statligt och kommunalt 4gda bolag som i dagsldget ar aktiva inom
nyproduktion. Under 2015 byggdes 1 000 nya socialbostidder, regionens mal dr att inom de nirmaste aren
producera mellan 6 000 och 8 000 nya bostiader arligens3s.

Socialbostéder i Berlin dr uppdelat i tva system med avseende pa hyressattningsmodell, ett dldre system som
reglerar merparten av bostdderna och ett nyare system som implementerades for cirka tre ar sedan som
reglerar nybyggda bostdder. Det gamla systemet bygger pd en kostnadsbaserad hyra, dar hyresviarden erhéller
en subvention baserat pa mellanskillnaden mellan den faktiska kostnadsbaserade hyran och den hyresniva som
hyresgdsterna maximalt ska betala inom systemet for socialbostider. Det nya systemet baseras pa
subventionerade kostnadsfria 1&n fran regionen till nyproduktionsprojekt med en 16ptid pa upp till 20 ar.
Bolagen maste ansoka till regionen for att beviljas dessa kostnadsfria 14n och atar sig da att begrinsa
hyresnivan till ett forutbestimt tak. Forutom detta méste dven krav gillande energieffektivitet och lag
underhallskostnad uppnas. Krav stills d4ven pa hyresgdsterna om maximal inkomstniva samt att de ska uppfylla
vissa sociala behovskriterier. For att tilldelas en socialbostad far ett enpersonshushall respektive ett
tvapersonshushall ha en &rsinkomst om maximalt 16 800 euro och 25 200 euro.

Utover de subventionerade kostnadsfria lanen finns dven mojlighet att efter 1anets 16ptid gora ett avdrag om
maximalt 20% av dterbetalningen av principalen. Publika bolag erhaller 4ven mark frén staten.

Ett genomsnittligt projekt finansieras med 25-50% kostnadsfritt 1an, cirka 20% eget kapital och resterande 30-
55% i bankldn. Sedan borjan 2016 dr det mojligt att 14na till fordelaktiga villkor via KfW, dvs. det ar mojligt att
genomfora ett nyproduktionsprojekt med endast statligt beldnade medel.

34 Intervju med Mario Hilgenfeld
35 Intervju med Mario Hilgenfeld
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Under 2015 spenderade regionen cirka 64 miljoner euro pa produktionen av 1 000 nya socialbostéder, med 32
miljoner i bidrag frén den federala statens3.

For den bredare tyska marknaden har flertalet initiativ tagits under de senaste tvd &ren for att oOka
produktionen av lagkostnads- och socialbostidder. Dessa inkluderar bland annat att i utbyte mot land kréva att
bolagen uppléter 30% av bostaderna till 1dgkostnads- och socialbostédder samt att 6ka utrymmet i den federala
statsbudgeten som &r riktat mot socialbostdder fran 0,5 miljarder euro till 2 miljarder euros’. Utover detta
genomfors dven en genomgang av alla regleringar och standarder for att utvisa vilka standarder som gar att
sidnka utan att kompromissa med kvaliteten och levnadsstandarden. En generell skattereduktion om 30% av
produktionskostnaden har dven inforts for allt byggande for att stimulera nyproduktion.

3.4.5. Osterrike
Kort sammanstillning av de identifierade kostnaderna for systemet for socialbostéader:

- Osterrike erbjuder ligre subventionsnivder till fler antalet hushill, och tillimpar iven ett hogre
inkomsttak inom systemet for socialbostiader. Inkomsttaken bestdms av varje provins och ar generellt
relativt hoga, varfor cirka 80-90% av alla hushall kvalificerar for socialbostader

- De totala subventionerna motsvarar cirka 1,2% av BNP (2010)38, cirka 3,5 miljarder euro 2010

3.4.5.1. Bostadsmarknaden

Osterrikes bostadsmarknad bestir av totalt cirka 4,2 miljoner bostider, varav 3,8 miljoner nyttjas som
huvudsaklig bostad, och priglas av en relativt h6g andel hyresbostdder om cirka 40%, men detta skiljer sig stort
mellan provinserna. Storstdderna uppvisar en generellt hogre andel hyresbostdder av den totala andelen
bostader om cirka 85% medan landsbygden domineras av eget 4gande som boendeform.39

Sedan tidigt 2000-tal har stora immigrationsstrémmar fran frimst Osteuropa och Tyskland i kombination med
en hog urbaniseringstakt resulterat i ett stort underskott av bostdder inom landet. Underskottet &r i huvudsak
koncentrerat till storstiderna och vintas 6ka ytterligare framéver, bland annat till f6ljd av den pagiende
flyktingkrisen.

3.4.5.2. Hyresmarknaden

Den osterrikiska hyresmarknaden domineras av tre typer av aktOrer: privata aktorer 42%, lokala
myndighetsbolag (frimst kommunaltigda) 20% samt vinstbegriansade bolag (Limited Profit Housing
Associations, LPHA) 38%. De lokala myndighets- och vinstbegrinsade bolagens bostadsbestdnd brukar
gemensamt klassificeras som socialbostider.

Osterrike anses ha ett starkt lagstiftande skydd for hyresgister, med statlig lagstiftning som bland annat
reglerar besittningsritt och till viss del hyresprissittning. Lagstiftningen kring hyresprissattning skiljer sig for
olika aktorer och stracker sig fran fri marknadshyra for privata aktorer till kostnadsbaserad hyresprissittning
for lokala myndighets- och vinstbegransade bolag.

For de privata aktérerna skiljer sig hyresprissiattningen for byggnader som ar byggda fore respektive efter 1945.
For byggnader upplatna tidigare dn 1945 maste hyresvirden anpassa hyresnivin efter ett av provinsen
forutbestamt riktvarde, liknande ett hyrestak, baserat pa bl.a. geografiskt lige, specifika bekvimligheter m.m.

36 Intervju med Mario Hilgenfeld
37 Intervju med Ozgiir Oner

38 Intervju med Eva Bauer

39 Intervju med Eva Bauer
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For nyare byggnader, dvs. bostadshus byggda efter 1945, géller fri marknadsprisséttning av hyror. I realiteten
ar dock diskrepansen i hyresnivd mellan de tvd modellerna ytterst liten. Lokala myndighetsbolag reglerar
hyresprissdttningen men anviander sig inte av nidgon form av hyrestak. Vinstbegrinsade bolag tillimpar
kostnadsbaserad hyra, vilket innebér att hyran ar baserad pé de faktiska produktionskostnaderna, begransat till
ett hyrestak som definieras av den enskilda provinsen. Bolagens kostnader for anskaffande av mark och
produktionskostnader inkluderas i den kostnadsbaserade hyran, likvil som lanekostnader.

Utover detta Atnjuter Osterrike dven ett undantag frin EUs direktiv gillande mervirdesskatt som ger
hyresvarden ratten att dra av den moms om 10% som &laggs hyror, fran produktionskostnaden. Detta galler for
alla typer av nyproduktion.

Merparten av provinserna i Osterrike erbjuder individuella bostadsbidrag. Bidragen #r baserade pa
inkomstnivé och ar utformade till att ersdtta mellanskillnaden mellan vad den faktiska hyresnivén ar och vad
individen har mojlighet att betala baserat pd sin inkomstniva. Ett hyrestak existerar, over vilket ingen
ersattning utgar. Bostadsbidraget utgar oberoende av boendeform och ersiattningsmodellen dr densamma inom
den marknadsprissatta hyresmarknaden som inom social housing. 1 jamforelse med oOvriga Europa har
Osterrike en ovanligt 14g andel hush&ll som far individuella bostadsbidrag, cirka 7%.

3.4.5.3. Systemet for socialbostdder

De enskilda provinserna erhéller finansiering fran statsbudgeten men har full bestimmanderitt kring hur
denna finansiering ska allokeras, finansieringen &r alltsd inte Gronméirkt for nagot specifikt dndamal
(exempelvis bostadsmarknaden). Den enda finansieringskilla som ar direkt kopplad till bostadsmarknaden &r
en statlig skatt om 1% av inkomst som betalas lika av arbetstagare och arbetsgivare.

I Osterrike finns tvA huvudsakliga aktérer inom systemet for socialbostider, lokala myndighetsbolag samt
vinstbegrinsade bolag. Aven privata aktorer ir verksamma, men i begrinsad utstrickning. Bostider som
erbjuds av de lokala myndighetsbolagen ar oftast dldre och av nagot sdmre kvalitet, vilket generellt resulterar i
lagre hyresnivder. Hyresgister i dessa kommunala hyresbostdder dr oftast de med ligre inkomst medan
hyresgaster inom de vinstbegrinsade bolagen fraimst 4r medelinkomsttagare.

Bolag som ar verksamma inom systemet for socialbostidder lyder under lagen om vinstbegriansade bolag och ar
undantagna inkomstskatt. Lagen bestaimmer bland annat att bolagen maste aterinvestera eventuella vinster i
systemet och att utdelning till 4gare eller aktiedgare maximalt fir uppga till 3,5%.

I merparten av provinserna stéds nyproduktionsprojekt av subventionerade lan fran provinsen. Ett
genomsnittligt projekt finansieras med cirka 50% offentliga 1an med férménliga villkor med en 16ptid om minst
35 ar och 14g ridnta, 10% eget kapital samt 40% banklan. Om bolagen viljer att inte investera eget kapital méaste
de betala en straffskatt. En vixande trend ar att d&ven hyresgasten tillfor eget kapital i form av handpenning,
vilket minskar hyresviardens behov av att 1ana och darmed &ven hyresnivan.

Bolagen maéste ansoka till provinsen for de publika mjuka ldnen. Om ansdkan godkinns atar sig bolagen att
uppfylla vissa av provinsen definierade krav gillande bland annat energieffektivitet samt tak géllande
produktionskostnader och hyresséttning. Utover detta maste dven vissa krav uppfyllas om de boendes
maximala inkomstniva. Inkomsttaken bestdms av varje provins och ar generellt relativt hoga, varfor cirka 8o-
90% av alla hushall kvalificerar.

Det Osterrikiska systemet for socialbostader ar inte begriansat till "traditionella” hyresbostdder utan inkluderar
aven hyresbostdder som ger hyresgisten ritten att kopa bostaden efter en viss tidsperiod. Detta grundar sig i
det system som infordes for ett antal &r sedan som ger hyresgésten ratten att kopa hyresratten, med huvudsyftet
att 6ka dgandet pa den Osterrikiska bostadsmarknaden. Systemet gér ut pa att hyresgéisten vid inflyttning
betalar en handpenning om maximalt 50,000 euro till hyresvirden i utbyte mot lagre hyra. Hyresgésten har
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dérefter ratt att kopa bostaden efter 10 ar, alternativt om hyresgésten viljer att flytta s fiar denne tillbaka
handpenningen justerat for 1% &rlig vairdeminskning,.

Osterrike avviker fran de andra fyra studerade linderna i det avseendet att stod till utbudssidan, dvs. till
bostadsbolag for produktion av nya bostidder, sker i betydligt storre omfattning medan efterfragestod till
individuella hush&ll &r mindre omfattande totalt sett. Osterrike erbjuder ligre subventionsnivier till fler
hushéll, och tillampar dven ett hogre inkomsttak inom systemet for socialbostader. De totala subventionerna
motsvarar cirka 1,2% av BNP (2010)4°.

40 Intervju med Eva Bauer
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4. Konsekvenser av att infora
marknadshyra i Sverige

Det ar svart att forutsdga hur bostadshyresmarknaden och fastighetsmarknaden for bostdder kommer att
reagera vid genomgripande forandringar av nuvarande system. En stor mangd olika faktorer samvarierar och
det slutliga utfallet kommer att vara beroende av hur ett system med marknadshyra kan komma att se ut och
vilka ramar som lagstiftning ger marknadens aktorer i ett mer marknadsanpassat system.

Nedanstéende analys bygger darfor pd en rad antaganden och bedomningar som redovisas 16pande i texten. For
att kunna beskriva effekterna av ett system for socialbostéder, enligt forutsattningarna for uppdraget, kriavs en
beskrivning av hur ett system med marknadshyra kan se ut. Det ar viktigt att notera att det inte har legat inom
ramen for uppdraget att analysera eller identifiera samtliga konsekvenser av marknadshyra.

4.1. Bostadshyresmarknaden och fastighetsmarknaden

4.1.1. Marknadshyra

Marknadshyra definieras som den mest sannolika hyran vid nyteckning av hyreskontrakt pd en Oppen
hyresmarknad 4t , dvs. ett system med marknadshyra trdder in vid nyteckning. For att inte skapa
inlasningseffekter och motverka en svart hyresmarknad behover det finnas Gvergingsregler under en ej
definierad tidsperiod som innebéar en gradvis marknadsanpassning av redan ingdngna hyresavtal. Detta innebar
att besittningsskyddet kommer att behova forandras for att mojliggora flyttkedjor och skapa undantrangnings-
effekter. Samtidigt behover ett regelverk utformas som reglerar vilka villkor som &r acceptabla i nya
bostadshyresrittsavtal.

Den internationella utblicken i kapitel 3 visar att samtliga linder valt att i ndgon méan reglera villkoren i
hyresavtalen. Ett renodlat marknadsbaserat prissiattningssystem som helt saknar reglering for uthyrning av
bostidder har inte bedomts vara 6nskvirt eller genomférbart.

4.1.2. Bedomda forandringar pa bostadshyresmarknaden under
marknadshyra

I dagens bostadshyresmarknad begrinsas mdgjligheten att ta ut marknadsmaissig hyra i delar av
hyresrattsbestandet. Detta innebér att en diskrepans uppstir mellan utbud och efterfrigan som inte tilldts
justeras med hjalp av prissattning. Vid inférande av marknadshyra antas ddrmed hyrestkningar foretradesvis
ske i geografiskt attraktiva ldgen sdsom i storstadsregioner. Lagenheter i mindre attraktiva lagen forutsatts till
overviagande del behalla gillande hyresnivd, dd denna nivd i betydligt stérre omfattning kommer att
Overensstimma med en marknadsmaissig niva. I ett langre perspektiv med balans mellan utbud och efterfragan
pa bostadsmarknaden kan fastighetsforetagare som inte lyckas erbjuda marknaden en bra produkt behéva
justera hyrorna dven nerat. De regionala skillnaderna i hyresnivaer inom landet kommer pé lingre sikt att
avspegla skillnader i den regionala tillvixten och konkurrenskraften.

For att bedoma effekten av inforande av marknadshyra gors ofta jamforelser med betalningsviljan pa
bostadsriattsmarknaden. Metoden utgér fran jamforelsen mellan kostnaden for boende i en hyresratt jamfort
med en bostadsritt, dvs. rintekostnaden efter rinteavdrag plus bostadsrittens avgiftsnivd jamfort med

41 Fastighetsekonomi och fastighetsratt, Fastighetsnomenklatur, 12:e upplagan, Institutet for vardering av fastigheter och
samhaéllsbyggarna, 2015
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hyresnivan. Resultatet av en sddan jamforelse ar kraftigt beroende av vilken rantesats som ligger till grund for
bedémningen.

En brist med metoden i de ovanndmnda analyserna &r att den har svart att fanga skillnader i effekten av en
forvantad prisforandring42 mellan olika, ofta geografiska, marknadssegment. I grafen nedan visas schematiskt
hur den genomsnittliga betalningsviljan varierar mellan olika geografiska ligen med olika attraktivitet. Den
roda kurvan representerar genomsnittlig betalningsvilja fér bostadsritter och den gula kurvan visar nuvarande
hyresniva. Den streckade linjen redovisar var bedomning av hur betalningsviljan for hyresratter kommer att
paverkas vid inférande av marknadshyra. Eftersom en boendekonsument inte far del av en virdedkning i en
hyresritt ar det vir bedomning att betalningsviljan hos boendekonsumenter i hyresrétter inte 6kar till f6ljd av
forvantad vardestegring pa motsvarande sétt som pa bostadsrittsmarknaden.43 Inneborden av att befinna sig
till hoger respektive vanster om skidrningspunkten, dvs. att betalningsviljan for bostadsratter ar lagre respektive
hogre dn nuvarande hyresnivd for hyresratter, beskrivs nedan. Det ar framst det ekonomiska vardet
(konsumentoverskottet) av ett bittre geografiskt lige som inte kan exploateras med nuvarande
hyressattningssystem.

Betalningsvilja/
hyresniva
A

Bostadsratter

. Ligesmassig
" attraktivitet

Ligenheter vars hyraidag ~ Ldgenheter vars hyra

begrénsas av otillrdcklig inte begrénsas av

hénsyn till ligesfaktorn otillrdcklig hansyn till

vid hyresprissdttning ldgesfaktorn vid
hyresprissédttning

Vid inférande av marknadshyra kan foljande effekter pa bostadshyrorna antas uppsta:

1. Bostadshyresmarknaden i dessa ldgen har i praktiken redan marknadshyra eftersom de som efterfragar
boende kan vilja bostadsritter och dganderétter till lagre kostnad dn hyresnivan. Skillnaden mellan
kurvorna kan forklaras av att boendekonsumenterna inte ar beredda att betala hogre priser pé
bostadsriattsmarknaden i de geografiska lagen dar forvantningarna pa 6kade bostadsrattspriser ar laga
och boendekonsumenten sitter ett relativt hogt virde pad att undvika risken i sjunkande

42 ”Bland 26-39-aringar ar det 58 procent som tror pa stigande bostadspriser”, Nordeas bostadsbarometer 2016-03-29.
Denna effekt kommer inte hyresritten tillgodo

43 Notera att analysen relateras till marknadssituationen i mars 2016. I en omviand marknadssituation géller inte samma
resonemang.
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bostadsriattspriser44. Betalningsviljan ar i de flesta lagen for 1ag for att motivera nyproduktion av bade
bostadsritter och hyresritter. Vid inférande av marknadshyra kan de som ar villiga att betala for ett
bittre lage lattare fa tillgdng till mer centrala ligenheter. Den totala betalningsformagan pa den lokala
bostadsfastighetsmarknaden bedoms forbli oférandrad.

I detta marknadssegment, dar attraktiviteten utifrén geografiskt lige ar relativt hog, kan hyresokningar
forvintas. Detta leder till en 6kad omflyttning och forbattrade incitament till nyproduktion av
hyresritter jamfort med nyproduktion av bostadsratter. Eftersom det ar mojligt att vilja boende i en
hyresrétt kan efterfrigan pa bostadsrattsmarknaden komma att ddmpas. Till f6ljd av bland annat
minskade bostadskoer och generellt storre omsittning pa bostadsmarknaden antas betalningsviljan for
bostadsrétter konvergera mot den som géller for hyresritter i samma geografiskt attraktiva lagen. En
del av betalningsformagan relaterad till dagens bostadsrattsmarknad kommer dirmed att omférdelas
till hyresrdattsmarknaden. Dartill kan en del av de som idag bor i hyresrdtt vilja att 6ka sina
boendeutgifter (for att kunna bo kvar istéllet for att flytta nar hyran marknadsanpassas), eftersom de
varderar lagesfaktorn i linje med marknaden.

4.1.3. Andra identifierade konsekvenser pa
bostadshyresmarknaden vid inforande av marknadshyra

Andra konsekvenser som har identifierats att paverka bostadshyresmarknaden vid inférande av marknadshyra

ar:

Minskat antal ensamhushéll eller en oOkad trdngboddhet i centrala och kommunikationsnira
bostadsldgen. Det blir mojligt att byta kvalitet och standard mot ett bra lige i storre utstrackning vilket
kan leda till frivillig 6kad trangboddhet bland vissa grupper. Var analys utgar dock ifran att ingen 6kad
trangboddhet sker pé totalniva, vilket innebar ett krav pa ckat utbud. Detta antagande anses rimligt da
vi har noterat att trangboddheten har 6kat kraftigt pa sistone och en ytterligare 6kning av trangboddhet
torde inte vara politiskt acceptabel.

Med marknadshyra av hyresboende foljer 6kad rorlighet, som en engangseffekt och som en varaktig
effekt (under forutsittning att nyproduktionen stimuleras och okar i en takt som mgjliggér att man
kommer ikapp underskottet45), och o©kad differentiering av hyresnivder (“hyresspridning”) inom
hyresrattsbestandet. En ytterligare forutsattning for oOkad rorlighet och hyresspridning ar att
vakansnivan i hyresrattsbestandet ar tillrackligt hog sa att det finns lediga bostdder i attraktiva ldgen,
den s.k. vakansgraden4¢. I samband med att Boverket bedomde nyproduktionsbehovet angavs en
mélnivd om 1% for vakansgraden, dven kallad bostadsreserven, pd bostadsmarknaden i sin helhet,
motsvarande 2% pa hyresmarknaden, under nuvarande hyresprissiattningssystem47. Under den period
som marknadshyra pa hyresmarknaden infors bedomer vi att bostadsreserven kommer att behéva 6ka
framforallt for bostédder i attraktiva ldgen i storstadsregioner (2 i diagrammet ovan). Vi har inte kunnat
hitta ndgon forskning som indikerar hur hog den genomsnittliga vakansgraden bor forviantas vara 6ver
en konjunkturcykel pa en fungerande marknad. Dock finns det studier om att en vakansniva om 6-7%
ar lamplig pa en vilfungerande lokalhyresmarknad48. Eftersom graden av anpassning generellt far
anses vara lagre for bostdder dn lokaler bedomer vi att en lagre niva ar lamplig for hyresmarknaden,
samtidigt som den behover vara hogre dn Boverkets bedomning av en 6nskvird nivé i dagens system.
Sammantaget bedoms bostadsreserven inom hyresréttsbestindet behova 6ka fran 2% till 4% med

44 Det kan naturligtvis dven finnas flera andra forklaringar t ex att bostadsrattsmarknaden ar begriansad, illikvid eller inte
tillhandahaller en lika attraktiv produkt som hyresrattsmarknaden.

45 Nyproduktion kommer att behova ske oavsett inférande av marknadshyra, och kommer att kriva offentliga stimulanser i
form av subventioner. Detta beskrivs i mer detalj i 5.2.1 nedan

46 Klingborg, Vakanser i bostadshyresmarknaden, KTH 5:55

47 Behov av bostadsbyggande Teori och metod samt en analys av behovet av bostéder till 2025, Boverket 2015:18, sidan 96
48 T ex "Marknadens syn p& begreppet vakans och dess betydelse fér Lokalhyresmarknaden”, Holmstrém KTH
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marknadshyra. Det ar ekvivalent med ett tillkommande behov av nyproduktion (utéver Boverkets
befintliga prognos) om cirka 14 o000 hyresligenheter, foretradesvis i attraktiva ligen i
storstadsregionerna. Detta tillkommande behov behover produceras i takt med tidplanen for inforande
av marknadshyra for att bostadsreserven ska bli tillrackligt stor for att hantera det 6kade behovet av
rorlighet pd marknaden.

4.1.4. Konsekvenser av marknadshyra pa fastighetsmarknaden for
och nyproduktion av bostadshyresfastigheter

Avkastningen pi marknaden for bostadsfastigheter4® har under den senaste tiden varit mycket god framst till
foljd av sjunkande riantenivaer. Baserat pa var analys av bostadshyresmarknaden ovan kan det konstateras att
dgare av bostadshyreshus kan forvinta sig 6kade hyresintdkter da delar av boendekonsumenterna valjer att
allokera mer resurser till boende eftersom de viardesitter nyttan av att bo centralt och detta kommer till uttryck
i okade hyresnivier. De 6kade hyresintidkterna kommer dock att vara ojamnt fordelade. I huvudsak kommer
fastighetsigare i storstadsregionerna att forbéattra sina driftnetton i sin fastighetsférvaltning.

Eftersom man som boende i en hyresritt inte kan tillgodogora sig vardeforandringarna kommer man som
hyresgést inte att vara beredd att betala samma pris for en hyresriatt som for en bostadsritt. Projektutveckling
av bostadsriatter kommer dven fortsatt att vara mer l6nsam for en exploatér i en marknad med positiva
marknadsutsikter/forvintningar. Darutéver dr bostadsritten skattemdssigt gynnad bland annat pa grund av
mojligheten till rinteavdrag mot arbetsinkomster for bostadsrattsinnehavaren.

4.2. Underskott pa hyresbostdader

| var internationella utblick framgar att landerna anger att det finns en bostadsbrist pa den lokala
bostadsmarknaden dven dar marknadshyra inforts. Eftersom bostadsbrist inte dr tydligt definierat &r det
dock inte majligt att dra alltfor starka paralleller till svenska forhallanden. Enligt var uppfattning riacker det inte
med att, som enskild atgird, infora marknadshyra for att producera tillrackligt manga nya bostdder enligt
nedanstéende beskrivna behov d4 det i marknaden saknas incitament att producera det 6verutbud som kravs
for att na tillracklig volymse.

For att uppna balans pa marknaden vid inférande av marknadshyra kravs ett 6kat utbud av bostdader. Dels
behover det nuvarande produktionsbehovet hanteras och dels behover den 6kade bostadsreserven som kravs
vid marknadshyra adresseras genom ytterligare nyproduktion. Det nuvarande produktionsbehovet har
berdknats av Boverket till 705 000 nya bostdder under en tioarsperiod. I Boverkets prognos inkluderas den
bostadsreserv som Boverket bedomer nédvindig med nuvarande hyresprissiattningssystem. Det ar virt att
notera att produktionsbehovet om 705 000 nya bostdder inte beaktar forandring av hyresprissittningssystem
och kostnaden for att uppfora dessa bostader uppkommer oavsett dndringar i prissattningsmodellen.

Om marknadshyra ska inféras behover det bedomda behovet av nyproduktion reflekteras i en siddan reform.
Hogre boendekostnader innebar att vissa hushall viljer eller blir tvungna att vilja ett annat boende, dvs. de blir
uttrdngda. En konsekvens blir att den naturliga vakansnivan pd bostadsmarknaden bedéms oOka. For att
hantera uttrangningseffekten kommer en del hushall vara hénvisade till nyproduktion. Da uppkommer ett gap
mellan nuvarande betalningsférméga och den betalningsvilja som kréavs for att motivera nyproduktion. Detta
gap kan sdgas representera behovet av offentligt finansierade stodatgiarder for att sikerstilla nyproduktionen
till f6ljd av en 6kad bostadsreserv.

49 9,1 % arligen senaste tiodrsperioden enligt IPD 2015-12-31

50 Ménga faktorer spelar in. T ex dr det for en byggherre mer lI6nsamt och forknippat med mindre risk av verka i en marknad
med Gverefterfragan pé bostdder men dven fastighets- och byggrattsmarknadens karakteristik, det kommunala
utjimningssystemet och planprocessen paverkar.
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4.3. Marknadshyra okar kravet pa nyproduktion

Den internationella utblicken visar att det som karakteriseras som socialbostiader i jamforelselinderna i stora
drag liknar och kan jamforas med den gillande situationen p& bostadshyresmarknaden i Sverige idag. Till
exempel har Sverige ett stort offentligt 4gande av bostadshyreshus, starkt besittningsskydd, kommunala
borgensataganden for bostadsbyggande, lagre markpriser for hyresfastigheter, forménliga tomtrattsavgilder,
mojlighet att under vissa forutsattningar forviarva sin hyresfastighet (forkép av bostadsrittsforening). Samtidigt
ar det var uppfattning att marknadshyra enbart kommer att paverka delar av bostadshyresmarknaden dar
skillnaden mellan betalningsvilja dr hogre &n nuvarande hyresnivd. Inférandet av marknadshyra i dessa
omraden innebar, som vi redovisat ovan, en O©kning av den marknadsdrivna vakansnivan pa
bostadsmarknaden. Uttrangningen av de hushall som saknar betalningsforméga i dessa omraden behover
kompenseras med nyproduktion.

Skillnaden mellan betalningsviljan och hyran &ar storst i de centrala delarna av storstadsomraden och
framforallt i Stockholm och Goteborg. Studien av nagra landers system for socialbostiader i kapitel 3 bekréftar
att ett mer marknadsbaserat synsétt inte pa egen hand 16ser bristen pa bostédder.
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5. Behov av utokade stodatgarder vid
inforande av marknadshyra

Nedanstdende avsnitt amnar till att illustrativt berdkna de statsfinansiella konsekvenser, det s& kallade "gapet”,
som uppkommer till f6ljd av den undantriangningseffekt som vi bedomer sker vid inférande av marknadshyra.
Enligt resonemanget i 5.2.1 nedan antas att undantringningseffekten i sin tur kan oversittas till ett
nyproduktionsbehov av bostéder, kallat vakansnivé eller bostadsreserv nedan.

De flyttkedjor som kommer att uppsta till f6ljd av inférandet av marknadshyra kommer att vara komplicerade
och svira att i detalj simulera eller konsekvensbeskriva. Utifrdn de analyser som har genomférts av
marknadsreformer och utifrin Boverkets bedémningar av nyproduktionsbehovet konstaterar vi att det saknas
en vedertagen metod for att berikna grundliggande parametrar som bostadsbrist, vakansgrad /bostadsreserv,
m.m. I likhet med de metodmaissiga viagval som bl.a. Boverket redovisat i samband med berikning av prognos
for bostadsreserv har vi valt att anvinda nedanstiende férenklade angreppssitt for att Gverskadligt bedoma de
statsfinansiella kostnaderna.

5.1. Boverkets prognos for behovet av nyproduktion

I Boverkets uppdaterade prognos per oktober 2015 géllande nyproduktionsbehovet av bostiader i riket mellan
2015 och 2025 framgar att behovet totalt uppgér till 705 000 nya bostdder. Boverket prognosticerar att det
totala nyproduktionsbehovet ar 461 000 bostdder under perioden 2015-2020 samt 244 000 bostader under
2021-2025. Prognosen utgar ifrdn att bostadstillgdngen vid starttillfillet inte ar tillrdcklig och Boverket antar
att det finns ett ackumulerat underskott av bostdder som uppstatt under &ren 2012-2014 pa grund av ett 1agt
bostadsbyggande i forhallande till befolkningsutvecklingen.5:

For var analys, som utgar fran 2016, har vi omriaknat Boverkets prognos och dragit ifrdn det bedémda antalet
fardigstillda bostader under 2015, cirka 34 000 nya bostaders2, jamfort med cirka 77 000 enligt Boverkets
prognos. Produktionsunderskottet under 2015 har darfor adderats till det behov som ar prognosticerat att
uppfyllas under perioden, vilket ger ett reviderat nyproduktionsbehov om 670 850 for perioden 2016-2025.
Detta motsvarar en 6kad arlig volym om cirka 8 500 nya bostader mellan 2016 och 2020, dvs. en reviderad arlig
produktionstakt om cirka 85 500 nya bostider for dessa ar.

51 Behov av bostadsbyggande Teori och metod samt en analys av behovet av bostéder till 2025, Boverket 2015:18
52 SCB
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Reviderad prognos 6ver nyproduktionsbehov 2016-2025
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5.2. Analysmodell

5.2.1. Antaganden

Under perioden 2006-2015 fiardigstilldes i genomsnitt cirka 27 000 nya liagenheter i flerbostadshus och
smahus arligen i Sveriges3. Prissdttningen av nyproducerade hyresbostiader kan antas vara marknadsanpassad
da systemet baseras pa presumtionshyror, dvs. hyresnivin faststills efter forhandlingar mellan
hyresgistforeningen och fastighetsigaren, med hansyn taget till produktionskostnad och att fastighetsédgaren
ska né en rimlig avkastning pa investeringen. Det ar viktigt att notera att presumtionshyror inte nédvéandigtvis
behover ligga pd samma nivd som marknadshyror skulle ligga pa i det enskilda fallet men pa systemniva kan
detta ses som ett rimligt antagande. Vid inférandet av marknadshyra kan darfor hyresnivan for hyresldgenheter
i detta segment antas forbli ofordndrad i de flesta lagen. Detta innebir i sin tur att nyproduktionstakten for
kommersiella aktorer pd marknaden kan antas vara densamma som den skulle vara i en avreglerad
marknadsmiljé da incitamenten att producera ytterligare bostader utifran forvintade hyresintikter inte dndras
till f6ljd av en dndrad reglering. Den kommersiella marknaden kan darfor fortsatt antas producera i en
genomsnittlig takt om 27 000 bostiader per ar vid inforande av marknadshyras4.

I den mén denna produktionstakt baseras pa vissa redan existerande statliga och kommunala subventioner sa
antar vi att dessa balanseras av positiva inkomsteffekter av skatteintikter, och dirmed netto inte innebar ndgon
belastning for de offentliga finanserna. Denna produktionstakt motsvarar vad marknadens aktorer har varit
beredda att producera under nu gillande reglering, med de offentliga subventioner av boendekostnader som
gallt under perioden. En bibehéllen produktionstakt under perioden 2016-2025 antas darmed inte krdva négra
Okade subventioner, dvs. en konstant subventionsniva antas. Vidare antar vi att de intdkter som stat och
kommun tillgodordknar sig fran ett 6kat bostadsbyggande ar i samma storleksordning som de subventioner
som bostadsmarknaden erhaller frin stat och kommun, varfor inga ytterligare statsfinansiella kostnader antas
for den andel av nyproduktionen som den privata marknaden antas producera.

Det ar viktigt att notera att risken for att nyproducerade bostdder tvingas genomgé en bruksvirdesprévning
efter 15 ar och den effekt detta har pa dagens och framtidens hyresprissittning inte har legat inom ramen for

53 SCB
54 Aven om antalet firdigstillda bostéder har 6kat relativt mycket under senare ar har vi valt att anvinda oss av ett tiodrigt
genomsnitt for att pa bista sitta finga upp konjunkturmaissiga rorelser i bostadsproduktionen
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nedanstidende analys. Med detta i itanke anses antagandet om att hyresprissiattningen pa nyproducerade
bostéader ar marknadsbaserad vara en rimlig utgdngspunkt for nedanstaende analys.

En diskrepans kommer att uppstd mellan nyproduktionsbehovet och den takt i vilken marknaden producerar
nya bostdder. For att dtgirda denna diskrepans kommer marknaden att behéva en kombination av stimulanser
i form av exempelvis ldgre produktionspriser, fordndrad lagstiftning rorande planprocesser samt subventioner.
Alla dessa faktorer paverkar kostnaden for nyproduktion men fér den vidare analysen av de statsfinansiella
konsekvenserna av “gapet” har vi valt att specifikt fokusera resonemanget kring subventioner fran den
offentliga sektorn.

Prognos over nyproduktionsbehov 2016-2025
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Enligt Boverket dr det rimligt att anta att det beh6vs en viss andel lediga bostéader for att bostadsmarknaden ska
fungera pa ett tillfredsstéllande sitt. Denna naturliga vakansniva tar Boverket hiansyn till i sin prognos genom
att addera en bostadsreserv om 1% av det totala bostadsbestindet 2025 till det estimerade
nyproduktionsbehovet. Andelen 1% menar Boverket dr rattvisande sett till bostadsreserven i ett nationellt
perspektiv, dvs. utan att sirskilja mellan typ av region (tillvixt- och avfolkningsregion) eller upplételseform
(hyresritt respektive bostadsratt och dganderitt). Vidare beskriver Boverket att “en total bostadsreserv pa 1%
ger en reserv pa drygt 2% i hyresbestandet under antagande att antalet tomma bostads- och dganderitter ar
tdmligen ringa”. 55 Vi noterar i detta sammanhang att siffran 1% forstés ar en forenkling som metodmassigt
mojliggor att vakansgraden inkluderas i behovet men som dven &r en stark forenkling i avsaknad av accepterad
metodik. P4 motsvarande satt gor vi i det foljande forenklade antaganden som stod for att illustrera
tillkommande kostnader av en marknadshyresreform.

Vid ett inforande av marknadshyra kommer ett antal hushall i geografiska ldgen med hog attraktivitet inte
langre att kunna bo kvar i sina nuvarande hyreslidgenheter pd grund av de hyresprish6jningar som antas ske.
Denna undantriangningseffekt skulle kunna kompenseras genom 6kad trangboddhet men kan ocksa betraktas
som ett tillskott till behovet av nyproduktion. Vi antar att en standardsdnkning eller 6kad trdngboddhet inte ar
politiskt acceptabel jamfort med nuldget for de hushall som redan dr en del av bostadsmarknaden, enligt
resonemang i 4.1.3 ovan. Om detta inte vore fallet skulle marknaden sjélv hantera undantrangningseffekten och
det skulle inte existera niagon bostadsbrist. Den undantriangningseffekt som uppstar kan omsattas till ett
ekvivalent behov av nyproduktion da det kommer att krdvas en motsvarande vakansniva i dessa geografiska
ldgen for att méjliggora de flyttkedjor som kommer att uppsta till f6ljd av undantringningen. Aven om det

55 Behov av bostadsbyggande Teori och metod samt en analys av behovet av bostider till 2025, Boverket 2015:18, sidan 96
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enligt Boverket finns cirka 27 000 lediga ldgenheter pa riksnivasé, finns dessa sannolikt inte i lagen med hog
attraktivitet och de anses darfor inte kunna bidra till den vakansniva som kravs for en reform av prissattningen
pé hyresmarknaden.

Pé ett liknande satt som Boverket har anvint nir bostadsreserven kvantifierats har vi antagit en tillkommande
bostadsreserv om 4%, alltsd en dubblering av bostadsreserven, baserat pd storstadsregionernas existerande
bestand av hyresldgenheter om cirka 690 000 bostider,5” for att hantera den uttrangningseffekt som uppstér
vid inférande av marknadshyra. Aven om denna bostadsreserv om cirka 14 000 nya bostiider i teorin skulle
behova byggas under en kortare tidsperiod och i en snabbare takt initialt for att mojliggora rorelse pa
hyresmarknaden kommer den i praktiken inte att kunna sarskiljas frén det totala nyproduktionsbehovet. All
nyproduktion kommer att gé till att mota det existerande behovet och det ar forst nir detta behov ar mott som
en faktisk bostadsreserv kommer att kunna byggas upp. For att mdjliggora en kostnadsberikning av
bostadsreserven i nedanstdende analys antas dock att den byggs upp linjart och belastar det totala
nyproduktionsbehovet med ett lika stort &rligt antal 6ver hela prognosperioden.

Prognos over nyproduktionsbehov 2016-2025
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For att kunna kvantifiera de statsfinansiella konsekvenserna behovs dven forenklande antaganden géllande
hushéllens genomsnittliga betalningsformaga, den genomsnittliga hyresnivin som krivs for att
marknadsaktorerna ska erhélla en skilig avkastning samt den genomsnittliga bostadsarean for en hyresritt. En
genomsnittlig betalningsformaga om 1 000 kr per kvadratmeter och ar antas for den tillkommande efterfragan
som ligger till grund for kommande bostadsbehov 58 baserat pa faktisk hyresnivd inom det &ldre
hyresbostadsbestandet i riket 201459. For bostadsreserven antas betalningsforméagan vara o kr per kvadrat-
meter och &r. Vidare antas en genomsnittlig hyresniva om 1 500 kr per kvadratmeter och ar i enlighet med den
genomsnittliga hyresnivin i nyproducerade lagenheter i riket 2014¢%. Den genomsnittliga storleken péd en
hyresritt i riket och i storstadsomraden var 64 kvadratmeter 20146 och denna antas vara konstant framéver. Vi
antar dven en arlig inflationstakt om 0,4% i enlighet med KPI i februari 201662,

56 Behov av bostadsbyggande Teori och metod samt en analys av behovet av bostider till 2025, Boverket 2015:18, sidan 64
57 SCB

58 Betalningsformagan om 1000 kr per kvadratmeter och ar avser inte enbart hyresratter utan alla upplételseformer da den
anviands som berdkningsgrund for allt som ska nyproduceras med subvention

59 SCB

60 SCB

61SCB

62 SCB
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Utover detta antas dven att den genomsnittliga produktionstiden for att uppfora nya bostader ar tre ar och att
produktionskostnaderna, dvs. utbetalningar till byggherrar, uppstir med en férdelning om 30% é&r 1, 40% é&r 2
samt 30% ar 3. Ett avsteg fran detta antagande ar att nya bostdder antas bade borja produceras och fardigstillas
under 2016 och till viss del 2017, vilket ger till hand att vi allokerar en hogre andel produktionskostnader till
2016 4n vad som fardigstills.

5.3. Statsfinansiella konsekvenser ("gapet”)

Vid inférandet av marknadshyra kommer det under en ej definierad tidsperiod att krévas 6vergéngsreglering
och relaterat offentligt stod for att hantera de effekter som uppstar. Da det inte har varit en del av vart uppdrag
att utreda nir, hur och i vilken takt marknadshyra potentiellt skulle inforas har en konsekvensanalys av
overgdngsproblematiken varit omgjlig att genomfora. Med hénsyn till detta har vi valt att avgransa analysen av
de statsfinansiella konsekvenserna for inféorandet av marknadshyra till att endast jamfora dagens situation med
ar 2025 da det totala nyproduktionsbehovet antas vara tillfredsstillt. Nedanstidende analys kommer darfor inte
att behandla eventuella offentliga atgarder som kan komma att kravas under en 6vergangsperiod.

Utveckling av bostadsmarknaden
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For den vidare analysen ar det ar viktigt att sdrskilja mellan det offentliga stéd som ar relaterat till det av
Boverket prognosticerade nyproduktionsbehovet, som kommer att krivas oavsett forandringar i systemet kring
hyresprissattning, och det stod som ar en direkt effekt av inférandet av marknadshyra, dvs. den utékning av
bostadsreserven jamfért med Boverkets prognos som vi har bedomt vara rimlig. De statsfinansiella
konsekvenser som studien syftar till att faststilla, det si kallade “gapet”, ar endast det offentliga stod som &r
relaterat till utokningen av bostadsreserven om cirka 14 000 nya bostider.

Med avsikten att tydligt klargora kostnaden av “gapet” och dven sétta denna i relation till det totala stod som
kommer att krdvas under prognosperioden, kommer nedanstiende analys att kvantifiera bade det offentliga
stod som dr hanforligt till det av Boverket prognosticerade nyproduktionsbehovet och det som ar relaterat till
en utokning av bostadsreserven. Var analys &skadliggor att &ven om bostadsreserven kan anses vara liten i
sammanhanget bor effekten av reformen pé de offentliga finanserna inte isoleras da kostnaden for den ckade
bostadsreserven uppkommer i tillagg till den storre subventionskostnaden dar behovet inte forandras beroende
pé om reformen dger rum eller inte.

Boverket prognosticerar ett nyproduktionsbehov om cirka 630 000 nya bostdder under perioden 2016-2025,
till detta tillkommer cirka 43 000 bostiader pa grund av den laga produktionstakten 2015 samt 14 000 bostader
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i en bostadsreserv vilket ger ett totalt nyproduktionsbehov om cirka 687 000 bostdder. Under den senaste
tiodrsperioden 2006-2015 producerades cirka 270 000 nya bostider. Under antagandet att denna
produktionstakt kommer att vara konstant framoéver, enligt ovanstdende resonemang, uppstar en utbudsbrist
om 417 000 nya bostdder 2025 som kommer att krdva nigon form av ytterligare offentligt st6d. Av dessa ar
endast 14 000 nya bostdder direkt relaterade till inférandet av marknadshyra, dvs. det ar endast dessa bostader
som ligger till grund for att estimera det statsfinansiella "gapet” enligt resonemanget ovan.

Baserat pa ovanstiende antaganden gillande hushdllens genomsnittliga, icke-subventionerade (dvs. utan
offentliga bidrag) betalningsforméga om 1 000 kr per kvadratmeter och ar f6r nyproduktionsbehovet samt den
genomsnittliga hyresnivin om minst 1 500 kr per kvadratmeter och &r kan skillnaden déaremellan om 500 kr
per kvadratmeter och ar anses vara det belopp som maéste tillskjutas for att stimulera den okade
nyproduktionen. For bostadsreserven om 14 000 nya bostdder antas den fulla hyresnivin behdva
subventioneras, dvs. 1500 kr per kvadratmeter och &r. En genomsnittlig yta om 64 kvadratmeter for en
hyresldagenhet renderar dé i ett totalt subventionsbehov om cirka 14,2 miljarder kr som behéver tillforas fran
offentliga finanser, varav 12,9 miljarder kr ar hanforliga till nyproduktionsbehovet och 1,3 miljarder kr ar direkt
hénforliga till den utékade bostadsreserven.

Statsfinansiella konsekvenser, arligen 2025
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5.3.1. Offentliga stodsystem och finansiella konsekvenser

Det finns tva kategorier av tillvigagangssatt att med offentligt finansierade subventioner stimulera en ckad
nyproduktion, antingen genom att stodja efterfragesidan med exempelvis bostadsbidrag eller genom att stodja
utbudssidan med subventioner till bostadsbolagen. Det ar virt att notera att stod till utbudssidan dven kan
kombineras med krav gillande inkomsttak eller andra sociala kriterier f6r alla eller en del hushall i de
nyproducerade bostidderna. Alla fem ldnder som beskrivs i jaimforelsen i kapitel 3 anviander en kombination av
de tvé tillvagagangssitten men trenden gar mer och mer mot att i storre utstrackning stimulera efterfrigesidan,
dvs. stodja de individuella hushallen med négon form av bostadsbidrag.

En kombination av st6d till badde efterfrage- och utbudssidan &r en trolig utformning av ett system dven for
socialbostider i Sverige. Denna typ av kombinerade stod till ett system for socialbostdder dr komplicerat att
illustrera pa ett rattvisande sitt och vi har darfor valt att i nedanstdende analys endast belysa tva alternativa,
och motsatta scenarion. I det forsta scenariot tillfors offentliga stimulanser endast till efterfrégesidan, dvs. till
de enskilda hushéllen. Det andra scenariot baseras pad offentliga subventioner till utbudssidan, dvs. till
bostadsbolagen.
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Vid prognosperiodens slut, 2025, antas det arliga stodet uppga till cirka 14,2 miljarder kr. Denna kostnad ar
densamma for bada scenarion men eftersom tidpunkten for utbetalning av de offentliga medlen varierar
kommer nuvérdet av kostnaden att skilja sig &t. For att mojliggora en jamforelse av de offentliga kostnaderna
relaterade till varje scenario presenteras nuvirdet av den totala kostnaden med antagandet om en
diskonteringsrinta om cirka 3,9%.

Berdkningen av diskonteringsrantan bygger pa en tumregel frén finansdepartementets berdkningskonventioner
om andrade skatteregler. Tumregeln dr att anvdnda den 10-ariga statsobligationsrantan samt Riksbankens
inflationsmal om 2% for att berdkna realrdntan. Det senaste prognoséaret for statsobligationerna ar 2019 varfor
berdkningarna baseras pa 2019 ars nivd. Detta innebdr en realrdnta om 1,64%. Kommuner antas ha en
uppléningsranta som ar ndgot hogre, i berakningssyfte har vi utgatt fran att den &r 0,6 procentenheter hogre.
63 Vidare antas en fordelning av subventioner frdn stat och kommuner om 50/50 i enlighet med
forsiktighetsprincipen dé staten troligen bar en storre andel av dessa kostnader i realiteten an kommunerna,
vilket resulterar i en diskonteringsrdanta om cirka 3,9%.

5.3.1.1. Efterfragestod

Offentligt stod till efterfragesidan kan exempelvis utformas som individuella bostadsbidrag till hushéllen.
Denna kostnad uppstar for staten i samband med att utbetalning sker till hushallen, dvs. nar bostaden &r
fardigstélld och hushallet flyttar in och behover betala hyra.

I takt med att fler bostdder fardigstélls kommer statens utgifter att 6ka linjart. Takten kommer att vara hogre
under de forsta dren under prognosperioden av den enkla anledningen att fler bostider antas fardigstillas
under dessa ar. Vid periodens slut, 2025, antas det arliga stodet uppga till cirka 14,2 miljarder kr.

Diskonterat for nar de faktiska statliga utbetalningarna uppstar under prognosperioden resulterar detta i ett
nuvirde om cirka 73,4 miljarder kr, varav cirka 67,6 miljarder kr ar relaterade till nyproduktionsbehovet och
cirka 5,8 miljarder dr hanforliga till bostadsreserven.
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5.3.1.2. Utbudsstod

Ett offentligt stod till utbudssidan, dvs. till bostadsbolagen som producerar de nya bostdderna, antas utgé i takt
med att bolagen fardigstéller bostdderna. Detta innebar for statens del att kostnaden kommer att uppkomma

63 Delrapport fran Sverigeforhandlingen — Hoghastighetsjarnvagens finansiering och kommersiella férutsattningar, SOU
2016:3, sidan 493
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tidigare jamfort med ett system baserat pa rent efterfragestod. En fardigstiallandetakt om 30% ar 1, 40% ar 2
samt 30% ar 3 har antagits for nyproduktionen och utbetalning av offentligt stod antas sammanfalla med detta.

Det ar vart att notera att eftersom 2016 utgor starttidpunkten i denna studie och cirka 87 000 nya bostiader
antas vara fardigstéllda under det aret kommer 2016 att belastas med 100% av produktionskostnaderna for det
dret samt 70% av produktionskostnaderna for bostader som antas vara fardigstillda 2017. Detta resulterar i ett
artificiellt hogt offentligt stod for 2016.

Den offentliga kostnaden att subventionera utbudssidan uppgér till ett nuvdarde om cirka 83,6 miljarder kr
under prognosperioden, vilket dr cirka 10 miljarder mer 4n vad nuvirdet av stimulanserna pa efterfragesidan
estimeras till. Cirka 76,8 miljarder kr antas vara relaterade till nyproduktionsbehovet och 6,8 miljarder kr till

bostadsreserven.
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6. Offentlig finansiering inom delar av
bostadsmarknaden

6.1. Statens syn pa_ finansiering av offentliga utgifter

Det 6verordnade malet for finanspolitiken ar att skapa en sa hog valfard som mojligt genom att bidra till en hog
och héllbar ekonomisk tillvéxt och sysselsattning (genom strukturpolitiken), en vilfard som kommer alla till del
(genom fordelningspolitiken) och ett stabilt hogt resursutnyttjande (genom stabiliseringspolitiken). En viktig
del av det finanspolitiska ramverket ar det budgetpolitiska ramverket, som omfattar en stram statlig
budgetprocess, ett Overskottsmal for den offentliga sektorn, ett utgiftstak for statens och
alderspensionssystemets utgifter samt ett kommunalt balanskrav:

- Overskottsmélet syftar till att bidra till langsiktigt hallbara offentliga finanser. For nirvarande ir
overskottsmélet att det finansiella sparandet ska uppgé till i genomsnitt en procent av BNP Gver en
konjunkturcykel.

- Utgiftstaket dr en oOvergripande restriktion for de totala utgifterna i statens budget, som framjar
budgetdisciplinen och stirker troviardigheten i den ekonomiska politiken.

- Det kommunala balanskravet innebar att varje kommun och landsting méaste uppritta en budget for nista
kalenderar dar intdkterna Gverstiger kostnaderna.

Utover det svenska regelverket lyder Sverige under EU:s Maastrichtfordrag, som bland annat innehaller ett
konvergenskriterium om sunda finanser. Kriteriet innebédr att en medlemsstats statsskuld inte fir Gverstiga
60% av BNP och att budgetunderskottet inte far 6verskrida 3% av BNP.

6.2. Offentlig finansiering pa bostadsomradet

Att finansiera boende genom skattefinansierade utgifter 6ver den statliga och/eller kommunala budgeten kan
fylla manga skilda politiska syften. I samband med diskussioner om socialbostdder handlar det ofta om rattvise-
och fordelningsmassiga mél. Bostadspolitiken ar dock dven en viktig del i naringspolitiken och en viss andel av
utgifterna resulterar dirmed i tillvixt och oOkade skatteintdkter. Vi har forenklat antagit att den
nyproduktionstakt som géllt under perioden 2006-2015 kommer att fortsiatta vara mojlig att dstadkomma utan
forandrad offentlig finansiering, och att den d&ven motsvarar den andel av de offentliga utgifterna dar vardet pa
inkomstsidan (0kade skatteintidkter) av de dynamiska effekterna balanserar utgifterna. For den del av
nyproduktionsbehovet som 6verstiger produktionstakten under den senaste tiodrsperioden bedémer vi dock att
ytterligare tillskott beh6vs som inte pd samma sitt balanseras av 6kade skatteintikter i det korta perspektivet,
utan i stillet kommer hushallen till godo i termer av 6kad vilfiard och utjamnade mdjligheter att vilja bostad.

Det statsfinansiella problemet i samband med bristerna pa bostadsmarknaden handlar enligt var bedomning
fraimst om att identifiera lampliga kallor for att samla det kapital (reala resurser) som behovs for att etablera
nya bostidder och 6ka det nuvarande bestandet. Det finns ménga satt att 1&na kapital av olika aktorer och for
detta 1an betala en rantekostnad, men det l6ser inte det grundldggande behovet av att identifiera killor till
finansiering. Mer om denna distinktion f6ljer nedan.
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6.3. Finansieringskallor respektive —metoder

Finansiering anviands béade for att beskriva behovet av kapital vid produktionen av bostdder, men ocksé for att
beskriva de betalningsstrommar 6ver tid som uppstir som en foljd av att investeringen genomfors. For att
undvika sammanblandning av dessa begrepp ar det centralt for analysen att skilja pa finansieringskélla och
finansieringsmetod.®4 En finansieringskalla utgor det kapital som kravs for att tdcka aktuella investeringar 6ver
tid och ar inte aterbetalningspliktig medan en finansieringsmetod beskriver pa vilket satt kapital anskaffas,
exempelvis genom lan, och avser kapital som vid en given tidpunkt ska betalas tillbaka.

I det hir avsnittet kommer ett antal finansieringskallor och finansieringsmetoder att beskrivas och utvirderas.
Beskrivningen syftar till att skapa en forstdelse kring hur finansieringskéllan eller -metoden fungerar eller
skulle kunna fungera, hur den regleras i lag, hur den paverkar statens finanser, om den ger nagra sarskilda
styreffekter och hur uppborden/transaktionskostnaden ser ut. Syftet dr att ge en Gvergripande bild av vad
finansieringskallan respektive -metoden innebar.

Utvirdering av finansieringskillor och metoder kommer att genomforas utifran ett antal tdnkbara kriterier och
syftar till att belysa olika aspekter av kdllorna och metoderna snarare dn att rangordna dessa i forhallande till
varandra. Utvirderingskriterierna har formulerats utifrdn vir uppfattning av ett antal viktiga malsattningar for
bostadspolitiken som helhet och som dven kommer att prigla en reform till marknadshyra:

1. Forenlighet med svenska regler, lagar och praxis: Kriteriet syftar till att sdkerstélla att finansieringen
ar forenlig med lagar och regler i Sverige och EU samt 6verensstimmer med etablerad praxis.

2. Snabb genomforandeprocess: Kriteriet syftar till att belysa hur snabbt en finansieringskalla eller -
metod kan tas i ansprak. Ett exempel som kan gora att en genomférandeprocess tar lang tid 4r om det
kravs storre lagindringar.

3. Kostnadseffektivt ur ett statsfinansiellt perspektiv: Kriteriet har tagits fram for att visa hur en
finansieringskilla eller -metod péverkar budgetutrymmet och dirmed statsfinanserna.

4. Stimulerar hojd effektivitet/produktivitet pG byggmarknaden: Kriteriet ska visa om finansieringen
bidrar till att effektiviteten pa byggmarknaden 6kar och dirmed majliggor en hégre nyproduktionstakt.

5. Okar differentieringen bland boendeformer och prisnivder (utan generell standardsinkning eller
okad trangboddhet): Syftar till att belysa om en finansieringskélla eller -metod kan ha positiv paverkan
pa differentieringen bland boendeformer och motverka homogena omréden av upplételseformer med
malet att gora det mojligt for ett 6kat antal olika grupper att bo i samma omréade.

6. Effektiv riskdelning och prissdtining av risk: Kriteriet syftar till att visa pa vilken part som béar vilken
risk i en finansiering samt att denna risk prissatts pa ett si effektivt satt som mojligt.

Som utvarderingskriterier kan dven foljande anvidndas:

7. Sdnker intrddesbarridrer for de som vill in pa bostadsmarknaden: Kriteriet &mnar belysa hur en
finansieringskilla eller -metod kan péaverka modjligheten fér dem som idag star utanfor
bostadsmarknaden att ta sig in pa bostadsmarknaden i framtiden.

8. Stimulerar rorlighet pd bostadsmarknaden: Kriteriet syftar till att visa hur en finansiering pa ett
positivt sitt paverkar rorligheten, och darmed forbattrar matchningen, pa bostadsmarknaden.

64 Finansieringskélla motsvarar det engelska begreppet “funding” och finansieringsmetod det engelska begreppet
“financing”.
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9. Inte hotar att oka segregation ur ett fordelningspolitiskt perspektiv: Syftar till att belysa hur en
finansieringskilla eller -metod kan motverka hur ett omréde eller boendeform homogeniseras och
dirmed okar risken for segregation i vissa omréden eller boendeformer.

10. Minskar behovet av en svart bostadsmarknad: Kriteriet ska visa om finansieringen kan hjilpa till att
minska behovet av en svart bostadsmarknad.

11. Skapar dynamiska effekter, t ex tillvixt pa arbetsmarknaden

12. Oférdndrat besittningsskydd: Kriteriet syftar till att belysa huruvida en finansiering skulle paverka de
lagar och regler som géller idag och forsamra besittningsskyddet fran hyresgéstens perspektiv

6.3.1. Inventering av potentiella finansieringskallor

Finansieringskallor avseende produktion av hyresbostéder har gemensamt att de inte ar aterbetalningsbara och
att de tdcker det totala kapital som kravs for investeringens fulla livslingd. Det finns en stor variation av
finansieringskallor och for att kartligga dessa pa ett sa tydligt sitt som mdjligt har vi valt att dela in
finansieringskallorna i de tva huvudsakliga kategorierna hyresbetalningar samt skatter och avgifter:

1. Hyresbetalningar — betalas av hyresgédsten och dr den vanligaste och storsta finansieringskéllan for
hyresbostéder.

2. Skatter och avgifter — Olika typer av skatter och avgifter som kan tas ut fran boende, bostadsbolag,
byggbolag eller skattekollektivet som helhet.

6.3.1.1. Hyresbetalningar

6.3.1.1.1. Hyresbetalningar fran hyresgdster

Hyresbetalningar fran hyresgister ar den viktigaste formen av finansieringskalla for produktion av hyresratter
och ar dven den som av naturliga skil har starkast orsakssamband till nyproduktion av hyresrétter. For
hyresvirden begridnsas den sammanlagda hyresintikten, for att ticka det totala kapitalbehovet, av gillande
lagstiftning samt efterfrdgan pa den aktuella hyresritten.

I attraktiva omraden med hyresgister med goda inkomster kommer denna finansieringskilla ensam att riacka
for att identifiera kapital for nyproduktionen. I mindre attraktiva omraden och/eller i omréden med
hyresgister med sdmre inkomster kommer denna finansieringskélla att behova kompletteras med andra
finansieringskillor. Hyresintakter kommer enligt var bedomning dven att utgéra den framsta finansierings-
killan for socialbostider men da kapitalbasen hos hyresgisterna inte ar tillrdacklig for att hamta kapital,
kommer en bredare bas att behovas. Det ar i denna situation som offentlig finansiering kommer att spela en
avgorande roll, dvs. kompletterande kapital fran andra kapitalbaser 4n de boende sjdlva kommer att behovas.

Bedomning — Hyresbetalningar fran hyresgister

Hyresbetalningar kommer troligen att vara den storsta enskilda finansieringskillan av nya hyresritter. I vissa
omraden kommer denna finansieringskalla att vara tillracklig for att pd egen hand motsvara investeringen. I
andra omrdden kommer hyresbetalningarna inte att motsvara investeringen och kommer darfor att behova
kompletteras med andra finansieringskallor.

6.3.1.1.2. Medfinansiering fran hyresgdster

I Osterrike finns mdjlighet for hyresgisterna att betala en handpenning till hyresvirden i samband med
nyproduktion av hyresritter, vilket gor att bostadsbolaget som &dger hyresriatten inte behover ansvara for hela
finansieringen av bostadsproduktionen. I utbyte mot denna handpenning betalar hyresgisten en lagre

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag - Jamforelse mellan fem landers system for socialbostader samt konsekvensanalys av system for
marknadshyror i Sverige

PwC 57




Analys av finansieringsprinciper

méanadshyra under hyrestiden varfor handpenningen kan ses som en forskottsbetalning av framtida hyror.
Hyresgasten har normalt ratt att forviarva hyresratten efter 10 &r om denne sa 6nskar. Om hyresgésten viljer att
flytta fran hyresratten utan att nyttja sin ratt att forvarva hyresratten far denne tillbaka handpenningen justerat
for en arlig virdeminskning om 1% per ar.

Bedomning — Medfinansiering fran hyresgister

Medfinansiering fran hyresgaster kan resultera i att bostadsbolag inte binder lika stort kapital i varje enskild
fastighet och darmed ges bolagen mdjlighet att investera i fler fastigheter. Detta skulle kunna resultera i att fler
bostader kan produceras.

En nackdel avseende medfinansiering fran hyresgister ar att det kan resultera i en snedvridande effekt da alla
potentiella hyresgister inte har medel och/eller mojlighet till medfinansiering. Detta skulle kunna resultera i att
stora grupper pa hyresmarknaden utestings fran dessa bostider.

6.3.1.2. Om skatteintdkter som finansieringskdlla

De kapitalbehov som inte kan tdckas med andra finansieringskillor behover tiackas genom skattefinansiering.
Skattefinansiering ar i realiteten ett satt att bredda uttaget av reala resurser si att det inte enbart dr de ndrmast
berorda hushéllens ekonomi som péverkas, utan att dven kategorier och virden/formégenheter relaterade till
andra aktorer i samhallet anvinds som killor. Sddana skatteuttag kan antingen ske pa statlig eller kommunal
niva och inkluderar bade breda skattebaser sisom merviardes- och inkomstskatter, bolagsskatter, miljoskatter
och skatter med mer riktad uppbord frdn bostadssektorn eller nirliggande berérda omraden. Uttag av nya
skatter eller justeringar av befintliga skattenivder kan leda till forindrade beteenden och avsedda eller
oonskade externa effekter. Sddana effekter kommer inte att utredas narmare i den har rapporten.

Oavsett vilken skattebas som anvinds si innebir skatteuttaget en inkomst bland statens andra inkomsttitlar
och kan saledes enligt Budgetlagen fordelas till det utgiftsomrade som beslutas av riksdagen, dvs. dven till
annat 4n som finansieringskilla for bostédder.

Skattefinansierade &tgéarder ar alltid féorknippade med en samhillsekonomisk kostnad eller intdkt i form av
okad eller minskad sad kallad oGverskottsborda. Kostnaden eller intdkten uppstir genom att behovet av
skattefinansiering okar eller minskar. Forandrade inkomstskatterna ar ett exempel pd detta som tydligt
paverkar individers beteende. Hojd skatt pa arbetsinkomster paverkar valet mellan att arbeta heltid och deltid,
karridrval och fortida pensionsuttag sa att arbetsutbudet och diarmed skattebasen riskerar att minska. Pa si satt
kan skattehojningar leda till en samhillsekonomisk forlust, vanligen kallad dodviktsforlust eller
overskottsborda. Skattefinansiering skapar med andra ord en extra kostnad genom att effektiviteten i
samhillsekonomin minskar. Overskottsbordan for ytterligare en skattekrona beror pa vilken skatt det berér och
ar komplicerad att exakt berdkna. Metoden for att finga denna effekt ar t.ex. i samband med
infrastrukturinvesteringar att vid bedomningen av samhallsekonomisk 16nsamhet lagga till 30% pa de utgifter
som skattefinansieras. Detta avspeglar alltsd att nyttan dven maste belastas med vilfardsforluster, men
representerar inte nagot 6kat kapitalbehov.

Overskottsbordan medriiknas dven i de fall dir myndigheten linefinansierar utgifter. Alla utgifter som
finansieras med anslag eller 1an i Riksgildskontoret finansieras som huvudregel med skatteintdkter vilka
genererar ett anslagsutrymme 6ver statsbudgeten. Ingen 6verskottsborda riknas dock pd den del av utgifterna
som finansieras med avgifter frin medborgare och foretag eller med effektivitetsbetingade skatter eller avgifter
som ar direkt kopplade till och betingade av den aktuella investeringen.

Overskottsbordan riknas bara pd de kostnader som leder till ett okat finansieringsbehov, siledes inte pé
alternativkostnader, dvs. andra tdnkbara atgirder som triangs undan eller inte blir av, fér att utnyttja befintlig
personal och befintliga anlaggningar.
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6.3.1.2.1. Fastighetsskatt for smahus

Ursprungligen infordes fastighetsskatt i Sverige for att finansiera de statliga bostadssubventioner som behovdes
i ett samhille med hogre inflation och ddrmed hogre rantor, och bostadsbrist. Dessa bostadssubventioner
finansierade bland annat Miljonprogrammet. Fastighetsskatten uppgick 2007 till cirka 26 miljarder kronor.

Den statliga fastighetsskatten avskaffades for smahus 2008 och ersattes av en kommunal fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lantbruks-, hyres- och industrifastigheter finns dock kvar. Enligt den statliga myndigheten
Finanspolitiska Radet uppgick statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift till knappt 29 miljarder kr
2012 vilket motsvarade 0,8% av landets BNP. I ett internationellt perspektiv ar detta en forhallandevis lag
beskattning och enligt OECD-statistik dr den genomsnittliga beskattningen i OECD ungefir dubbelt s hog som
i Sverige. Om en sddan beskattningsniva skulle inforas i Sverige skulle det innebdra drygt 50 miljarder kr i
skatteintdkter. 65

Bed6mning — Aterinforande/héjning av fastighetsskatt for smahus

Att aterinfora fastighetsskatt for smahus eller om befintlig fastighetsskatt skulle hojas skulle det resultera i
stora fordelningspolitiska effekter. Beroende pa hur systemet utformas kommer olika grupper att paverkas i
olika stor utstrackning.

Fastighetsskatt brukar framhallas som effektivt ur ett statsfinansiellt perspektiv da beskattningsobjektet inte
kan flyttas ut ur landet. Fragan diskuteras med jamna mellanrum men anses dock vara politiskt laddad.

For aterinforande eller hojning av fastighetsskatt kravs en lagindring men bor vara fullt mojlig.

6.3.1.2.2. Okat beskattningsbart resultat for bostadsbolag

Ett inférande av marknadshyra kommer troligen att resultera i ett storre hyresintervall an i dagens marknad
beroende pé skick, standard och lige for fastigheterna. For de fastigheter som kan erhalla hogre hyresintakter
med marknadshyra dn i dagens system kommer troligen driftnettot att 6ka. Detta kommer att resultera i att det
beskattningsbara resultatet 6kar och ddrmed ocksa skatteintdkterna fran dessa bolag.

6.3.1.2.3. Progressiv beskattning av bostadsbolag beroende av hyresniva

Som ett alternativ eller komplement till ovanstdende finansieringskilla gillande ett 6kat beskattningsbart
resultat for bostadsbolag ar det teoretiskt majligt att infora en direkt progressiv skatt kopplad till hyresnivan i
en fastighet. Den procentuella skattesatsen skulle da vara hogre ju hogre hyra en fastighetsigare tar ut per
kvadratmeter i en fastighet. Detta skulle i teorin resultera i att de fastigheter i attraktiva lagen som har bast
mojlighet att ta ut hoga hyror, och ddarmed har hégst driftnetton, skulle betala en hogre skatt dn fastigheter med
lagre hyresintékter.

Bedomning — Progressiv beskattning av bostadsbolag beroende av hyresniva

En progressiv beskattning av bostadsbolag beroende pa hyresniva resulterar i en formogenhetséverforing fran
fastighetsidgare vars investeringar har goda mojligheter att bara hogre kostnader till fastigheter med samre
ekonomi.

Finansieringskallan kraver lagidndringar och att ett kontrollsystem infors avseende vilka hyresnivaer som tas ut
i respektive fastighet. Systemet skulle kunna ses som dubbelbeskattning d& de hogre hyresintikterna redan
beskattas genom att det hogre beskattningsbara resultatet for dessa bostadsbolag, i enlighet med ovan
finansieringskilla 6.3.1.2.2.

65 Finanspolitiska rédet -
http://www.finanspolitiskaradet.se/arkivstartsidan/omfastighetsskatten.5.38228ad4143b35110971do70.html
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6.3.2. Inventering av potentiella finansieringsmetoder

Vid investering i hyresritter uppstér, i likhet med andra typer av investeringar, en tidsmissig forskjutning
mellan den tidpunkt nir investeringskapitalet behover finnas tillgingligt for produktion av fastigheter och de
intdktsfloden som uppstér till f6ljd av bostdderna och som ar tillgingliga for att finansiera desamma. Att
overbrygga denna forskjutning ar inte ett huvudproblem pé bostadsmarknaden. Det finns ett stort antal
tdnkbara finansieringsmetoder for att under en tidsbegriansad period 6verbrygga denna forskjutning mot en
forvaintad  marknadsmaéssig  ersdttning  for  risktagande till lingivaren eller investeraren.
Finansieringsmetoderna innebar att en aktor mot viss sidkerhet erbjuder den som vill bygga bostdder resurser
som i ett senare skede kommer att betalas tillbaka, vilket alltsd dr den fundamentala skillnaden mot
finansieringskillor dar ingen é&terbetalning av kapitalet sker. Beroende pa innehéllet i de garantier som
uppstdlls och hur lng tid som forflyter till terbetalning kommer finansidren att ta ut en ersittning for de
risker som finansieringen innebar.

Exempel pa finansieringsmetoder &r olika typer av 1an, t.ex. via Riksgilden, Europeiska Investeringsbanken och
frdn privata investerare. Det realekonomiska utrymmet for bostadsinvesteringar paverkas inte av
finansieringsmetoden utan begrénsas istillet av utrymmet i finansieringskillorna. Att tillféra privat kapital
innebir inte att investeringsutrymmet 6kar eftersom kapitalet ska betalas tillbaka. Det bor i sammanhanget
noteras att dven lan i Riksgélden innebar att pengar lanas till statliga &ndamal frén den privata sektorn genom
obligationsemissioner och liknande. Skattekollektivet utgor i detta fall sakerheten for lanet.

6.3.2.1. Lan genom Riksgdlden

Riksgaldskontoret, eller Riksgilden, ar en svensk myndighet och statens centrala finansfoérvaltning vilket bland
annat innefattar att myndigheten forvaltar den svenska statsskulden och hanterar statens uppldningsbehov.
Riksgilden lanar medel pa kapitalmarknaderna genom att emittera statsskuldvixlar och statsobligationer i
svenska kronor samt obligationer i utlandsk valuta for statens riakning. Sikerhet for obligationerna ir staten
och skattekollektivet. Tack var den svenska statens mycket hoga kreditviardighet internationellt har Riksgélden
det hogsta mojliga kreditbetyget och lanar idag till historiskt 1dga rantenivaer och mycket 1anga 16ptider.

Hur mycket Riksgilden lanar beror framfor allt paA hur statens budget utvecklas. Nar det dr underskott i
statsbudgeten emitteras nya obligationer vilket leder till att statsskulden 6kar. I den omvinda situationen, vid
overskott i statsbudgeten, amorterar Riksgilden genom att kopa tillbaka obligationer. I februari 2016 var
statsskulden drygt 1 344 miljarder kronoroe.

6.3.2.2. Lan fran EIB/NIB

Europeiska Investeringsbanken (EIB) dr Europeiska Unionens bank och tillhandahéller 1angfristig finansiering
for investeringsprojekt till stod for EUs politiska mél i och utanfér Europa. Banken #gs av EUs 28
medlemsstater och ar varldens storsta multilaterala ldngivare.

Nordiska Investeringsbanken (NIB) dr en internationell finansinstitution som &4gs av Danmark, Estland,
Finland, Island, Lettland, Litauen, Norge och Sverige. Banken har utldningsverksamhet bdde inom och utanfor
medlemslianderna och har som maél att férbattra medlemsldndernas konkurrenskraft genom att bistd med
finansiering till projekt som anses bidra till mervirde for regionen.

Saval EIB som NIB anskaffar medlen for sin utlining genom uppléning pad de internationella
kapitalmarknaderna och dess obligationer innehar hogsta mdjliga kreditvardighet. Bankernas regelverk

66 Riksgilden - Sveriges Statsskuld 29 februari, https://www.riksgalden.se/PageFiles/24135/sveriges-statsskuld-februari-
2016.pdf
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forhindrar dem att finansiera mer dn 50% av ett definierat projekt varfor finansiering genom en av dessa
banker méste kompletteras med finansiering genom minst en ytterligare finansieringsmetod.

NIB och EIB kan erbjuda ldntagare langre loptider och lagre rantekostnader adn affarsbanker. Svenska staten
l&nar till en betydligt l4gre kostnad genom Riksgélden &n genom dessa varfor de inte dr ett aktuellt alternativ
for att finansiera statens investeringar. EIB/NIB skulle dock kunna vara ett alternativ som finansieringsmetod
for kommuner, kommunigda fastighetsbolag eller storre privatigda fastighetsbolags investeringar i nya
fastigheter.

6.3.2.3. Lan fran Kommuninvest

Kommuninvest ekonomisk forening ar en ekonomisk férening med cirka 90% av Sveriges kommuner, landsting
och regioner som medlemmar. Den ekonomiska foreningen &ger kreditmarknadsbolaget Kommuninvest i
Sverige AB (Kommuninvest) som lanar ut kapital till den ekonomiska féreningens medlemmar eller bolag och
stiftelser som &4gs av medlemmarna. Kommuninvest lanar kapital pd den svenska och internationella
kapitalmarknaden genom att emittera obligationer. Tack vare dess medlemmars goda kreditvdardighet har
Kommuninvest hogsta majliga kreditbetyg vilket ger bolaget majlighet att emittera obligationer till formanliga
villkor och i sin tur lana kapital till sina medlemmar till battre villkor 4n vad medlemmarna sjilva, i manga fall,
skulle kunna emittera obligationer till.

6.3.2.4. Skapa ett ZKommuninvest for bostadsbolag”

Kommuninvest far enbart 1dna ut kapital till sina medlemmar samt bolag och stiftelser som &ar dgda av
medlemmarna. Medlemmarna méste dven ga i borgen for sina bolag och stiftelser for att dessa skall fa 1ana av
Kommuninvest. Ovriga bostadsbolag 4r idag tvungna att sjilva emittera obligationer for att erhélla finansiering
fran kapitalmarknaden. Genom att skapa en motsvarighet till Kommuninvest men for bostadsbolag skulle fler
mindre bolag kunna ges mojligheten att emittera obligationer.

I Storbritannien finns exempelvis Housing Finance Corporation dir bolag inom Social Housing har mojlighet
att aggregera sitt lanebehov och tillsamman emittera obligationer pa kapitalmarknaden. Detta gor det mojligt
dven for mindre bostadsbolag att erhélla fordelaktig finansiering utan att sjalva behova ha den specialkunskap
och personal som normalt krivs for att emittera obligationer.

I Sverige finns privatdgda Hansan som via bolaget Nya Svensk Fastighetsfinansiering emitterar obligationer for
bolagen Catena, Dios Fastigheter, Fabege, Platzer Fastigheter och Wihlborgs Fastigheter. Dessa bolag &ger
Hansan och det ar bara dessa som kan erhélla finansiering genom obligationerna.

6.3.2.5. Lan fran affdarsbanker

Den vanligaste finansieringsmetoden for privatigda fastighetsbolag &r, tillsammans med obligations-
finansiering, 1an fran affiarsbanker. Affarsbankerna lanar upp kapital pd svenska och internationella
kapitalmarknaden. Svenska affirsbanker har relativt hog kreditvardighet jamfort med ménga av dess
europeiska konkurrenter och kan darfor finansiera sig till relativt goda villkor. Det ar dock viktigt att notera att
de villkor som affiarsbankerna erhaller inte dr lika goda som de Riksgilden, EIB, NIB och Kommuninvest
erhaller varfor, tillsammans med affarsbankernas betydligt hogre avkastningskrav, de lanevillkor som dess
kunder erhaller ar betydligt saimre bade vad géller rantenivéer, lo6ptider och 6vriga avtalsvillkor.

Svenska affarsbanker dr normalt beredda att finansiera upp till cirka 70% av en fastighets virde med lanat
kapital forutsatt att fastighetsigaren star for resterande 30% i form av eget kapital samt att bankerna erhéller
pant i fastigheterna.
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Bedomning — Finansieringsmetoder

Finansieringsmetodernas syfte ar att under en begrinsad tidsperiod Overbrygga forskjutningen mellan nér
investeringskapitalet behover finnas tillgéngligt for en investering i nya fastigheter och nér intaktsstrommarna
fran dessa fastigheter genereras. Det finns ett antal finansieringsmetoder som uppfyller detta krav och vi anser
att alla dessa finansieringsmetoder kan anviandas for produktionen av socialbostider. Ingen av dessa metoder
ar speciellt utformade enbart for socialbostader utan vilken metod som anvinds bor istdllet anpassas efter
vilken part som ska dga bostidderna.

Lin genom Riksgilden ar den mest fordelaktiga finansieringsmetoden for svenska staten tack vare dess laga
rantor och langa loptider, vilket ocksa ar forklaringen till att i princip all statens uppléning idag sker genom
Riksgilden. Riksgilden har framfort att det ar positivt for likviditeten pa svenska statsobligationer om
ytterligare obligationer ges ut varfor denna finansieringsmetod inte borde paverka svenska statens ovriga
upplaningsmaojligheter negativt.

Det ar bara staten som i dagsldget kan lana genom Riksgilden. For att kommuner eller kommunégda bolag
skall kunna lana genom Riksgélden kravs forandrade lagar och regler.

Kommunerna och dess bostadsbolag kan ldna genom EIB, NIB, Kommuninvest och affarsbankerna. Dessa
finansieringsmetoder har var och en sina fordelar och det ar darfér som de idag alla anvdnds i olika stor
utstrackning for finansierings av bostdder. EIB och NIB erbjuder goda villkor i form av ldga rintor och ldnga
I6ptider men har tidskrdvande kreditprocesser och kan uppfattas som formalistiska géllande
ldnedokumentation. Kommuninvest har fordelaktiga 1anevillkor med nistan lika 1aga rantor som EIB och NIB
men kraver att kommunen dr medlem i Kommuninvest vilket inte alla kommuner ar. Affarsbankerna dr mest
flexibla géllande lanevillkor och dokumentation men har i gengéld hogst rantor och kortast 16ptider.

Privata bostadsbolag lanar vanligtvis hos affarsbanker eller direkt pd kreditmarknaden genom att emittera
obligationer. Dessa anses ha ldgre kreditvardighet 4n 6vriga aktorer och betalar darfor hogre rantor och erbjuds
samre avtalsvillkor dn statliga och kommunala bostadsbolag.

Det ar viktigt att notera att tillgdngen av kapital inte ensamt utgor ett problem vid finansiering av
nyproducerade bostidder. Detta eftersom samtliga aktorer, med f& undantag, dr av antingen dgarna eller
reglering bundna att agera pd marknadsmassiga villkor samtidigt som tillgdngen pa riskvilligt kapital ar god for
investeringar i fastigheter. Avgoérande for mojligheten att finna finansieringsmetoder dr diaremot att de
stodsystem som kravs for att méta nyproduktionsbehovet utformas pé ett sddant sétt att risken for aktorerna pa
fastighetsmarknaden och dess ldngivare blir begrinsad.
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|
A.2. Genomforda intervjuer

Namn Roll Organisation Datum

Eva Bauer Head of Residential Accounts  Austria Federation of Limited- 2016-03-04
Profit Housing Associations

Ozgiir Oner Director GdW Federal Association of 2016-03-07
German Housing

Mario Hilgenfeld Head of Research BBU Verband Berlin- 2016-03-07
Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen

Timo Téahtinen Senior Adviser Department of the  Built 2016-03-07
Environment, Department of the
Built Environment

Mark Prisk Member of Parliament Parliament of the United 2016-03-08
Kingdom
Wouter van Honstede = Deputy Director Ministry of the Interior and 2016-03-14

Kingdom Relations

Sebastien Garnier Head of EU office Dutch Federation of Social 2016-03-15
Housing Organizations - Aedes
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MARKNADSHYROR
KOSTA SVERIGE?
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Under véren 2016 har PWC, pa uppdrag av SABO, genomfort en studie av social-
bostider i fem europeiska linder Jimforelse mellan fem linders system for socialbostider
samt konsekvensanalys av system for marknadshyror i Sverige. 1 uppdraget har ocksa
ingdtt act analysera konsekvenser av ett fiktivt inférande av marknadshyror i Sverige.

Det finns de som ropar pi marknadshyror som svaret pd Sveriges bostadsbrist. De
menar att om de fir sitta hyrorna sjilva och det utan forhandlingar s fir det fart pd
nyproduktionen. Men 4r de som prisar marknadshyror inférstidda med att marknads-
hyror ocksa har sitt pris?

PWCs rapport visar att samtliga studerade linder med marknadshyra har bostads-
brist. Rapporten visar ocksa att behovet av nyproduktion skulle 8ka ytterligare om
marknadshyror infors och att nyproduktionen ocksa skulle behéva subventioneras da
hyrorna dkar.

S& varfor importera ett system som redan uppvisar de problem vi dras med i Sverige
idag? Lt oss istillet lagga tid och kraft pa att utveckla [6sningar som ir anpassade efter
svenska behov och forutsiteningar.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
Besdksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm
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