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»Som samhallsaktor vill vi pa
Veidekke dra vart stra till stacken,
stimulera debatten och bidra med
bostadspolitiska idéer med poten-
tial att gora skillnad.«



Linda Jonsson
Analytiker
Veidekke Sverige

Forord

Forst pd 40-talet blev bostadspolitiken ett
statligt politikomrade, framfor allt genom
paverkan av den bostadssociala utredningen
vars slutbetinkande utgjordes av tvé del-
ar: del ett om allminna riktlinjer f6r den
framtida bostadspolitiken som presente-
rades 1946 och del tvd om saneringen av
samhillenas bebyggelse 1947. Utredningen
gav en rad innovativa forslag till politik pa
omradet, si som allminnyttan, barnrike-
husen, bostadsstyrelsen, krav pd boende-
standarden och inte minst de nya statliga
lanesubventionerna. Under fem decennier
inférdes mingder av politiska atgirder i
enlighet med den bostadssociala utred-
ningens forslag; en palett av verkeyg, bide
institutionella och finansiella, skapades.
Sverige byggde. Men efterhand, alltmer
pa fel plats och till ett allefor hogt pris.
De allt hogre kostnaderna for systemet i
kombination med 90-talets statsfinansiella
kris och EU-intridet, tvingade fram ett
systemskifte i borjan pa 90-talet. En skatte-
omliggning genomférdes och de generella
subventionerna avskaffades. Ansvaret for
bostadsfinansieringen flyttades frin staten
till hushallen och kommersiella aktérer.
brist pa balanserande dtgirder blev konse-
kvensen att bostadsbyggandet stortdok.
Till foljd av det dverutbud som skapades
strax innan systemskiftet, genom 80-talets
subventionspolitik, gav inte det minskade
byggandet initialt nigon kinnbar effekt.
Sedan dess har dock det liga byggandet
i kombination med den accelererande
befolkningsutvecklingen skapat en ohall-

bar situation. Sverige star idag infér en
akut bostadsbrist.

Om bostadspolitikens fem férsta
decennier karaktiriserades av innovativa
16sningar och hoga ambitioner har de tre
senare snarare praglats av stiltje och for-
nekelse. De politiska forslag som genom-
forts pa det bostadspolitiska omradet
sedan systemskiftet dr fi och kan snarare
karaktiriseras som symboliska. Darfor
har de ocksi haft en relativt marginell
effekt i jimforelse med de generella och
kreativa grepp som togs under den aktiva
bostadspolitikens fem forsta decennier.

Som sambhillsakeor vill vi pd Veidekke
dra vare stra till stacken, stimulera debat-
ten och bidra med bostadspolitiska idéer
med potential att gora skillnad. Dirfor
har vi tidigare lyft fram atgirder sisom
startlan och subventionerat bosparande
men lika givet som att en fungerande
bostadsmarknad behover bade hyrt och
dgt boende kommer bostadsbristen inte
att l6sas av en eller tva atgirder, utan av
flera. Med denna rapport vill vi, férutom
att ge en grundliggande analys av den
svenska bostadsmarknadens utmaningar,
lyfta fram ytterligare ett sitt for unga och
ekonomiskt svaga att undvika att fastna i
den allt snarigare hyresrittsfillan, nimli-
gen genom hyrkop — dir den boende sjilv
sparar ihop till kontantinsatsen under
boendetiden.

Stockholm, i september 2017
Linda Jonsson



Bakgrund

Figur 1. Boendeutgift
per hushall, alla hushall,
medianvarde, tkr 2015.

Kalla: SCB och Evidens.

1.1 Hyresratten — den dyra boende-
formen

Idag ligger hyrorna, enligt Boverket, ca 68
procent under marknadsnivé i Stockholms
innerstad till foljd av hyressittnings-
systemet. Samtidigt sjunker antalet hyres-
ritter i innerstaden kraftigt. Ombild-
ningarna i det gamla bestandet, de stora
upprustningarna och tillimpningen av
presumtionshyror vid nyproduktion gor
utbudet av ”billiga hyresritter” allt min-
dre. Pa sikt kommer dven de aterstdende
billiga ligenheterna att forsvinna och
hyresritten bli en allt dyrare boendeform.
Paradoxalt nog sé talar mycket for att
hyresritten bor vara dyr. Nir hyresritten
ar dyr blir omsittningen i det befintliga
bestdndet storre och det ér bara sd boende-
formen kan uppfylla sitt syfte — att vara en
snabbt gripbar bostad att luta sig mot nir
det sker fordndringar i livssituationen som
forindrar bostadsbehovet.
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I december 2016 kom SCB ut med ny sta-
tistik for boendeutgifter. Den visar att det
redan dr dyrare att bo i en hyresritt 4n att
bo i en bostadsritt eller dganderitt oavsett
om man jimfor kostnader i absoluta tal
eller som andel av hushallets disponibla
inkomst.

Det dr ekonomiskt férdelaktigt att 4ga
sitt eget boende gentemot att hyra det-
samma. Det faller sig naturligt. Hyran
ska ticka avkastning till fastighetsidgaren
och de omkostnader som uppstér f6r den
fullservice som boende i hyresritt innebir
samt ersittning for den ekonomiska risk
som fastighetsidgaren tar. Dessutom sinks
over tid kapitalkostnaden f6r den som gen-
om bostadslan dger sitt boende till foljd av
inflationen medan kostnaden f6r den som
hyr stiger med densamma.

«Utbudet av "billiga
hyresratter” blir allt
mindre.»
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Figur 2. Boendeutgift per
hushall, ensamstaende
med barn, medianvérde,
tkr 2015.

Kélla: SCB och Evidens.
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Tabell 1. Boendekostnad
for hyresratt och
bostadsratt

Kalla: SCB och Evidens.

« Kostnader och utgifter for eget
kapital ar lagre i agt boende vilket
ger lagre boendekostnader.

. Arliga hyreshdjningar i HR,
inflation och amortering sanker
kapitalkostnaden 6ver tid for agt
boende.

* Eget kapital + lanat kapital

» Bostads-
politiken blev
pa 40-talet ett
statligt politik-
omrade.«

Skarholmens centrum,
Stockholm, invigt 1968
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Byggkostnad 35 000 kr/kvm, Eget kapital 30 procent, |an 70 procent. Lanerénta 4 procent for hyresratt,
2,8 procent for bostadsratt (4 % med 30 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt
6 procent. Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta.

Boendekostnad Boendekostnad Boendekostnad Boendeutgift
Kostnad hyresratt, riskfri hyresratt, bostadsratt, bostadsratt,

kr/kvm/ar kr/kvm/ar kr/kvm/ar kr/kvm/ar
Kapitalkostnad* 1400 1610 1106 686
Varav eget kapital 0 630 420 0
Varav lanat kapital 1400 980 686 686
Drift och underhall 350 350 350 350
Total boendekostnad 1750 1960 1456 1036

1.2 Systemskiftet

Bostadspolitiken blev pa 40-talet ett
statligt politikomrade. Syftet var att fa
fram bostidder samt att stimulera arbets-
marknaden. Den nya bostadspolitiken
byggde pa statlig finansiering via 1an med
subventionerad rinta, uppbyggnaden av
allminnyttan samt en politisk vilja att
lyfta boendestandarden vilket skedde
genom svensk byggnorm samt hojda krav
pa fastighetsigarna.

Systemskiftet i borjan pa 90-talet innebar
att staten dppnade upp marknaden och i
praktiken kapitulerade fran uppdraget att
sikra bostadsforsérjningen. Staten av-
vecklade de generosa lanevillkoren for
bottenldn och topplan, rintebidragen
avskaffades och de allmidnnyttiga bolagens
sarvillkor vad giller beskattning samt av-
drag avvecklades. Istillet 6verlits ansvaret
for bostadsfinansieringen pa hushillen,
fastighetsbolagen och inte minst bank-

visendet. Den slutgiltiga spiken i kistan
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slog EU i 2011. Genom Allbolagen tvin-
gas nu de kommunala bostadsbolagen

att agera affirsmissigt, vilket innebir att
varje enskilt hus maste underkastas ett
marknadsmissigt avkastningskrav och att
det inte heller ir tillatet att subventionera
hyrorna via ett ligre avkastningskrav.

1.3 Bostadsbristen och hus-
hallens formaga att efterfraga
Under 90-talet fungerade bostadsmark-
naden relativt vl till f6ljd av det upp-
dimda bestind av bostidder som pro-
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ducerats under miljonprogrammet och
1980-talets generdst subventionerade
bostadsbyggande. Sedan 2000-talets
borjan har bostadsbyggandet stimulerats
genom att hushiéllens disponibla inkomster
okat genom stadigt sjunkande rintor, ligre
skatter, kade realloner samt en gynnsam
utveckling pa borsen. Det till trots har
bostadsbyggandet inte varit stort nog i
forhallande till befolkningsékningen.
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Figur 3. Boendeutgifter
och boendekostnad for BR
och HR over tid.

Kalla: SCB och Evidens.

Boendeutgift, inklusive amortering*
= sparande (boendekostnad HR
innehaller inget sparande)

* For hushall som har minst 50 procent
eget kapital &r boendeutgiften och
boendekostnad i princip samma

Figur 4. Antal fardigstallda
bostader och antal nya
personer per ar.

Kalla: SCB, Boverket och
Riksbanken.



Problemet ir extra partagligt i storstads-
regionerna dir urbaniseringens effekt dr
som storst, en trend som inte forvintas avta.
Boverket uppger att det behévs 600 000
bostider fram till 2025. Samtidigt visar
Veidekkes senaste prognos” att antalet
fardigstillda bostider under 2017-2019
kommer att landa pa ca 50 000 enheter
om aret — baserat pa hushallens formaga
att efterfraga och de ridande ekonomiska
forutsittningarna, vilket dr lingt frin
Boverkets uppskattade behov om ca
80 500 bostidder om aret.
Nyproduktionen utgér arligen mindre
in 0,5 procent av det totala bestindet.
Nyproduktionen kommer, trots hégkon-
junktur och byggvolymer som inte skadats
sedan 90-talets bérjan, inte att ricka till.
Det befintliga bestaindet maste anvindas
bittre, rorligheten maste 6ka. For hyres-
rittens del kan det till exempel ske genom
att hyressittningssystemet reformeras
s att hyrorna reflekterar hyresgisternas

* Den svenska bostadsmarknaden, april 2017
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betalningsvilja. Rérligheten pa den dgda

marknaden bér kas genom att trans-
aktionskostnaderna i samband med flytc —
till och frin 4gt boende — sinks.

Ett annat problem med koppling till
bostadsmarknaden ir frigan om hus-
hallens skulder. Riksbanken, OEDC och
andra institutioner anser att skulderna ar
for hoga, ndgot som anses extra tydligt vid
en internationell jimférelse. Att gora inter-
nationella jimférelser med var skuldkvot
kan dock ge upphov till att allt f6r snabba
slutsatser dras. Sverige ir ett bostadsigar-
land, vilket givetvis driver upp skuldkvoten
péd aggregerad niva. Det forfaller ocksd
rimligt att ta hinsyn till stabiliteten i vért
bankvisende som ir klart hogre i jaim-
forelse med de sydeuropeiska linderna dir
skuldkvoten ir ligre. Svenska hushall har
ocksd dolda tillgdngar genom de avsitt-
ningar som gors via socialforsikrings-
avgiften, som ger ett skydd vid lingvarig
sjukdom och arbetsloshet, nigot som sak-
nas i Kontinentaleuropa. Att jimféra
skulder mot hushéllens disponibla inkom-
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ster ger med andra ord en felaktig bild.
Mer korrekt vore att jimféra mot hus-
hallens bruttoinkomster. Da ligger de
svenska hushéllens skulder, i jimforelse
med de 6vriga europeiska lindernas,
under genomsnittet.

De senaste aren har kreditgivningen
begrinsats bland annat genom héjda krav
pa kontantinsats och amortering. Just nu
planeras ocksa krav pa skuldkvotstak,
nigot som manga banker redan tillimpar,
i nuldget pd ca 5-6 ganger hushallens
bruttoinkomster. Det kan givetvis finnas
goda motiv till dessa begrinsningar men
de problem som de medf6r kvarstar. De
som 4r svagast pa bostadsmarknaden far
allt svarare att kopa sig en bostad och
tvingas didrmed in pa en allt dyrare hyres-
marknad. Begrinsningarna i kredit-
givningen minskar ocksa hushéllens

formaga att efterfraga nyproduktion, pa
en marknad som sedan systemskiftet
bygger pa hushallens férmaga att efter-
fraga och i en tid d4 bristen pa bostider
ar rekordstor.

Redan nu kan skénjas att efterfragan pa
nyproduktionen avtar och att fastighets-
priserna pa bostadsmarknaden stabiliseras.
Troligtvis har vi redan passerat toppen vil-
ket betyder att bostadsproduktionen sakta
kommer att vika. Nyproduktion kan inte
hallas uppe genom ligre rintor dé rinte-
nivan redan idag ir rekordlag. Istillet
menar de flesta bedémarna att rintan nu
sakta kommer att stiga.

« Nyproduktion kan
inte hallas uppe
genom lagre rantor.»

De som ar svagast pa
bostadsmarknaden far allt
svarare att kopa sig en bostad
och tvingas darmed in pé en
allt dyrare hyresmarknad.

1
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» Hyresratten
bor primart
ses som ett
tillfalligt
boende.«

1.4 Var utmaning

Fragan ir hur framtidens bostadsmarknad
ska se ut. Det finns ett antal fragestill-
ningar som behéver redas ut. Det behovs
ett helhetsgrepp och politikerna behdver
véga positionera sig i en friga som inte
bara har stor betydelse for landets konkur-
renskraft utan som ocksd paverkar mil-
jontals minniskors vardag.

Vi bér fundera pé vilken roll de olika
boendeformerna ska ha givet dagens
forutsiteningar. Hur nyproduktionen kan
hallas pa en hog niva trots vikande kon-
junktur. Vem som ska finansiera det stora
behovet av nya bostider och hur strategis-
ka forindringar kan vidtas som gynnar
rorligheten pa bostadsmarknaden.

Inte minst utgdr frigan om rorligheten
en svar utmaning. Att férindra hyressitt-
ningssystemet stoter snabbt pd motstdnd.
Fragestillningen behdver ankras i ett
principiellt synsitt dir samhillet klargor
vilka olika roller som hyrt och dgt boende
fyller i en fungerande bostadsmarknad.
Ekonomiska motiv talar for att hyresritten
primirt bor ses som et tillfilligt boende.
Det ir dirfor nodvindigt ate ge olika for-
mer av st6d till ekonomiskt svaga hushall
s att de kan efterfriga dgt boende.

Det finns alltid personer som inte sjilva

kan sta for sina boendekostnader, nagot

FRAN HYRT TILL AGT BOENDE

som kommer att accentueras i takt med
att hyrorna blir allt hogre. Det stiller krav
pa stdd sdsom bostadsbidrag. Bidragen till
hushall i hyresritt blir naturligtvis storre
dn vad motsvarande bidrag hade behovt
vara till hushéll som bor i den billigare
boendeformen, det dgda boendet.

Givet behovet av nyproduktion och det
pa sikt skenande behovet av st6d till svaga
hushall som bor i de allt dyrare hyresritt-
erna finns ekonomiska incitament att ge
fler majlighet att efterfriga dgt boende.
Men dirutdver finns ocksa ett antal sociala
motiv for att frimja dgt boende. Att dga
och ta ekonomiskt ansvar for sitt boende
bidrar till 6kat personligt ansvarstagande.
Bostadsomriden med omfattande inslag
av dgt boende uppvisar en hogre grad av
social stabilitet med ldgre kriminalitet och
en hogre grad av social sammanhillning.
Agda bostider ger ver tid den enskilde
ett vidgat ekonomiskt utrymme samt en
beldningsbar tillging som antingen kan
nyttjas for att rusta och varda bostaden
eller for annan konsumtion. Agda bosti-
der bidrar med andra ord till att gora den
enskilde friare och mer sjilvstindig men
ocksa till ett bittre, ur social synpunke,
samhille som helhet.

1.5 Hyrkop som losning?
En grundliggande friga som kriver ett
politiskt svar dr hur hushéll utan eller med
endast lite kapital ska kunna bygga upp
ett sparande som gor det mojligt att skaffa
en dgd bostad. Hir finns olika alternativa
16sningar sasom startldn och subventi-
onerat bosparande. Politiken bor ocksd
mojliggora for svagare hushall som hyr att
pa sikt kdpa loss sin bostad. Denna korta
rapport har till syfte att undersoka mojlig-
heterna for vad som hir kallas hyrkop.
Historiskt har hyrkop ofta skett gen-
om att offentligt 4gda bostdder sélts ut
med nagon form ekonomiske stod fran
staten. Utanfor véra grinser finns ett par
intressanta exempel. Ett av dem 4r "Home
Saving Grant” som introducerades av
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Australiens premidrminister Robert
Menzies (1949-1966). "Home Saving
Grant” var ett bidrag till kontantinsats.
Bidraget gavs under sirskilda villkor till
hushall i de offentligt 4gda bostiderna for
att de skulle kunna kopa loss sin bostad. Ett
annat klassiskt exempel dr Margaret That-
chers Housing Act 1980 i vilken "Right to
Buy” introducerades for dem som hyrde ur
det offentligt dgda bestandet. De som hyrt
sitt boende i minst 3 ar fick 33—-50 procent
rabatt pi marknadspriset om de ville kopa
loss sin bostad. Egnahemsigandet gick
under de efterfoljande 10 aren frin 55

till 67 procent. Cirka 2 miljoner bostider
saldes. Thatchers reform ansags ge arbetar-
klassen méjlighet att gora bostadskarridr
men har ocksa ftt en del kritik d& det
gick att gora arbitragevinst pa affiren.

I Sverige finns redan idag exempel pa
projekt dir olika varianter av hyrkép til-
limpats. Rapporten kommer att redogéra
for deras for- och nackdelar samt vilka
problem som forhindrar expandering.

Storbritanniens premiar-
minister Margaret Thatcher
(1979-1990) och Australiens
premiarminister Robert
Menzies (1949-1966).

13
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2. Mojligheter i Sverige

14

2.1 Ombildning till bostadsratt
eller agarlagenhet

I Sverige ges inget direkt stod till hyres-
gister for att de ska kunna kopa sina
bostidder. Diremot siljs ofta ligenheter-
na, genom ombildning, till priser under
marknadsniva till f6ljd av den obalans som
rader i férhillandet mellan fastighets-
dgaren och bostadsrittsféreningen. De
kommunala fastighetsbolagen viljer i vari-
erande omfattning att silja ut sina
fastigheter med syfte att min-

i fastighetsbildningslagen. Férslaget gick
inte igenom. I mars 2016 lade alliansen
i civilutskottet pa nytt forslaget att moj-
liggora ombildning av hyresritter till dgar-
ligenheter, inte heller d4 med framgéng.
En férindring av fastighetsbildnings-
lagen skulle alltsi méjliggdra for enskilda
hyresgister att kopa ut sin bostad vid valfri
tidpunkt — utan att grannarna vill géra
detsamma. Fordelen med dgarlidgenheter
ir ocksé att man kan 4ga flera och hyra ut
dem samt att det mojliggdr en boende-
karridr inom samma omrade vilket skulle

En forandrlﬂg 5\ ska segregationen och frigora bidra till att minska segregationen. Det
fastig hetsbi|dning8|agen pengar till nya investeringar.  skulle dock innebira att hushéllet behover
skulle alltsd mOJIIggora Problemet med ombildning  vara kreditvirdigt for hela linet, till

for enskilda hyresgaster
att kdpa ut sin bostad vid

till bostadsritt 4r att proces-  skillnad fran i fallet med ombildning till
sen forutsitter kvalificerad  bostadsrict dé foreningen i normalfallet

Alliansregeringen tillsatte en
utredning 2012 som sig 6ver mojligheten
att ombilda hyresritter till dgarldgenheter.
De kom fram till att det borde vara mojligt
att ombilda hyresritter till dgarligenheter
men att hela fastigheten behéver ombildas
samtidigt och att det behdver ske pé fastig-
hetsdgarens initiativ. Ocksd enskilda ligen-
heter skulle kunna ombildas men dé kriv-
des enligt utredningen ocksa en forindring

e majoritet med 67 procent star fér 15-25 procent av den samlade
valfri tldpunkt — Utgn att av de boende; det innebir kapitalkostnaden.
grannarna Vil gora att en stor majoritet av huset
detsamma. mdste gd samman och starta en 2.2 Delagarlagenheter
bostadsrittsforening. I Botkyrka anvinds en variant av bostads-

ritt dir den enskilde kdper en andel av
fastighetsforetaget som dger bostaden.
Andelen ir sedan kopplad till en ligen-
het. Skillnaden mot bostadsritt 4r att det i
detta fall ricker med att ca 20 procent

av de boende koper sina ligenheter. Hir
bildas heller inte en bostadsrittsférening
utan fastighetsforetaget — "grundandels-
dgaren” — star fortfarande for all forvaltning
forutom underhéllet av den egna ligen-
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heten. Andelen kan siljas via miklare men

dr inte anvindbar som pant hos banken.
Séledes finns inte méjlighet att investera
genom vanliga bolan. Belaning kan ske
genom andelslin, dir andelen i hela fastig-
heten utgér sikerheten. Respektive hus-
hall kan ta lan i enlighet med sin andels
storlek. Problemet ér att hela lanet méste
finnas hos samma langivare. Vid forsilj-
ning beskattas andelen som del i nirings-
fastighet till 27 procent istillet f6r som vid
en privatbostad till 22 procent.

Fordelarna for hyresgisterna dr att de far
storre inflytande Gver sin boendesituation,
att de kan dtnjuta eventuell virdeskning
samt att boendekarridr inom ett och sam-
ma omrade mojliggors vilket minskar
segregationen. Ur fastighetsigarens pers-
pektiv dr det ekonomiskt sett en positiv
affir som ger majlighet att fa loss kapital,
till exempel till finansiering av renoveringar.
Fastighetsigaren behaller féridlingsmojlig-
heten och méjligheten till virdeskning.
Fastighetsigaren har ocksa mojlighet att
kopa tillbaka andelar senare, genom forvirv
av andelsligenheter som siljs pd den ppna
marknaden, en flexibilitet som majliggor
for fastighetsigaren att ta kontroll 6ver en
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storre del av fastigheten igen men som ock-
sd utgdr en trygghet for andelsigarna.

2.3 Hyrkop i samband med
nyproduktion av lagenheter

Hyrboritt anvindes av Sverigehuset
2006-2007. Grundidén ir att hyresgisten
tecknar ett optionsavtal mot en mindre
kontantinsats. Hyresgisten gavs i Sverige-
husets variant ritt att kopa loss ligenhe-
ten, till ett forutbestime pris, efter tva ar.
Utéver den vanliga hyran belastades hyres-
gisten med ett tilligg varje manad som
avsattes till den framtida kontantinsatsen.
Efter tvé ar skulle alltsé den aggregerade av-
sittningen vara stor nog att ticka kontant-
insatsen. Under de inledande tva aren
fungerade boendet fullt ut som en hyresritt
for att senare Gvergd till en bostadsritt.
Sverigehuset avslutade dock projektet
da bostadspriserna steg kraftigt. Det ledde
till att ménadsutgiften med avsittning
till kontantinsats blev for hog. Det gick
helt enkelt inte att spara ihop tillrickligt
med pengar under tvé ar for att ticka
kontantinsats givet de boendes disponibla
inkomst och de héga bostadspriserna. Pro-
blemet blev 4n mer pétagligt da kravet om
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«Hyres-
gasten
tecknar ett
optionsavtal
mot en
mindre
kontant -
insats.»
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» Vill du flytta
tidigare an
efter 20 ar ges
mojlighet att
salja andelen
paden 6ppna
marknaden. «

15 procent i kontantinsats infordes.

Lina Gustafsson vid Institutet for privat-
ckonomi kommenterade hyrboritten i
Goteborgs-Posten (21 feb 2005). Hon
ifrigasatte vad som hinder om man bryter
optionen, om den boende da fr tillbaka
de avsatta pengarna. Sa var inte fallet, den
boende kunde inte f tillbaka de pengar
som avsatts pd manadsbasis utan endast den
initiala depositionen. Hon papekade ocksa
att banken normalt sett inte ger lanel6ften
for en period lingre 4n tio manader. I Sve-
rigehusets specifika projekt fanns dock ett
samarbete med Sparbanken i Kungilv, dir
lanelofte gavs “under forutsittningen att
familjernas ekonomi inte fordndrats efter
tva ar’.

Ett liknande system finns i Finland.
Foretaget Lakea tog 2014 fram "Omaksi"-
modellen vilket betyder "till egen”. I Lakeas
modell erlaggs en bokningsavgift pa
7 procent av det totala forsiljningspriset vid
inflytt, lopande betalas sedan en hyra som
ticker fastighetsigarens rintekostnader och
amortering. Efter 20 ar dger de som bor i
fastigheten ca 72 procent och kan ta lin pa
den 6verskjutande delen. Ligenheterna blir
da dgarligenheter. Vill du flytta tidigare dn
efter 20 ar ges majlighet att silja andelen pa
den 6ppna marknaden, alternativt limna
tillbaka den till Lakea. Ligenheterna kan
byta dgare minga ganger under de 20 forsta
dren men det 4r den som har kontraktet nir
perioden tar slut som kan képa loss ligen-
heten. Modellen stottas av den finska staten
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genom att de gir i borgen for Lakeas lin
vid produktion av Omaksi-hem.

2.4 Hyrkop i samband med
nyproduktion av villor/radhus

Nyproducerade villor och radhus kan
initialt hyras ut men med option, likt vid
hyrboritt, att fa kdpa bostaden till ett

fast pris lingre fram. Pa sa sitt kan hus-
hall med en osiker utveckling vad giller
arbetsliv, inkomst och familjesammansict-
ning, indéd ges mojlighet att dga sitt boen-
de pa sikt. Modeller lika detta har bland
annat anvints av OBO (Orebros kommu-
nala bostadsbolag).

Rent tekniskt kan det gé till sd att alla
som flyttar in i ett nytt projekt fir option
pa att kdpa ut bostaden som tidigast om
x antal ar och som senast om x antal ar.
Kopeskillingen sitts redan nir options-
ritten ges pa ett sitt som ticker bostads-
producentens omkostnader. Valfritt
ligenhetsunderhall kan tillimpas. P4 si
sitt stir hyresgisten sjilv for kostnaden for
till exempel renovering och vitvaror — det
vill siiga tar ett stdrre ansvar for sitt boen-
de frin dag ett. Fram till det eventuella
kopet omfattas hyresritterna av det vanli-
ga hyressittningssystemet med mojlighet
till presumtionshyra. Systemet inkluderar
ingen avsittning till kontantinsats utan
det sparandet loser hushillen pé egen
hand. Om hyresgisten viljer att inte nyttja
optionsritten kan vederbérande bo kvar
som hyresgist.
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3. Analys, legala hinder
och utmaningar

Vid ombildning av bostadsritter finns
mojlighet till en arbitragevinst f6r hyres-
gisterna till foljd av att hyressittnings-
systemet genom dess inverkan pd intikterna
kan forhindra marknadsmissiga forsilj-
ningspriser pa hyresfastigheter. Fastighets-
dgaren star infor alternativet att silja till
en annan fastighetsigare alternativt till en
bostadsrittsférening som har forutsittningar
att betala mer. Bostadsrittsforeningens
gynnsamma forhandlingslige
gor att priset hamnar
nagonstans mellan
vad det hade varit

givet att hyresritten dr viktig for rorligheten
pa bostadsmarknaden, kan vara skadliga da
det gamla bestindet av hyresritter i inner-
staden aldrig kommer att kunna aterskapas.
Genom en mer marknadsmissig hyresitt-
ning skulle den orittvisa fordelningen av
fordelaktiga boendekostnader forsvinna
och ombildningar ske pa lika villkor.

Den kooperativa boendeformen
bostadsritt 4r idag mer gynnsam for
projektutvecklaren 4n den i Sverige relativt
nya dgarligenheten. Vid nyproduktion
av dgarligenheter blir den finansiella
belastningen hogre eftersom byggforetaget

17

Det ar ett system
som gynnar dem som
redan befinner sig pa
bostadsmarknaden pa

bekostnad av dem

som star utanfor.

pd en fri marknad mdste binda mer eget kapital under lingre

och priset for tid dn vid nyproduktion av bostadsritter.
hyresfastigheten ~ Séledes blir projektkostnaden for dgar-
pden marknad  ligenheter hdgre vilket minskar incita-
influerad av menten att erbjuda den boendeformen.
hyressittnings- Béde vid nyproduktion och vid ombild-

systemet. ning av hyresritt till dgarligenhet, om

Det innebir att
hyresgister som bor i
det befintliga bestandet i
centrala ligen forst atnjute en
hyra under marknadsnivd och sedan dess-
utom kan f& kdpa loss bostaden till ett pris
under marknadsniva. Det dr alltsd ett sys-
tem som gynnar dem som redan befinner
sig pd bostadsmarknaden pa bekostnad
av dem som star utanfér. Skillnaden pa
virde for fastighetsigaren kontra bostads-
rittsforeningen ir ocksa den faktor som
ofta driver ombildningarna i storstidernas
centrala delar. Ombildningar som pa sike,

detta pa sike tillats, krivs att det enskilda
hushallet tar storre 1an 4n i fallet med
bostadsritt. Det minskar boendeformens
attraktionskraft.

Deldgarligenheter ir fordelaktigt pa det
viset att den enskilde inte 4r lika beroen-
de av hur 6vriga grannar agerar som vid
ombildning till bostadsritt. Den legala
stillningen 4r dock svag och dganderitten
inskrinke. Likt vid bostadsritt fordras
tillatelse att hyra ut i andra hand vilket i
stort sett om&jliggor kop av flera andelar
med syfte att hyra ut dem. For att systemet
ska bli gangbart i storre skala krivs att de
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Vad galler hyrkdp i samband
med nyproduktion vore det
Oonskvart att manadsvisa
avsattningar till handpenning
mojliggors.

legala villkoren stirks och att fraigan om

hur andelarna ska kunna belinas separat
16ses.

Sverigehusets modell for hyrkép, hyrbo-
ritt, strandade pa att den tilltdnkta options-
tiden var s pass kort att avsittningarna
till kontantinsatsen blev orimligt stora.
Problemet skulle kunna I6sas genom att
optionstiden gors lingre likt i Finland. En
lingre optionstid kriver att bostaden och
dess optionsritt gir att silja pa en 6ppen
marknad. P4 sa sitt kan den som avsatt
pengar under sin boendetid fa tillbaka
dem 4dven om hen flyttar innan options-
tiden gdtt ut. Incitamenten att bygga
bostider, avsedda for hyrkép, med ling
optionstid dr dock sma, da risken 4r stor
for fastighetsutvecklaren/forvaltaren sam-
tidigt som virdeSkningen under options-
tiden tillfaller hyresgisten.
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Vad giller hyrkop i samband med ny-
produktion vore det 6nskvirt att manads-
visa avsittningar till handpenning méjlig-
gors. Problemet dr att en fastighetsigare
inte kan ha pengarna i deposition utan ett
system skulle i s3 fall behdva utformas till
exempel i samarbete med en bank i vilken
pengarna kan deponeras och forrintas.
Fordelen jimfort med om hyresgisten
sjalv skulle starta ett bosparande i sin
privata bank dr att pengarna verkligen ir
avsatta for indamalet, att det dirmed kan
finnas utrymme for férménligare villkor
fran banken och att den boende upplever
att hen koper bostaden bit for bit”. For
fastighetsutvecklaren/férvaltaren vore
avsittningarna en garanti for act hushéllet
faktiske ar kreditvirdigt nir optionstiden
gar ut vilket minskar foretagets risk.
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4. Slutsats

En 6vergripande friga vi bér stilla oss ir
vilken dgandeform som minniskor vill bo
i och vad som frimjar en god samhills-
utveckling? En bostadsmarknad i balans
forutsitter att det finns snabbt gripbara
bostider, inte minst f6r arbetsmarknadens
behov, det vill siga nir minniskor med
kort varsel flyttar till arbete pd annan
bostadsort, vid familjesplittring m.m. For
ett mer langsiktigt behov talar ekonomiska
argument for dgt boende.

Fortsatt bor frigan om att méjliggora
ombildning till dgarldgenheter, inte bara
nir alla hyresgister vill det utan ocksd nir
den enskilde hyresgisten onskar kopa sin
bostad, aktualiseras. Vidare bor det ut-
redas hur dgarligenhetens attraktionskraft
kan 6ka.

En annan fraga av central betydelse 4r
hushallens mojligheter att finansiera sitt
bostadskop. Utan stod eller andra forut-
sittningar som sinker troskeln for att lina
och/eller spara pengar ir det uppenbart
att ekonomiskt svaga hushall hindras att
komma in pa den mest fordelaktiga delen
av bostadsmarknaden. Undantringnings-
effekterna far ocksa till foljd att nyproduk-
tionen kommer att sjunka nir konjunk-
turen viker. Hushallen behover darfor
stottas och det foreligger ett par alternativ.
Som tidigare nimnts finns goda argument
for att infora startlin och subventionerat
bosparande men ett alternativ och viktigt
komplement 4r att mojliggora hyrkop —
dir den boende sjilv sparar ihop till
kontantinsatsen under boendetiden.

Genom hyrkép skulle langsiktiga (att
frimja dgande) och kortsiktiga politiska

mal (att frimja byggande) kunna f6renas
pa ett intressant sitt. D4 nyproduktion
av bostider avsedda for hyrkop kan vara
mindre l6nsamt och ge en hogre risk for
fastighetsforetagen krivs dock dven hir
nagon form av stdd. Staten skulle till
exempel kunna dela risken likt i fallet med
"Omaksi"-modellen i Finland. Den mojlig-
heten méste finnas bade f6r de kommunala
bostadsbolagen och de kommersiella
aktdrerna. Om ett system f6r hyrkop ska
fungera sa behéver det ocksé standard-
iseras. Det méste finnas tydliga och sikra
regelverk att luta sig mot. Tekniska frigor
sdsom var kontantinsatsen ska deponeras
maste 16sas.

Hyrkop som modell vid nyproduktion
skulle likt startlan och subventionerat
bosparande innebira kostnader for staten
men frigan dr vad som ir alternativet?
Sverige befinner sig i en akut bostadskris
som skapar stora samhillsekonomiska for-
luster varje &r. Bostadspriserna har skenat
till nivier som gor det svart fér dem som
idag stir utanfor bostadsmarknaden att
spara ikapp till en kontantinsats. Samtidigt
blir hyrorna allt hogre.

Krisen splittrar samhillet, mellan dem
som ir inne och dem som stir utanfor, ett
utanforskap som baserar sig pa kétid och
var vi r fodda snarare dn pa var formaga.
Vi behéver ett konkurrenskraftigt Sverige,
ett samhille och en bostadsmarknad som
ger alla samma mojligheter, oavsett bak-
grund. Séledes bor vi bana vig for enskilda
minniskor och hushall att g& frdn hyrt till
digt boende.
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» Vi behover

ett konkurrens-
kraftigt Sverige.
ett samhalle och
en bostads-
marknad som
ger alla samma
mojligheter.«



VI TROR PA
INVOLVERANDE
KRAFTER OCH
KOLLEKTIV
INTELLIGENS.

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning pa ca 30 miljarder
NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och
har aldrig gatt med forlust. Vi har en stark
foretagskultur som bygger pa tydliga varde-
ringar (profesjonell, redelig, entusiastisk och
grense-sprengende) och tror pa en hdog grad
av frihet under ansvar. Genom ett unikt
program for personaldgande, dar alla erbjuds
samma mojlighet, ager vi som arbetar inom
Veidekke narmare cirka 15 procent av fore-
taget vilket skapar motivation och ger fore-
taget en mojlighet att agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — hélsa, arbetsmiljo
och sakerhet — jamstallt med de ekonomiska
malen. Vi tror pa involvering for att pa det
sattet uppmuntra och ge utlopp for allas
engagemang och kunskap och har som
ambition att bli Sveriges mest involverande
foretag, saval internt som mot vara kunder,
leverantorer, samarbetspartner samt det
omgivande samhallet.

veidekke.se






Det ligger i sakens natur att ett féretag som
Veidekke till stor del lever av de resurser som
skapas av det omgivande samhallet. Just
darfor vill vi ocksé bidra till dess vidare
utveckling. Var ambition ar att goéra det
genom att leverera hogklassiga tjanster och
produkter inom vara huvudomraden men
ocksd genom att vara en engagerad samhalls-
aktor. Ett av flera exempel pa detta ar
Veidekkes |6pande utgivning av genom-
arbetade rapporter pa olika omraden dar
forfattarna sjalva svarar for innehallet och
rapporternas slutsatser.

veidekke.se
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