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Bostadsbristen &r akut — dags
att ga fran ord till handling!

Manniskor med normala inkomster maste kunna hyra en
nybyggd hyresratt. Bostadsbristen ar generellt sett akut.
Bristen pa hyresratter med hyror som breda inkomstgrupper
har rdd med &r &n vérre. Det har blivit tydligt att en marknads-
orienterad bostadspolitik inte I6ser problemen. Darfér maste
staten och kommunerna ta storre ansvar och initiativ som for-
battrar de ekonomiska méjligheterna att bygga hyresrétter.

Hyresritten bidrar till balans p& bostadsmarknaden och paverkas inte av
svingningar pa marknaden i lika h6g grad som dgda bostider. Idag ir det
framfor allt hyresritter med rimliga hyror som efterfragas och behéver byggas.
Det dr dags for staten att formulera ett mal om att minst 20 000 hyresritter
per ar ska byggas under de nirmaste tio aren. Staten behover ocksé etablera de
verktyg som behovs for att nd malet och snarast skapa likvirdiga ekonomiska
villkor for byggande av hyresritter, bostadsritter och egna hem. Pa kort sikt
behovs investeringsstimulans f6r nybyggnad av hyresritter. Fastighetskatten
for hyresritter behdver slopas omgiende.

Forslag till atgarder for stat och kommun
Hyresgistforeningen foreslir flera atgirder som regeringen och kommunerna
kan anvinda for att 6ka bostadsbyggandet.

B [nf6r en investeringsstimulans pa mellan 175 000 och 245 000 kronor per
ligenhet beroende pa var den byggs. Det forbittrar forutsittningarna for
att bygga hyresritter. Kombinera investeringsstimulansen med villkor for
hogsta hyresnivaer. Det ger en dimpande effeke pa produktionskostnader-
na.

B [nfor en statlig direktutlining till hyresrittsbyggande for att skapa gynn-
samma finansieringsférutsittningar. Direktutlining belastar inte stats-
budgeten. Istillet 6kar statens upplining inom rimliga grinser och pé ett
forsvarbart sitt. Investeringar i hyresritter dr samhillsekonomiskt betydel-
sefulla och en viktig férutsittning for Sveriges tillvixt och utveckling.

B Koppla ihop satsningar pa infrastrukeur med krav pa att det byggs hyres-
ritter. Bostider maste ses som en del av samhillets infrastruktur. Staten ir
medfinansiir i byggandet av ny infrastruktur som forbattrar méjligheterna
for bostadsbyggande. Skapandet av attraktiva boendemiljéer ir beroende av
att transporter och annan infrastruktur byggs ut samtidigt.



B Anvind statens mark pd ett offensivt sdtt for ate bidra till ett 6kat byggande
av hyresritter. Staten dger mark, t ex genom Akademiska Hus, Vattenfall,
Statens Fastighetsverk, Fortifikationsverket eller andra bolag. Staten bor pa
ett tydligare sitt inta en aktiv roll for att det ska byggas hyresritter pa sidan
mark.

Forutom staten si har kommunerna en viktig roll f6r bostadsfrsorjningen.
Kommunerna skapar forutsittningarna for privata byggherrar och exploatérer.
De forfogar 6ver planering och markinnehav. Dirutéver har de flesta kom-
muner allminnyttiga bostadsforetag som ir ett av de viktigaste verktygen for
bostadsbyggande.

B Kommunerna maste planera sin markanvindning si att det leder till vi-
sentligt 6kad hyresrittsproduktion. Det ar viktigt for alla kommuner, men i
synnerhet i tillvixtomridena.

B Kommunerna behover forstirka bemanning och kompetens for att hantera
en okad bostadsproduktion. Det behévs fler planerare, arkitekter och kom-
petenta bygglovshandlidggare i manga kommuner. Framf6rhallning i plan-
liggningen dr A och O for en bostadsforsorjning som motsvarar behoven.

B Kommunerna maste erbjuda rimliga mark- och exploateringsvillkor for
hyresrittsbyggande. Prissittningen av mark bor anvindas for att stimulera

okat byggande.

B De allminnyttiga kommunala bostadsforetagen méste ta ett sirskilt ansvar
for att det byggs hyresritter med rimliga hyror di andra aktorer inte vill
satsa. Det ligger i deras uppdrag som langsiktig aktér med allmannyttigt
syfte. Allmannyttan ska sjilvklart inte bygga forlustprojeke, men med ef-
fektiv upphandling, en kalkyl som bygger pa langsiktigt dgande och med
rimliga kalkylantaganden gir det att rikna hem projekt.

Bostadsbristen ar akut — det dr dags att gd fran ord till handling!



1 Akut bostadsbrist kraver nationella
mal for bostadsbyggandet

Det behdvs tydliga mal fér bostadsfor-
sorjningen. Tyvarr saknas ett nationellt
mal fér hur manga bostader som ska
byggas. Genom att analysera nuvarande
bostadsbestand och beddma vilka be-
hov som finns kommer vi fram till att det
behdvs ett nationellt mal om att bygga
minst 20 000 hyresratter per ar de kom-
mande tio aren. Idag byggs knappt en
tredjedel av detta.

Det behover byggas fler bostider. Det giller i synner-
het i storstads- och tillvixtomriddena. Enligt Bover-
kets bostadsmarknadsenkit 4r det brist pa hyresritter
i 85 procent av landets kommuner. 156 av landets
kommuner bedomer att den lokala bostadsmark-
naden priglas av brist pa bostdder i forhallande till
efterfragan’.

Staten och kommunerna har ansvar for att trygga
minniskors ritt till bostad. Bostadsférsorjningen
maste ordnas i former som ger valfrihet f6r konsu-
menterna. Dirfor ska det finnas bostidder med olika
upplitelseformer. Staten ska erbjuda neutrala for-
utsittningar och inte gynna eller missgynna nagon
boendeform. I nedanstiende tabell redovisas antalet
och andelen ligenheter i respektive upplatelseform.

I Stor-Stockholm har andelen bostadsritter 6kat
den senaste tioarsperioden. Det beror savil pa storre
nyproduktion av bostadsritter, som ombildningar av
hyresritter till bostadsritter.

Det byggs for lite av alla upplatelseformer. Det
byggs cirka 20 000 bostider per &r men behovet ir

minst det dubbla. Flera beddmare menar att bo-
stadsbyggandet behover oka kraftigt for att motsvara
behoven. Politiska mal har bérjat formuleras, men
ménga av dessa underskattar behovet av fler hyresrit-
ter. Analyser av bostadsmarknaden f6r unga vuxna?,
samt hur manga som star i bostadsférmedlingarnas
och de allminnyttiga bostadsforetagen koer visar

att behoven av nya hyresritter ar stora®. SCB riknar
med att Sveriges befolkning kommer att vara 11,6
miljoner 2060%. Om det stimmer s& kommer befolk-
ningen att 6ka med nistan 2 miljoner personer de
kommande 45 dren. Samtidigt har vi en stark urba-
nisering som gor att fler minniskor flytear till tit-
ortsnira omraden och stidder. Allt detta talar for att
behovet av bostider kommer att vara mycket stort
for lang tid framéver.

Bostadsmarknaden kinnetecknas av ett pa kort
sikt statiskt utbud. Det ir en foljd av att bostider 4r
ligesbundna och forutsitter lingsiktiga investeringar
som kréver bade planering och kapital. P kort sikt
paverkar en okad efterfragan darfor i forsta hand
priset pd marknadsprissatta bostider.

I teorin forvintas egnahems- och bostadsritts-
marknaderna vara vil fungerande marknader, men
i praktiken dras dessa marknader med stora brister.
Det dr uppenbart att egnahems- och bostadsritts-
marknaden inte lyckats l6sa problemen med bo-
stadsbrist i tillvixtorterna. Detta trots gynnsamma
forutsittningar med laga rintor, slopad féormogen-
hetsskatt, lag fastighetskatt och en forménlig av-
dragsritt for rintekostnader. Istillet skenar priserna
for egnahem och bostadsritter, vilket ger vixande
skuldsdttning for hushéllen som resultat.

Bostadsbestandet 2012

Hyresritt Bostadsratt Egnahem Totalt
Riket 1 653 000 1 026 000 1 872 000 4551 000
Andel (%) 36 23 41 100
Stor-Stockholm 348 000 383 000 245 000 976 000
Andel (%) 36 39 25 100

1 Boverkets bostadsmarknadsenk&t 2013/14 och 2014/15

2 Unga vuxnas boende, Hyresgéastféreningen 2013
3 Ett land fullt av bostadskéer, Hyresgastféreningen 2014
4 Sveriges framtida befolkning 2012-2060, SCB



Fardiga bostader och upplatelseform
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Insatser for att 6ka utbudet genom privatuthyr-

ning av bostidder med gynnsamma skatteregler och
i princip fri hyressittning kan aldrig vara 16sningen
pa bostadsbristen. De férindringar som regeringen

genomfort under 2010-talet har formodligen lett till
att nagra fler bostider hyrs ut. Baksidan av detta 4r
hégre hyror och 4n mer otrygga villkor for de som
tvingas hyra i andra hand.

Hyresritten bidrar till balans pa bostadsmarkna-
den eftersom den inte, i lika hog grad som dgda bo-
stader, paverkas av svingningar pd marknaden. Idag
ar det framfor allt hyresritter med rimliga hyror som
efterfragas och behover byggas. Det ir inte rimligt
att forvinta sig att dagens aktorer, med de ekonomis-
ka villkor som rader for att bygga hyresritter, bygger
i den omfattning som behdvs for en positiv samhills-
utveckling. Staten maste dirfor formulera mél for
antalet hyresritter som behover byggas och etablera
ekonomiska incitament och andra verktyg som krivs
for att nd malet.

Staten bor formulera ett mal om att minst 20 000
hyresrétter per ar ska byggas under de narmaste
10 &ren (idag byggs det knappt 1/3 av detta).



2 Varfor byggs det inte trots brist?

Det finns manga hinder fér bostadsbyg-
gandet. Flera utredningar har illustrerat
de problem som finns for ett 6kat byg-
gande till lagre kostnader. Ansvaret for
att komma framat ligger pad manga akto-
rer. Byggherrar, byggbransch, kommuner
och stat behdéver alla bidra till 6kad effek-
tivitet och produktivitet.

Det behéver byggas fler hyresritter, i synnerhet i
tillviixtorter ddr priserna pa egnahem och bostadsrit-
ter 4r hoga. Forutsittningarna for att géra detta, i
tillricklig omfattning till rimliga hyror, bestims av
en mingd faktorer sisom mark- och planférutsitt-
ningar, exploateringskostnader, byggregler, byggkon-
kurrens och finansieringsvillkor. Férutsittningarna
i dessa avseenden ir langt ifrin perfekta och varierar
mellan kommuner. Bristerna har konstaterats i ett
flertal statliga utredningar de senaste aren.

Huset nedan illustrerar de delar som behéver han-
teras pa ett rimligt sdte for att skapa forutsittningar
for att bygga hyresritter till rimliga kostnader och
hyror.

Hinder for byggande
Hindren {6r byggande har diskuterats under lang
tid bland akt6rerna pa bygg- och bostadsmarkna-
den. Det finns en samstimmighet kring manga av
hindren’. Bygg - och produktionskostnader/priser
ar alldeles for hoga. Den kommunala markpolitiken
leder dill for hoga markpriser och dyra byggritter och
stora delar av exploateringskostnaderna liggs péa de
enskilda byggprojekten.

Mindre byggherrar har ofta svért att fa lin for
att finansiera hyresrittsprojekt. Det rader idag en
omfattande skattemissig obalans mellan upplatel-
seformerna, vilket drabbar hyresritten negativt. De
kommunala handliggningstiderna ir oftast alldeles
for langdragna och det leder till att planprocessen

Serviceniva, effektivitet, taxor och avgifter,
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5 Enké&t om bostadsbyggande och hyresséttning, Hyresgastfor-
eningen 2013



kritiseras. Det finns en utbredd uppfattning om att
kommunerna har dilig planberedskap och att plan-
processen dr svarforutsigbar.

Hindren som bostads- och byggforetagen redo-
visar dr kinda och vil diskuterade. Regeringen har
ocksa utrett och foreslagit dtgirder inom flera omra-
den. Fran Hyresgistforeningens sida vill vi som hin-
der for byggandet ocksé pipeka oligopolsituationen
och den bristande konkurrensen i svensk byggsektor.
Sverige har tillsammans med Norge de hogsta bygg-
priserna i Europa enligt statistik fran Eurostat.

Det finns en stor samstdmmighet om hindren for
byggandet. Fér att astadkomma genomgripande
forbattringar av forutsattningarna for att bygga de
bostader som behdvs maste alla aktorer géra sin laxa.
Byggherrar, byggbransch, kommunerna och staten

— alla maste bidra.



3 Investeringar | hyresratter ar [6nsamma

Det ar [6nsamt att &ga hyresfastigheter i
Sverige. Det svenska hyresséttningssys-
temet ger langsiktiga och stabila villkor,
som ger stabila kassafléden fér dem
som &ger hyresfastigheter. Totalavkast-
ningen for hyresbostader varierar kring

7 procent, vilket maste ses som god av-
kastning. Sedan 1980-talet har andelen
privatdgda hyresratter 6kat fran 21 till 23
procent av det totala bostadsbestandet.

Hilften av Sveriges 1,6 miljoner hyresligenheter dgs
av privata hyresvirdar och hilften av allminnyttiga
kommunala bostadsféretag. 1,5 miljoner hyresligen-
heter omfattas av det kollektiva forhandlingssyste-
met.

Den svenska modellen pé hyresmarknaden har ska-
pat rimliga villkor ocksa for privata hyresvirdar. Det
visar sig bland annat genom att de star for halva bo-
stadshyresmarknaden. De privata bygger lika mycket
som de allminnyttiga bolagen och det finns ett stort
intresse att investera i bostadshyresfastigheter.

Den stabila och i férhillande dill risk goda och
stabila avkastningen pa hyresbostider kan bland an-
nat tillskrivas hyressittningssystemet. Férhandlingar
utifran kostnadsutvecklingen och bruksvirde dimpar
marknadens genomslag. Det ger hyror som genererar
stabila kassafléden utan kraftiga prissvingningar.

Bruksvirdesystemet innebir att hyrorna ska spegla
hyresgisternas allminna virderingar och en marknad
i balans. Diremot paverkar inte bostadsbristen och
den starka efterfrigan hyresutvecklingen i bostadsbe-
standet. Systemet med férhandlade hyror innebir ett

IPD Svenskt Bostadsindex 2013

skydd mot hyresinflation vid bostadsbrist, vilket gyn-
nar bide hyresgisterna och samhillet. Hyresférhand-
lingarna har troligen en dimpande effekt pd bostads-
bubblor inom det dgda boendet. De kommunalt
dgda hyresbostiderna har dessutom betydelse f6r den
kommunala kreditvirdigheten eftersom byggnaderna
utgor reala tillgdngar med stabila kassafloden.

Internationell forskning har visat att det inte finns
nagot entydigt samband mellan andelen privatigda
hyresritter och vilken typ av regelverk som finns f6r
hyressittning®. I linder som avreglerat under perio-
den 1980-2010, sasom Norge och Finland, har an-
delen privatigda hyresritter istillet minskat (frin 27
till 19 procent i Norge och frin 33 till 16 procent i
Finland). Samtidigt har andelen privatigda hyresrit-
ter 6kat i Sverige (fran 21 till 23 procent).

Hyresratter ar en trygg och saker investering med stabil
I6pande avkastning och vardestegring. Den svenska
modellen med férhandlade hyror utifran bruksvérde och
kostnaden for att bygga och férvalta tycks vara bra for
bade hyresgéasterna och fér néringen. Varfor byggs det
da inte fler hyresrétter?

Arstakt Total- Direkt- Varde- Inflation Real
avkastning | avkastning | forandring avkastning
2013 7,0 3,2 4,2 0,1 6,8
2009-2013 6,6 2,8 3,8 1,1 55
2003-2013 7,6 3,1 43 1,4 6,1

6 The private rented sector in the new century: A comparative
approach. Whitehead, C., Markkanen, S., Monk, S., Scanlon, K.,
Tang, C. (2012)



4 Hyressattningssystemet klarar dyr nyproduktion

| nyproducerade hyresréatter kan hyran
sattas enligt bruksvérde, enligt presum-
tionsregeln eller ensidigt av fastighetsa-
garen. Det gor att det gar att bygga trots
héga produktionskostnader. Dessvérre
betyder det ocksa att en stor del av ny-
produktionen far hyresnivaer som f& hus-
hall har rad att betala. Hyressattningssys-
temet klarar att hantera dyr nyproduktion,
det som saknas ar hyresratter som breda
inkomstgrupper kan efterfraga.

Det finns de som anser att bruksvirdessystemet dr
ett hinder for bostadsbyggandet och att inférande

av marknadshyror skulle fi iging byggandet. Ge-
mensamt for dessa ir att de argumenterar utifrn
teoretiska marknadsekonomiska modeller om utbud
och efterfrigan. Men bostadsmarknaden priglas av
ett lagesbundet och pa kort sike statiske utbud. Det
innebir att utbudet inte snabbt kan anpassas till en
okad efterfragan. Boendet har ocksa en social dimen-
sion, som innebdr att vi har en skyddslagstiftning for
hyresgister. I lagstiftningen finns skyddet uttrycke

i form av besittningsskydd och skydd mot oskiliga
hyror. Nir de ekonomiska modellerna méter verklig-
heten blir det dérf6r en krock!

Den svenska modellen pi hyresmarknaden hand-
lar om att balansera olika intressen hos fastighetsi-
gare, hyresgister och samhille. Marknadshyror skulle
innebira hyresinflation pé bristorterna. Det skulle
ocksd innebira en stor formogenhetséverforing frin
hyresgister till de fastighetsigare som 4ger bostads-
hyreshus just nu. Fastighetspriserna skulle stiga, men
byggandet skulle inte 6ka’.

Nir det giller pastdendet att hyresreglerna utgor
ett hinder for nyproduktionen, dr det sirskilt intres-
sant att titta pd vad som giller for hyressittning i ny-
produktionen. Reglerna for bestimmande av hyran i
nyproducerade ligenheter skiljer sig frin reglerna for
andra hyresligenheter.

7  Set ex Frikop hyresratten! Eklund, H., Gidehag R,
Reforminstitutet nr 4 (2001) och Spelet om hyran, Sundling, J.,
Hyresgéstféreningen (2006)
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Hyran i nyproduktionen kan i princip bestimmas
pa tre olika sitt. Antingen bestims hyran genom for-
handling med en hyresgistorganisation eller genom
att hyresvirden sjilv sitter hyran. Nér hyran bestims
efter forhandling med Hyresgistforeningen finns tvd
olika varianter; antingen enligt bruksvirde eller som
presumtionshyra.

Eftersom produktionskostnaden f6r att bygga
flerbostadshus ir sa hog, s blir den hyra som ger
kostnadstickning s hog att den inte ryms inom
bruksvirdessystemet. Det giller i synnerhet i landets
tillvaxtorter. Hyresvirden kan da forhandla med en
hyresgistorganisation och triffa en 6verenskommelse
om s kallad presumtionshyra. D4 baseras hyran pa
kostnadskalkylen f6r att bygga bostiderna.

Hyresnivaer for presumtionshyror
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Presumtionsregeln inférdes den 1 juli 2006 for att
forbattra forutsittningarna att bygga nya hyresritter.
Bestimmelsen innebir i korthet att en hyresvird och
en hyresgistorganisation kan triffa 6verenskommelse
om hyror som &verstiger bruksvirdeshyrorna for lik-
virdiga ligenheter. Regeln giller endast f6r nybyggda
hus. Bestimmelsen innebir att de ligenheter som
omfattas av 6verenskommelsen “lyfts ur” bruksvir-
dessystemet under 15 ér. En hyresgist kan alltsd inte
fa sin hyra provad enligt bruksvirdet férrin efter 15
ir, om inte synnerliga skil foreligger. Presumtions-
hyror kan inte heller anvindas f6r att hoja hyrorna i
andra hyresbostider.



Hyresnivin for de presumerade hyrorna har sedan
2007 okat med cirka 40 procent vilket framgar av
diagrammet nedan. Eftersom bostadsbristen 4r mest
akut i Stockholm, och behovet av nyproduktion ér
storst dir, kan det vara intressant att sirskilt se pa
hyrorna dir. I tabellen nedan redovisas hogsta och
lagsta hyror i nyproduktionen 2008 — 2014.

Hogsta och lagsta hyror i nyproduktion
i Stockholms stad

Lagsta Hogsta
2008 1270 1717
2009 1359 1724
2010 1346 2000
2011 1370 2263
2012 1415 1995
2013 1555 2162
2014 1650 2240

1650 kr/kvm innebir en ménadshyra pa 10 590 kro-
nor for en trea pa 77 kvm. Manadshyran f6r motsva-
rande ligenhet som kostar 2240 kr/kvm blir 14 370

kronor.
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Det byggs for lite, inte minst i tillvixtomraden. I
dessa omraden byggs nistan uteslutande mycket dyra
hyresritter eftersom det finns en marknad for dessa.
Men dessa bostidder ir ingen 16sning pé bostadsbris-
ten f6r de breda inkomstgrupperna.

Paradoxalt nog innebir de héga produktionskost-
naderna att det pa tillvixtorterna nistan bara byggs
dyrt och i de mest eftertraktade ligena. Utanfor de si
kallade A-ligena blir hyran sjilvklart ligre, men dnda
sd hdg att byggherren inte végar ta risken. Hoga hy-
ror kan i sidana ligen innebira outhyrda ligenheter.

Tillampningen av systemet med presumtionshyror visar
att det inte &r hyressattningen som begrénsar byggandet
av hyresratter. Det traffas avtal om presumtionshyror pa
de nivaer som marknaden &r beredd att betala.

Lis mer om presumtionshyror i promemorian
Bostadsbyggande. Hinder, hyror och dtgirdsforslag,
Hyresgistforeningen (2013).



5 Hushallens inkomster satter stopp

De lagenheter som byggs idag ar allde-
les for dyra fér manniskor med normala
inkomster. Det behéver byggas fler 1a-
genheter for hushall i de breda inkomst-
grupperna. En ensamstdende person
med en bruttoinkomst pa 23 000 kr/man
maste ocksa klara sina boendekostnader.

For att komma till ritta med bostadsbristen maste
forutsittningarna for att bygga for lag- och medel-
inkomsttagare forbittras. I genomsnitt betalar hy-
resgister 28,4 procent av disponibel inkomst i hyra.
Bostadsrittsinnehavare betalar 20,1 procent och
egnahemsigare 16,6 procent.

For den som tjinar 23 000 kr/mén ser situationen
ut som foljer vid olika hyres- och skattenivéer.

Hyrans andel av disponibel inkomst vid
olika skattesatser, bruttoinkomst 23 000 kr/man
Hyra |Hyrakr/| Skatt Skatt | Skatt Skatt
kr/kvm | méan |30 (1) %(30 (2) % |32 (1) %|32 (2) %
och ar (2 rok 60
kvm)
1 000 5000 277 28,3 28,8 29,4
1200| 6000 33,3 33,9 34,5 35,3
1400 7 000 38,8 39,6 40,3 41,2
1600| 8000 444 459 46,0 470
1 800 9 000 49,9 50,9 51,8 52,9
2 000| 10 000 55,5 56,6 575 58,8

(1) Med jobbskatteavdrag
(2) Utan jobbskatteavdrag
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Nir bostdder formedlas stiller hyresvirden ofta in-
komstkrav. Ett vanligt krav 4r att blivande hyresgis-
ter ska ha en bruttoinkomst som motsvarar minst tre
ganger hyran. Det betyder att den som s6ker en -
genhet som har en hyra pa 7000 kr/mén maste ha en
inkomst pd minst 21 000 kr/mén. D3 méste 44 % av
den disponibla inkomsten anvindas till hyran.

Av det totala antalet personer over 20 ar med de-
klarerad forvirvsinkomst 2012 (7 238 000) klarar
foljande andel inkomstkravet vid olika hyresnivaer.®

Andel av alla med férvarvsinkomst som klarar
inkomstgransen tre ganger hyran
Hyra kr/méan |Hyra kr/kvm | Inkomstkrav| Andel som

(2 rok 60 kvm) klarar
6 000 1200 18 000 58 %

7 000 1400 21 000 49 %

8 000 1600 24 000 39 %

9 000 1800 27 000 30 %

10 000 2 000 30 000 23 %

11 000 2 200 33 000 17 %

Hyrorna i nyproduktionen &r alldeles for hoga for

att hushall i de breda inkomstgrupperna ska kunna
efterfrdga dessa. For att moéta den stora efterfragan
pa hyresratter som finns maste hyrorna anpassas till
hushallsekonomi och betalningsférméaga hos bredare
grupper an vad som galler fér det som byggs idag.

8 Grunddata fran Hushéllens ekonomi, SCB



6 Skattesystemet missgynnar hyresratten

Staten paverkar férutsattningarna for att
bygga och bo i de olika upplatelsefor-
merna genom bland annat skatter och
bidrag. Pa lang sikt behdver obalansen

| skattessystemet foréndras sé att hy-
resratter behandlas likvardigt med dgda
bostader. Pa kort sikt behdvs till exempel
investeringsstimulanser som motsvarar
missgynnandet av hyresratten.

Sedan skattereformen i béorjan pa 1990-talet har for-
indringar i subventionssystemen inneburit att hyres-
rittens villkor férsimrats i relation till dgda bostider.
Obalansen i villkoren har sedan 2006 forindrats
ytterligare till hyresrittens nackdel. Framfor alle
genom att rintebidrag och investeringsbidrag tagits
bort f6r hyresritten. Den dndrade fastighetsskatten
och inférandet av ROT-avdrag till gda smihus och
bostadsritter har forstirke skillnaderna dn mer.

Det rider stor enighet om att hyresritten 4r skat-
temissigt missgynnad jimfort med dgda smahus
och bostadsritter. Sammantaget var stodet till det
dgda boendet ca 40 miljarder kronor 4r 2013 (varav
14 mdr ROT och 26 mdr skattebortfall till £5ljd av
rinteavdrag). Det motsvarar 14 500 kr per hushall
och ar.

Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1)
konstaterar i sitt betinkande att hyresritten 4r miss-
gynnad bade i férhillande till annan niringsverksam-
het och i forhallande till d4gda bostider.

Enligt kommittén ska konsumenternas val av
boendeform inte paverkas av skattesystemet. Kom-
mittén skriver i sitt betinkande att ”skattemissig
neutralitet innebir (...) att skattesystemet inte styr
individens konsumtionsval. Boende utgér bade
investeringar och konsumtionsvaror, och skattesyste-
met ska for att vara neutralt inte styra valet av boen-
deform.”

Vidare menar kommittén att det finns en dubbel-
beskattning av hyresritten och att den 4r missgynnad
i forhillande till dgda bostdder. De skriver att "for
hyresritter utgor fastighetsavgiften i kombination
med foéretagsbeskattningen en dubbelbeskattning av
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avkastningen pd investeringar i hyresfastigheter” och
att “dgda bostider ir samtidigt skattemissigt gynna-
de jamfort med andra kapitalinvesteringar och dven

gentemot hyresbostider”.

Visserligen har Bostadsbeskattningskommittén
inte lagt négra forslag till langtgiende f6rindringar,
men den pekar ut problemen. Framforallt beror det
pa att utredningens direktiv varit alltfér begrinsade.
Kommittén kommenterar dock hur den orittvisa
beskattningen behover rittas till. De skriver att
“neutralitet mellan beskattningen av dgda bostider
och andra kapitaltillgingar kan uppnas genom ett
hojt skatteuttag sd att investeringar i bostdder moter
samma effektiva skattesats som andra kapitalinveste-
ringar. En 6versyn av beskattningen av dgda bostider
ligger emellertid utanfor kommitténs uppdrag”.

Kommittén skriver vidare att “en utjimning av
de skattemissiga villkoren for olika upplatelseformer
kan ocksé ske genom att hyresritter, utover ett slo-
pande av fastighetsavgiften, gynnas skattemissigt pa
nagot sitt som ger motsvarande skattefordel som for
dgda bostider”. Det skulle till exempel kunna vara
friga om investeringsstimulanser som stér i propor-
tion till den ojimna beskattningen.

Beskattning av radhus i olika
upplatelseformer

I Bostadsbeskattningskommitténs betinkande finns
ett exempel pa hur beskattningen fungerar. Dir

har de gjort antagandet att hyran sitts sa att den
motsvarar foretagets kostnader for att tillhandahalla
bostaden, dvs. kostnaderna f6r drift och underhall,
kapitalkostnader samt fastighetsavgift. Vidare har de
gjort antaganden om:

B 5 procent i rdnta pa linat kapital

B Alternativavkastning fore skatt motsvarande 5
procent

B Fastighetsavgift for sméhus 7112 kr (ar 2014)
B Samma kostnad for drift- och underhall i samtliga

upplatelseformer, 30 000 kr (ingen hinsyn till
ROT-avdrag)



Full lanefinansiering

I nedanstiende tabell framgar hur kommittén riknat
for ett radhus som finansieras med full belining. D4
missgynnas hyresritten skattemissigt motsvarande

2500 kr (11 426 — 8 926) i manaden eller 300 kr/

kvm. Om man i stillet riknar med den aktuella

fastighetsavgiften for hyreshus (1 217kr, ar 2014) ar

skillnaden fortfarande drygt 2 000 kr/mén.

Aganderitt Hyresratt

Bostadsratt
Investeringskostnad 2 000 000 2 000 000
Kapitalkostnad lan 100 000 100 000
varav bolagsskatt 0 0
varav kapitalskatt 0 0
Rénteavdrag -30 000 0
Drift o underhall 30 000 30 000
Fastighetsavgift 7112 7112
Boendekostnad 107 112 137 112
Kr/man 8 926 11 426
Kr/kvm (100 kvm) 1071 1371

Kommittén visar ocks3 att om den som investerar i
hyresritter satsar eget kapital 6kar den skattemissiga
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nackdelen ju storre andel eget kapital som satsas. Vid
20 procent eget kapital 6kar skillnaden i exemplet
ovan fran 300 kr/kvm till drygt 350 kr/kvm eller
cirka 3 000 kr/mén.

Bostadsbeskattningskommittén drar dirfor slut-
satsen att “skattemissig neutralitet mellan uppla-
telseformerna skulle uppnas da hyresritten far ett
skattemissigt gynnande som motsvarar den liga be-
skattningen av boendevirdet i de dgarbebodda bosti-
derna, eller da beskattningen av den dgda bostaden
hojs sa att virdet av fastighetsavgift och rinteavdrag
motsvarar beskattningen av hyresintikter i nirings-
verksamheten”.

Ett avgorande steg for att forbattra férutsattningarna for
att bygga hyresrétter ar att géra de ekonomiska villkoren
mer likvérdiga med de som galler fér bostadsratt och
dganderatt. En langsiktig I6sning av den ekonomiska
obalansen mellan upplatelseformerna bor astadkommas
genom atgérder i skattesystemet. Men pa kort sikt &r det
nodvandigt att ge sarskilda stimulanser till hyresrétten for
att astadkomma mer likvardiga ekonomiska villkor.



7 Forlegad syn pa investeringsstimulanser

Det byggs fo6r lite och produktionspri-
serna &r valdigt héga. Laga rantor, skat-
tesubventionen for rantekostnader, lag
fastighetsskatt och mdjligheten att skjuta
upp reavinster bidrar till att halla uppe
héga priser pa bostadsratter och egna
hem. Priserna for att bygga bostadsrétts-
hus driver upp priserna for byggandet

av hyresrétter. Detta talar for att investe-
ringsstimulanser fér byggande av hyres-
ratter i syfte att 6ka byggandet. Trots det
finns fortfarande motstand inom politik
och byggbransch.

Det férekommer argument om att statliga stod till
byggandet dr meningslosa eftersom de hamnar i byg-
garnas fickor. Motsvarande argumentation existerar
inte for de skattefordelar som ges till dgda bostider.

I den politiska debatten gors stor skillnad pa om
subventioner ges genom avdrag och ligre beskattning
eller om de ges som bidrag. Den faktiska effekten

pa byggpriser och statens ekonomi ir i princip den-
samma.

Troligtvis hinger misstron mot investeringssti-
mulanser kvar sedan tiden med de skenande kostna-
derna for rintesubventioner som 1980-talets rintebi-
dragssystem innebar. Men detta var under en period
med héga rintor och dé staten tog hela rinterisken.
Investeringsstoden under 2000-talet hade inte den
effekten.

Under 2000-talet di det fanns investeringsbidrag
till hyresritter steg produktionspriserna pa bostads-
ritter betydligt mer 4r priserna for att bygga hyres-
ritter. Det talar emot att bidrag maste vara prisdri-
vande och for att bidragen, om de férenas med rite
villkor, tvirtom kan ha en prisdimpande effekt. De
rinteavdrag som ges for bostadsritter och egna hem
tenderar att kapitaliseras och driva upp produktions-
priserna. I nedanstiende tabell visas produktions-
kostnaderna mellan 1994 och 2008. Vid bérjan pa
2000-talet var produktionskostnaderna for hyresric-
ter och bostadsritter likvirdiga. Investeringsbidragen
som inférdes 2001 var forenade med villkor f6r hy-

resnivierna. Foljande ar lag produktionskostnaderna
for hyresritter cirka 10 000 — 12 000 kr/kvm lagre
in for bostadsritter. Nir investeringsbidragen fasades
ut och minskade i betydelse sa bérjade produktions-
kostnaderna for hyresritter stiga. Samtidigt steg pro-
duktionskostnaderna for bostadsritter annu mer.

45000
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Kronor per kvm légenhetsarea

— hyresratt

w— hostadsritt

Produktionskostnader for hyresritter och bostadsritter
1994-2008. Avser tvirumsligenbeter pi 60 kvm i
storstadsomriden, samt 2008 drs penningvdrde.

Vidare kan konstateras att i de linder inom EU som
Sverige vanligtvis jamfors med, tar staten ett ansvar
for att produktion av hyresritter kommer till stind
genom olika former av stimulanser, t ex forméanliga
statliga lin och andra former av statligt eller delstat-
ligt stod’.

9  Hyresgéstféreningen har bestallt en studie av Ernst & Young
for att belysa hur statliga finansieringssystem anvénds i Europa.
Rapporten kommer att publiceras under varen 2014.



Historiskt har det byggts mest da staten intervenerat
pa bostadsmarknaden genom stimulanser i nigon
form. Enligt Ola Nylander p& Chalmers tekniska
hégskola finns det ett starkt samband mellan statliga
dtgirder och bostadsproduktionen.

I diagrammet illustreras hur bostadsproduktionen
varierat under 1900- och 2000-talen.

Antal byggda bostdder per ar
110 000

100 000
90 000

80 000 Marknadsstyrt

70 000 byggande

60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000

1940

1910 1920 1930

1950

Statligt styrt
byggande

De toppar som finns f6r antalet nybyggda bosti-
der beror pa stod till utsatta boenden i bérjan pa
1930-talet, stod for 6kad kvalitet i byggandet under
1940-talet, stod for 6kad kvantitet (miljonprogram-
met) under 1960- och 1970-talen, samt rintebidrag
och investeringsstéd under 1980-talet och 2000-
talet.

Marknadsstyrt
byggande

1960 1970 1980 1990 2000

Byggandet av bostider 1900—-2010, samt perioder med statlig intervention.

Kalla: Diagram 1, Ola Nylander, Chalmers, samt Boverket.
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Inget land har [6st bostadsférsérjningen utan statlig
inblandning i nagon form. Utvecklingen i Sverige

talar samma sprak. Marknaden kan inte forvantas ta
ansvar for att alla ska fa tillgang till en bostad till rimlig
kostnad. Staten behdver medverka genom ekonomiska
stimulanser.



8 Stimulanser for 200 000 hyresratter

| ett lage med akut bostadsbrist och en
stor efterfragan pa hyresrétter finns inte
tid att vanta. Proppen maste I6sas ge-
nom att férutséttningarna fér att bygga
hyresratter forbéttras vasentligt. Det

sker enklast genom beprévade metoder
for stimulans av bostadsbyggande. Héar
presenteras tvd modeller; en direkt inves-
teringsstimulans med villkor fér hyresniva-
erna, samt en modell med statlig utlaning
for bostadsbyggande som ger lagre réan-
tekostnader. Dessa stéd kan inféras var
for sig eller tillsammans.

Samhillet méste ta ansvar for bostadsforsorjningen.
Ansvaret for bostadsforsérjningen har férindrats
radikalt de senaste 20-30 aren. Idag produceras bo-
stiader i stort sett pA marknadens villkor. Marknaden
producerar en hel del bostider, men inte tillrickligt
for att alla ska kunna bo. Det byggs framférallt for
de grupper som har rad att betala vildigt mycket.
Staten och kommunerna maste nu ta initiativet for
att bygga bort bostadsbristen.

Staten bor infora stimulanser for
bostadsbyggande

Nir marknadens aktdrer av olika skil kapitulerar i
fraga om att se till att det byggs bostider f6r breda
inkomstgrupper méste staten ta ansvar. Staten har
tagit initiativ i manga frigor som ror kommunernas
ansvar for bostadsforsorjningen och regelverk kring
planering och byggande. Det har varit simre med
initiativ i frigor som staten sjilv forfogar 6ver. Staten
miste nu genomfora ett stimulanspaket for hyresrit-
ter med rimliga hyror.

B Skapa likvirdiga ekonomiska villkor — nu! Infér
investeringsstimulans for nybyggnad av hyresritter
och skattefria investeringsfonder samt slopa fastig-
hetskatten for hyresritter.

B [nf6r en investeringsstimulans pa mellan 175 000
och 245 000 kronor per ligenhet beroende pé var
den byggs. Det forbittrar férutsittningarna for att
bygga hyresritter. Kombinera investeringsstimu-
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lansen med villkor for hogsta hyresnivier. Det ger
en dimpande effekt pa produktionskostnaderna.

Infor en statlig direktutlining till hyresrittsbyg-
gande for att skapa gynnsamma finansierings-
forutsiteningar. Direktutlaning belastar inte
statsbudgeten. Istillet 6kar statens upplining
inom rimliga grinser och pa ett forsvarbart sitt.
Investeringar i hyresritter ir samhillsekonomiskt
betydelsefulla och en viktig forutsittning for Sve-
riges tillvixt och utveckling.

Koppla ihop satsningar pa infrastruktur med krav
pa att det byggs hyresritter. Bostider méste ses
som en del av samhillets infrastrukeur. Staten dr
medfinansiir i byggandet av ny infrastruktur som
forbattrar mojligheterna for bostadsbyggande.
Skapandet av attraktiva boendemiljder 4r bero-
ende av att transporter och annan infrastrukeur
byggs ut samtidigt.

B Anvind statens mark pa ett offensivt sitt for ate
bidra till ett 6kat byggande av hyresritter. Staten
dger mark, t ex genom Akademiska Hus, Vatten-
fall, Statens Fastighetsverk, Fortifikationsverket
eller andra bolag. Staten bor pa ett tydligare sitt
inta en aktiv roll for att det ska byggas hyresritter
pa sddan mark.

Kommuner maste planera mer och
besluta om fler bostader

Forutom staten si har kommunerna en viktig roll f6r
bostadsforsorjningen. Kommunerna skapar forutsitt-
ningarna for privata byggherrar och exploatérer. De
forfogar over planering och markinnehav. Dirutover
har de flesta kommuner allméinnyttiga bostadsféretag
som ir ett av de viktigaste verktygen for bostadsbyg-
gande.

B Kommunerna miste planera sin markanvindning
sa att det leder till visentligt 6kad hyresrittspro-
duktion. Det dr viktigt for alla kommuner, i syn-
nerhet i tillvixtomridena.

B Kommunerna behover forstirka bemanning och
kompetens for att hantera en 6kad bostadspro-
duktion. Det behovs fler planerare, arkitekter och
kompetenta bygglovshandliggare i minga kom-



muner. Framférhéllning i planliggningen ir A och
O for en bostadsférsérjning som motsvarar beho-

ven.

Kommunerna méste erbjuda rimliga mark- och
exploateringsvillkor for hyresrittsbyggande. Pris-
sittningen av mark bor anvindas for att stimulera

okat byggande.

De allminnyttiga kommunala bostadsf6retagen
maste ta ett sdrskilt ansvar for att det byggs hyres-
ritter med rimliga hyror d4 andra aktérer inte vill
satsa. Det ligger i deras uppdrag som lingsiktig
aktor med allminnyttigt syfte. Allmidnnyttan ska
sjalvklart inte bygga forlustprojekt, men med ef-
fektiv upphandling, en kalkyl som bygger pé ling-
siktigt dgande och med rimliga kalkylantaganden
gar det att rikna hem projekt.

Redovisningsregler behéver anpassas si att ned-
skrivningar inte krivs dd en investeringskalkyl
visar att ett projeke ar [6nsamt.
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9 Utformningen av statliga stimulanspaket

Statliga investeringsstimulanser kan ut-
formas pa olika satt. Nedan beskrivs dels
hur ett system med direkta investerings-
stod skulle kunna utformas, dels hur en
statlig direktutlaning for bostadsbyggan-
de skulle kunna utformas. Dessa skulle
kunna inféras var fér sig eller tillsammans
for att ge storsta mojliga effekt.

Investeringsstimulans till hyresratter
som fler kan efterfraga

En statlig stimulans kan kompensera den obalans

i skattevillkoren som finns mellan hyresritter och
bostadsritter/dganderitter. Stimulanser bér villkoras
med rimliga hyresnivier ungefir enligt det regelverk
som gillde for de tidigare investeringsbidragen.

Det investeringsstod som fanns tidigare hade olika
nivaer for olika delar av landet. I Stockholmsregio-
nen var det 2 500 kr/kvm (max 150 000 kronor per
ligenhet). I Goteborgs- och Malméregionerna och
de kommuner som grinsar till Stockholmsregionen
var stodet 2 000 kr/kvm (max 120 000 kronor per
lagenhet). I 6vriga landet var stédet 1 500 kr/kvm
(max 90 000 kronor per ligenhet).

Ett villkor for investeringsstimulans var i det se-
naste systemet en drshyra i Stockholmsregionen pa
1 100 kr/kvm, i Géteborgs- och Malméregionerna
1 000 kr/kvm och i vriga landet 900 kr/kvm. Rike-
virdena skulle inte tolkas som ett strikt hyrestak.
Enligt Boverkets tillimpningsféreskrifter skulle den
for projektet kalkylerade hyresnivin framsti som
hallbar i ett livscykelperspektiv. I de allminna riden
i foreskrifterna framgick att kravet borde anses upp-
fyllt om det till ansokan fogades:

"En kostnadskalkyl omfattande minst de forsta elva
dren av forvaltningsperioden. Kalkylen grundas pa
rimliga och skiliga antaganden betriffande rintekost-
nad och avskrivning pa nettoproduktionskostnaden,
rintebidrag samt drifis- och underhillskostnader. Av
kostnadskalkylen framgdr dven att den kalkylerade in-
[flyttningshyran ger utrymme for en rimlig utveckling av
projektets drifis- och underhillskostnader.”
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Villkoren for investeringsstimulans

En investeringsstimulans pd mellan 175 000 och
245 000 kronor per ligenhet beroende pa var den
byggs skulle visentligt forbattra forutsittningarna
for att bygga hyresritter. Kombinerat med villkor f6r
hégsta hyresnivaer ges en dimpande effekt pa pro-
duktionskostnaderna. Nivierna har tagits fram med
hinsyn dill hyres- och kostnadsutvecklingen sedan
ar 2003 (d& det senaste stodet utformades). Hyrorna
okade med 32 procent 2002 - 2013. Produktions-
kostnaderna 6kade med 40 procent 2002 - 2011
(enligt SCB:s senaste statistik).

Mot bakgrund av kostnadsutvecklingen, 6nske-
malet att halla ner produktionskostnaderna och att
investeringsstimulansen ocksa ska ses som en dtgird
for mer likvirdiga ekonomiska villkor skulle en sti-
mulans kunna utformas enligt f6ljande.

Investeringsstimulansen sitts till:

B 3 500 kr/kvm i Stockholmsregionen (max
245 000 kr/lgh)

B 3 000 kr/kvm i Géteborgs- och Malméregionerna
och de kommuner som grinsar till Stockholmsre-
gionen (max 210 000 kr/lgh)

B 2 500 kr/kvm i 6vriga landet (max 175 000 kr/
Igh)

En investeringsstimulans bor utformas sa att den stéder
rimliga produktionskostnader och hyror. En hgsta
hyresniva som villkor for statlig stimulans ar ett effektivt
satt att uppna detta syfte.



For att ta hinsyn dill att sma ldgenheter dr dyrare att
bygga per kvadratmeter och f6r att prioritera ytef-
fektiva ligenheter kan det vara limpligt att ha en
modell dir stimulansen varierar i kr/kvm for olika
lagenhetsstorlekar. Alternativt kan stimulansen ut-
formas som ett grundbelopp i kronor per bostad och
ddrutdver kr/kvm ligenhetsyta.

Hogsta hyresniva sites till:

B 7 000 kr/mén for 2 rok pa 60 kvm (1 400 kr/
kvm) i Stockholmsregionen

B 6500 kr/mén f6r 2 rok pa 60 kvm (1 300 kr/
kvm) i Géteborgs- och Malméregionerna och de
kommuner som grinsar till Stockholmsregionen

B 6000 kr/mén for 2 rok pa 60 kvm (1 200 kr/
kvm) i 6vriga landet

Ett stimulanspaket enligt ovan motsvarar ungefir
virdet av den skattesubvention som boende i dgan-
deritt och bostadsritt i en liknande bostad far under
10-15 ar. En fordel med att stimulansen betalas som
ett engangsbelopp ir att det underlittar finansie-
ringen av bygget, vilket dr gynnsamt speciellt f6r smé
och nya aktérer pd marknaden.

For att ge trygga planeringsforutsittningar bor ett
stimulanspaket tidsbestimmas till minst 10 ar och
ddrmed ocksa harmoniera med malet att producera
200 000 hyresritter de ndrmaste 10 dren.

Vi antar att det byggs 20 000 hyresritter per ar.
Om snittytan dr 65 kvm och det genomsnittliga sto-
det dr 3 000 kr/kvm kan kostnaden uppskattas till
20 000 x 65 x 3 000 kr, det vill siga 3,9 miljarder
kronor per ar.

Det dr mycket pengar, men lite i forhéllande
till den arliga skattesubventionen pa 26 miljarder
kronor till de som bor i dganderitt och bostadsritt.
Produktionen av 20 000 ligenheter ger ocksa staten
momsintikter pd uppskattningsvis drygt 5 miljarder
kronor.

Ett stimulanspaket skulle véasentligt 6ka férutsattningarna
for ett 6kat utbud av hyresrétter till rimliga hyror. |
tillvaxtomradena dér byggandet maste oka vasentligt

for att komma till ratta med bostadsbristen och

aven i andra delar av landet dér det &r brist pa
hyresritter. Stimulanspaketet &r en rimlig insats for
staten och utformningen bidrar till att s&tta press pa
produktionspriserna.
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Statlig direktutlaning till byggande av
hyresratter

For att forbitera finansieringsmojligheterna vid byg-
gande av hyresritter skulle staten kunna lana ut kapi-
tal. Det kan goras pa olika sitt, men grundidén ir att
tillhandahélla kapital till en lg rinta for att stodja
bostadsbyggandet utan att belasta statens budget.
Staten kan ldna kapital till formanliga villkor och
lana ut till bostadsinvesterare med bittre villkor 4n
vad banker och kreditinstitut erbjuder.

Statlig direktutlining skulle kunna vara ett alter-
nativ eller komplement till ett investeringsstdd. Det
paverkar inte statsbudgeten, men sjilvklart statens
balansrikning genom ett 6kat upplaningsbehov. Ef-
tersom bostadsbyggandet kan jimf6ras med annan
infrastrukeur dr det rimligt att staten tar ansvar for
goda finansieringsmojligheter. En statlig direktutla-
ning till hyresritter skulle kunna villkoras pa samma
sitt som investeringstimulansen, det vill siga med en
rimlig och langsiktigt hallbar hyresniva.

Genom direktutlaning frin staten kan krediter till
hyresrittsbyggande sikras. Utlaningen kan hanteras
av Riksgilden eller SBAB eventuellt i samverkan
med bankerna. Villkoren f6r utlaningen kan hanteras
av Boverket och linsstyrelserna. Genom de villkor
som stills pa rimliga hyresnivier och dirmed rimliga
produktionskostnader kan riskerna med utliningen
bedémas som minimala. Staten ska dirfor inte be-
héva ta hojd for kreditforluster.

Genom direktutlaning frin staten kan rintan
kopplas till statens uppléningskostnad och dirmed
bli férménligare 4n den rinta bankerna erbjuder.
Detta gynnar i hogre grad de aktorer som inte har
mojlighet att finansiera sin verksamhet via mark-
nadsprogram vid sidan av banksystemet. Men att
den relativa "subventionsgraden” dirmed kommer
att variera dr ingen egentlig nackdel.



Om 20 000 hyresritter byggs per ar kan uppla-
ningsbehovet uppskattas till 30 miljarder kronor
per ar. Detta uppliningsbehov torde inte ha nagon
avgorande betydelse for statsskuldens utveckling och
minskar bankernas utlining i motsvarande man.
Mellan 2006 och 2014 har statsskulden varierat mel-
lan drygt 1 100 och 1 300 miljarder™.

Samtidigt kan det vara irrationellt att ha direktlin
fran staten med kanske 50-ariga amorteringstider.
Statens dtagande skulle kunna tidsbegrinsas till 15
dr. Om en investering finansieras med 10 procent
eget kapital och amorteras med 2 procent per ar dr
den aterstdende skulden 60 procent efter 15 r. Efter
15 ar kan den édterstaende skulden till staten l6sas
och refinansiering ske pa marknaden.

En statlig direktutlaning till hyresréttsbyggande skulle
skapa gynnsamma finansieringsférutsattningar utan att
belasta statsbudgeten. Statens upplaningsbehov &kar,
men inom rimliga grénser. Det &r férsvarbart med hansyn
till att investeringar i hyresrétter &r en viktig férutsattning
for Sveriges tillvéxt och utveckling.

10 Sveriges statsskuld april 2014, Riksgélden
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