Sverige -
samst i klassen

Svensk bostadspolitik i jamforelse
med andra lander

Juni 2017

»Det fanns en tid da den sociala
bostadspolitiken gav Sverige
internationell ryktbarhet.

Men det a@r lange sedan Sverige
var ett foregéngsland.«

SOCIAL BOSTADSPOLITIK

SNS, 22 februari 2018
Lennart Weiss
Kommersiell direktor



Social bostadspolitik

Alla manniskor ska kunna efterfraga en god
bostad till rimliga kostnader, 1 hela landet.



DISPOSITION

+ Inledning
» Bostadspolitik genom tre epoker
» Systemskiftets konsekvenser

+ Internationell utblick
- Agt boende
* Hyrt boende

+ Laget pa bostadsmarknaden
+ En ny social bostadspolitik?
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1. SOCIALA AMBITIONER
2. EKONOMISKA ATAGANDEN




+ Omgivande kontext och stigberoende

+ Social bostadspolitik i en efterfragestyrd bostadsmarknad
* Generella — selektiva [6sningar
* Finansiering — sociala utmaningar



DEN POLITISKA KONTEXTEN.

+ Inkomsttrygghet + Grundtrygghet
» Social- och arbetsskadeftrsakring * Via arbetsgivaren
* Inkomstutjamning « Eget sparande
+ Offentlig finansiering av valfardstjanster « Offentlig och privat finansiering av
valfardstjanster
+ Allmannyttan for alla + Social allmannytta for behdvande

« Marknadshyra och subventionerad hyra
* Ej bytesratt

+ Social agarmarknad via stdd till eget
Sparande m.m.

» Bruksvarde
* Byten och besittningsratt

+ Politik for agande?



FORKRIGSTIDEN. )
HUR SKA VARA BOSTADER FINANSIERAS?

OOPERATIONEN (192
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FOLKHEMSEPOKEN.
DEN NYA BOSTADSPOLITIKEN (1945 — 1993)

Stat och kommun tar 6vergripande
ansvar for bostadspolitiken:

1. Statlig bostadskreditgivning
2. Kommunala bostadsforetag (allméannyttan)

3. Kommunalt ansvar féor mark- och
bostadsplanering

4. Statlig reglering av boendestandarden
(Svensk byggnorm, BBR)




FOLKHEMSEPOKEN.
EN PALETT AV VERKTYG

INSTITUTIONELLA FINANSIELLA

+ Kvotering av lanemedel via + 100% lanefinansiering till allménnyttan (1940-
Bostadsstyrelsen och tale?)
Lansbostadsnamnderna (1950 — 60-tal) Tertiarlan (1947)
+ Bankernas utléning reglerades Bottenlan till garanterad ranta (1970 — 80-talen)
. . li 13 4 isk
+ Rantereglering Statliga topplan (begransad risk)

+
+
+
+ Kommunerna styrde byggandet — + Generds avdragsratt for skuldrantor
3 + Produktionskostnadsbelaning (1979)
allmannyttan .
+

N Réantebidragstrappa (1987)
SBAB (1985) Kommunal borgen



MILJONPROGRAMMET.

+HOjd boendestandard

+Industrialisering, standardisering
+FOrorten etableras

+Hyresratten prioriteras men forlorar i status
+ Smahusbyggandet okar kraftigt mot slutet

Samhallets kostnader dkar kraftigt
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EFFEKTERNA AV FOLKHEMSEPOKEN.

Hyresratten blev en relativt sett billig boendeform.
Inflationen | kombination med generdsa avdragsvillkor

byggde upp stora 6vervarden i den agda boendeformen.

Utgifterna eskalerade — tvingade fram férandring!
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SYSTEMSKIFTET.
| TVA STEG

1. Skatteomlaggning 1990
« Avdrag for skuldrantor reducerades

- Allmannyttans gynnande stéllning
avvecklas

« Fastighetsskatt infordes
- Moms pa bygg och forvaltning
2. Subventionssystemet avvecklas

« Ansvaret for finansieringen av
boendet flyttas till hushallen

12 2018-02-27



http://www.google.se/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=1PKzeNABGNKuWM&tbnid=8P91rfB6oufWzM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.merpengar.se/&ei=iz-FUt2oKcLG4gT5mYC4DQ&psig=AFQjCNEijwIH5OWYiVWt-Ahi9gZEhTykBw&ust=1384550629831981

SYSTEMSKIFTET.
DEN FINANSIELLA INNEBORDEN

DEN GAMLA BOSTADSPOLITIKEN

* Inget (eller 1agt) krav pa egen kapitalinsats

« Lagt pris pa lanat kapital — garanterad ranteniva

» Bostadsbyggandet drevs av staten

DEN NYA BOSTADSPOLITIKEN

« Krav pa eget kapital

« Marknadspris pa lanat kapital

 Bostadsbyggande drivs av hushallens formaga att efterfraga



HYRESRATTEN HAR FATT NYA RAMVILLKOR.
(1990-TALET, 2002, 2011)

« Konkurrensneutralitet mellan
kommunala och kommersiella
aktorer

. » FOrbjudet att subventionera
genom lagre avkastningskrav

» Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer!
=




EFFEKTEN PA BOSTADSBYGGANDET.
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EFFEKTERNA AV SYSTEMSKIFTET.

Ansvaret for bostadsfinansieringen ligger pa
hushallen

Risken har flyttats fran stat till hushall, banker
och kommersiella aktorer

Hyresratten — en dyr boendeform
Ett splittrad bostadsmarknad — insiders och outsiders
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EN INTERNATIONELL UTBLICK.



STOD | ALLA SKEENDEN o
SKAPAR RORLIGHET.

[ UTTRADE

BOENDE-
TIDEN

INTRADE




STOD TILL AGT BOENDE.

STOD VID INTRADE STOD UNDER BOENDETIDEN STOD VID UTTRADE

+ Bosparande + Fordelaktiga lanevillkor + Garantier/ Boprisforsakring
+ Bolaneforsakring + Sparande beldnas med
+ Bidrag till kontantinsats lagre ranta
+ Skattesubventioner + Hyrkop/ Kopoption
+ Fordelaktiga lanevillkor +Bostadshidrag
+ Sparande belbnas med
lagre ranta

+ Hyrkop/ Kopoption



OLIKA VARIANTER AV SOCIAL HOUSING.

Universell modell Generell modell Marginalgruppsmodell
« Oppen for hela befolkningen, e  Sarskilt utsatta hushall e  Sarskilt utsatta hushall
sOkanden registrerar sigi en e  Sarskilda grupper e  Sarskilda grupper (t.ex.
Oppen bostadsko e Hushall under definierade flyktingar, asylsbkanden,
inkomstgranser funktionshindrade, psykiskt

sjuka, missbrukare, etc.)

Mal
MG0jliggora goda bostader for alla Hjalpa den del av befolkningen Hijalpa den del av befolkningen
som har svart att ta siginpa  som &ar utestangd fran
bostadsmarknaden bostadsmarknaden

Kalla: UNECE och Ghekiere, 2007
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OVERBLICK — INTERNATIONELLT.

AGARMARKNAD

Vid intrade:

* Bosparande

« Bolaneforsakring

« Bidrag till kontantinsats

+  Skattesubventioner

« Fordelaktiga lanevillkor

« Sparande belénas med Iag ranta
*  Hyrkop/ Képoption

Under boendetiden:

« Fordelaktiga lanevillkor

« Sparande bel6nas med lag ranta
*  Hyrkdp/ Képoption

* Bostadsbidrag

Vid uttrade:

+ Garantier/ boprisforsakring

STATLIGT STOD
HYRESMARKNAD
STOD TILL STOD TILL
HUSHALLEN BYGGARE OCH

FASTIGHETSBOLAG

» Bostadsbidrag/ Socialbidrag + Direkta bidrag och

» Hyresreglering investeringsstod

« Formanlig beskattning

« Formanliga lan:
« Offentliga Ian med
reducerad rénta
* Privata lan med
statliga
kreditgarantier
+ Stod till drift och renovering




OVERBLICK - SVERIGE.

AGARMARKNAD

Bostadsbidrag/ Socialbidrag
Rénteavdrag

STATLIGT STOD
HYRESMARKNAD
STOD TILL STOD TILL
HUSHALLEN BYGGARE OCH
FASTIGHETSBOLAG

» Bostadsbidrag/ Socialbidrag
» Bruksvéardessystem
+ Sociala kontrakt

+ Billig mark genom tomtréatt

« Allmannyttan har tillgang till
billigt kapital

* Investeringsbidrag
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Sma banker och finansbolag orfilas ofta up
Finansinspektionen. Men féllningar av storl
séllsynt.
Finansmarknadsminister Per Bolund tror dq
handlar om resursbrist hos Fl.

Av HANS BOLANDER

Publicerad: 18 maj 2017, 22:06

motverka finansiellgd
enlighet med den 6
mellan regeringen, J

— Geundgarnaen-
Per Bolund litar pa
Finansinspektionen

Finansinspektionen gar vidare
med skarpt amorteringskrav

Erik Thedéen. Foto: Oskar Omne

ﬁ) Av JOHAN WENDEL

Publicerad: 22 jt 0 Uppdaterad: 22 juni 2017,
15:42 o :

Finansinspektionen har tidigare berittat om sina planer pa
ett skarpt amorteringskrav. Nu gar Fl vidare och skickar ut
férslaget pa remiss.

Véansterpartiet i oktober 2016.
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Bolanetak 85

Amorteringskrav |

Riskviktsgolv for svenska bolan 15 %
Amorteringsplan

LCR-reglering (Basel 3; USD, EUR och total)
Pelare 2 kapitalpaslag 2% for systemviktiga banker
Riskviktsgolv for svenska bolan 15 -> 25 %
Amorteringskrav Il

2 -> 5 % systemriskbuffert for systemviktiga banker
Kontracyklisk buffert aktiverad pa 1 %
Amorteringskrav Ill

Kontracyklisk buffert hojd 1 -> 1,5 %

Skuldkvotstak pa 5-5,5 ggr bruttoinkomst
Kontracyklisk buffert hojd 1,5 -> 2 %
Amorteringskrav 1V
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FIGUR 2. GENOMSNITTLIGA SKULDKVOTER
FOR NYA BOSTADSLAN
FORDELADE PA LAN

Skuldkvot
Lan i farhallande
till inkomst (22)

490-550
430-490
370-430
310-370
250-210

Grundiarta: 08



MAMMA- OCH PAPPABANKEN




SVERIGE IDAG.
HYRT BOENDE AR DYRARE AN AGT BOENDE

Boendeutgift per hushall,

Boendeutgift per hushall, alla ensamstaende med barn,

122 hushall, medianvérde, tkr 2015 100 median. tkr 2015
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Kalla: SCB






EN BOSTADSPOLITIK FOR ”ALLA”.
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Uppfylinad av bostadsbehov
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SLUTSATS.
EN SOCIAL BOSTADSPOLITIK 2.0

+ Efterfragestyrd bostadsmarknad
« Stod till hushallen

+ Valfrihet
« Konsumenternas preferenser utifran skiftande behov

+ Marknad, generella och selektiva politiska [6sningar

« "Alla” och specifika l6sningar for inkomstfattiga och
outsiders

+ Okad offentlig och privat finansiering
* Uppbyggnad av eget kapital
« Topplan?

+ Individer och socialt svaga omraden
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VI BEHOVER EN NY SOCIAL
BOSTADSPOLITIK.

Lds mer pa:

boscasoolliKse

DEBATT OCH FORDJUPNING




