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INTRODUKTION

Fastighetsmaklarna ar navet i
fungerande bostadsmarknad

Kérlek. Karriér. Barn. Natur. Puls. Bostadsdrémmen ar sallan
bara en drdm om en specifik bostad, den ar mycket storre. Oftast
handlar bostadsdrémmen om att utveckla livet. Att kunna flytta
ihop med den man alskar. Att kunna tacka ja till jobbet, eller att
komma narmare de fritidsintressen som gor livet meningsfullt.

en

helt pa provision. Den svenska fastighetsmaklaren ar generellt
valutbildad. Idag kravs minst tva ars hogskolestudier med fokus
pa bland annat juridik, ekonomi och fastighetsvetenskap. De
flesta kdpare och sdljare &r ndjda med sin fastighetsmaklare. Det
gors fa anmalningar. Som andel av forsaljningarna ar de cirka 0,7

"Med det hdr bostadspolitiska reformprogrammet bidrar vi med fastighetsméklarnas samlade kunskap och erfarenhet fran bostadsmarknaden
genom férslag som skulle géra bostadsmarknaden mer hdllbar, sé att nésta generations bostadsmarknad ska fungera é@nnu bdttre."

Oavsett vad som ar kallan till dina bostadsdrommar finns
fastighetsmaklarna har for att hjalpa dig dit.

Vardering. Informationssamling. Annonsering.
Lagenhetsvisning. Kontraktsskrivning. Det ar mycket som
kravs for att bostadsmarknaden ska fungera. Varje dag traffar
Sveriges fastighetsmaklare manniskor som behdéver kdpa eller
sélja bostad och hjalper dem med information, radgivning,
kontraktsskrivning, annonsering, bankkontakter och allt annat
som kravs for att bostadsaffaren ska vara trygg och smidig.

Sveriges fastighetsmaklare - med fértroende i fokus.

Det finns idag cirka 7 500 registrerade fastighetsmaklare i Sverige.
54 procent &r man och 46 procent ar kvinnor. De allra flesta ar
mellan 30-39 ar. 44 procent av medlemmarna gor mellan 25-50
affarer per ar. Knappt 60 procent av fastighetsméklarna arbetar

* Slutnoter pas. 71

procent. Fortroendet for fastighetsméaklarna visar sig ocksa i att
allt fler vander sig till en fastighetsmaklare for att genomféra sin
bostadsaffar. 2020 var andelen méaklade smahusaffarer cirka 92
procent.’ Andelen maklade affarer pa bostadsrattsmarknaden
ar annu hogre.

Maklarsamfundet, drygt 100 ar av férbattringar pa
bostadsmarknaden. 86 procent av alla fastighetsmaklare i
Sverige ar medlemmar i den drygt hundradriga organisationen
Maklarsamfundet. Tillsammans arbetar vi for en hallbar
bostadsmarknad som standigt férbattras och gor det

enklare och tryggare att flytta. Med det har bostadspolitiska
reformprogrammet bidrar vi med fastighetsmaklarnas samlade
kunskap och erfarenhet fran bostadsmarknaden genom férslag
som skulle gora bostadsmarknaden mer hallbar, sa att nasta
generations bostadsmarknad ska fungera battre.

MAKLARSAMFUNDETS REFORMPROGRAM

Bostadsmarknaden maste bli hallbar

Alla behoéver ett hem. Att arbeta mot en hallbar bostadsmarknad betyder fér oss att sdkerstélla att sa manga som
méjligt kan férverkliga bostadsdrommen idag, men ocksa att kommande generationer ska kunna férverkliga sina
bostadsdrommar. Det hdr omfattande bostadspolitiska reformprogrammet har som syfte att bidra med kunskap,
erfarenhet och idéer for hur vi ska kunna uppna en mer hallbar bostadsmarknad.

P& en hallbar bostadsmarknad finns det plats for alla som arbetar i samhallsbarande yrken att skaffa sig ett hem, dven

i vara storstadskommuner. Pa en hallbar bostadsmarknad behéver ingen student som antagits till sin drémutbildning
tacka nej pa grund av att det inte gar att hitta en bostad. En hallbar bostadsmarknad ar klimatneutral och anvander det
befintliga bostadsbestandet effektivt. Bostadsmarknaden maste bli hallbar och mer inkluderande om vi ska kunna stoppa
klimatférandringarna och klara alla andra utmaningar som samhallet star infor.

En forutsattning, bade for att nd klimatneutralitet i bostadsbranschen och for att uppna en god social rorlighet, ar att
bostadsmarknaden tillats vara en fri och effektiv marknad, utan hinder som gor att manniskor inte kan flytta i den grad de
behover. En hallbar bostadsmarknad har forutsattningar att skapa bade ett effektivt anvandande av de befintliga bostaderna,
men sakerstaller ocksa att det bostadsekonomiska systemet ar motstandskraftigt mot kriser och péfrestningar.

Det saknas inte utmaningar for vare sig den ekonomiska, sociala eller miljomassiga hallbarheten pa svensk bostadsmarknad.
Hushallens skulder vaxer. Manga tar idag lan utan sakerhet for att klara kontantinsatsen. Generationsklyftan vidgas. Manga
unga vuxna kan inte lamna foraldrahemmet, och ménga av de som idag bildar familj kan inte rékna med att ge sina barn egna
rum trots goda inkomster och stabila jobb. Det ar mycket som &r trasigt pa den svenska bostadsmarknaden. En del maste
rivas. Annat behover byggas om, och om vi ska klara omstallningen till hallbart samhallsbygge behover mycket byggas nytt,
samtidigt som det som redan finns maste anvandas mer effektivt.

Hallbarhetsfragor tenderar tyvarr ibland att hallas okonkretiserade, och kan i vissa fall vara otydliga. Vi &r 6vertygade om att
effektivt hallbarhetsarbete alltid ar konkret. Darfor bygger det har programmet pé gedigna faktaunderlag fran bland annat
WSP, KTH och IVL Svenska Miljéinstitutet. Underlaget ar kopplade till konkreta politiska férslag om hur bostadsmarknaden kan
bli mer hallbar.

Det har programmet ar omfattande, men inte heltackande. Att stalla om till hallbarhet berér alla omraden och kraver
langsiktigt arbete. Vi har fokuserat pa den agda marknaden, som vi har erfarenhet fran. Den hyrda bostadsmarknaden
kommer att krdva andra Idsningar. Med det har reformprogrammet bidrar vi med idéer, faktaunderlag och erfarenheter for att
gora bostadsmarknaden mer hallbar. Malet &r tydligt. En hallbar bostadsmarknad, 6ppen for alla.

ANDRE NILSSON
Bostadspolitisk expert, Médklarsamfundet



REFORMFORSLAG

Forslag for en
klimat- och miljo-
massigt hallbar
bostadsmarknad

1. Rorligheten behover 6ka for att na en
klimathallbar fastighets- och bostadssektor.

2. Konventionell betong och stal maste bytas
mot mindre klimatintensiva material som tra.

3. Beskatta utslappen for att skapa
incitament till omstallning.

4. Ge lika stort stod till kolsankorna som ut-
slappsskatten tar fran de som slapper ut.

5. villaomraden maste f fortatas och markhus-
hallningen behdver bli mer hallbar.

6. Tabort bygglov- och bygganmalanskrav for
solceller, tillaggsisolering och fonsterbyten.

Forslag for en
socialt hallbar
bostadsmarknad
som inkluderar fler

15. Bygg och planera for de bostader som
efterfragas.

16. infor kommunal flytthjalp for aldre och byt
perspektiv till att forsoka ge varje senior mojlig-
heten att bo i den bostad som bast fyller dennes
behov.

17. Bygg fler attraktiva bostader som seniorer
efterfragar.

18. Detbehsvs nya planer for fler villor och
radhus.

19. Rriksintressen och strandskydd som hin-
drar bostadsbyggande i attraktiva lagen behover
avskaffas.

7. Riksintressen for kulturmiljoomraden ska aldrig kunna
stoppa solceller.

8. Staten, kommuner och regioner borde ha plus- och
passivenergihus som standard vid sin egen nybyggnation.

O. Planera bostader s3 trafiklésningarna blir effektiva och
att alla kan ta sig dit de behover, pa ett hallbart satt.

10. Planera tatheten av bostader, service och kontor pa
ett satt som effektiv nyttjar marken och mojliggor for
15-minutersstaden.

11. Gér alla stadsdelar motstandskraftiga och skydda
biologisk mangfald.

12. sakerstall att aven den som bor i en bostadsrattsforening

utan egna parkeringsplatser kan ladda sin bil.

13. Slopa ombyggnadsbegreppet i PBL.

14. cor detaljplanerna mer flexibla - lat byggnader byta
anvandning utan planandring.

20. infor startlan for att hjalpa den som ska
kopa sin forsta bostad.

21. Lst bankerna anvanda individuella amorteringspla-
ner, anpassade efter livssituation.

22. Tabort amorteringskravet ur KALP:en.

23. Privatekonomi, boendeekonomi och civilratt behover
prioriteras upp i hem- och konsumentkunskapen.

24. infor ett sarskilt mal om att minst halften av bosta-
derna i utsatta omraden ska vara bostads- eller agande-
ratter.

25. ombilda fler hyresratter till bostadsratter.

26. Gor dettillatet att ombilda fran hyresratt till agande-
ratt.

27. satsa pa infrastruktur till och fran utsatta omraden
och bygg igen de tomma ytor som separerar stadsdelar.

28. Tillt fler innovativa I6sningar for att sanka trésklarna
in pa bostadsmarknaden.

Forslag for en mer
ekonomiskt hallbar
bostadsmarknad

29. Flyttskatterna maste sankas for att rorligheten
och matchningen pa bostadsmarknaden ska forbattras.

30. Avskaffa stampelskatten, den skadligaste
flyttskatten.

31. Lat manniskor fritt f byta bank - avskaffa
ranteskillnadsersattningen.

32. Planhandlaggningstiderna maste kortas
ned.

33. Politikerna maste ta ett helhetsansvar kring
kreditrestriktionerna.

34. ensidan genomgang borde innehalla
forslag om ett minskat avstand mellan KALP-ranta
och verklig ranta.

35. Lar av Danmark - 13t bolan som binds under lang tid
ha samma niva pa ranta och KALP-ranta.

36. Tillsitt en utredning om hur boldnetaket har paverkat
okandet av blancolan.

37. Detskalona sig att vara ekonomiskt ansvarsfull - in-
for ett skattefritt bospar.

38. seover lagstiftningen for att maojliggdra for trygga
hyrkop.

39. enval fungerande bostadsmarknad kraver att utbud
och efterfragan far motas - planekonomiska aspekter av
byggpolitiken behdver rensas bort.

40. rasaut ranteavdraget och sank i stallet flyttskatterna.

41 . Avskaffa riskskatten, som ytterst bekostas av bolane-
tagarna.

42. reformera tomtrattssystemet sa att avgaldsokningar-
na blir hallbara.

43. gevara fastighetsmaklarens oberoende och den
svenska modellen pa bostadsmarknaden.

44, siark majligheten att krava identifikation vid
budgivning.

45. Tinat digital signering vid bostadskop.

46. Tabort gemensamt ansvar for stampelskatten -
lagg bordan pa saljaren.

47. infor ett mal om att fler ska kunna aga sin bostad
- och backa upp det med kraftfulla reformer.

48. Skapa stora omradesplaner for hundratusentals
nya aganderatter och bostadsratter.

49. stark aganderatten - rensa bland krav om
bygglov och bygganmalan.

50. Latfler hyra ut langre, hoj schablonen fér andra-
handsuthyrning.

"Det har omfattande bostadspolitiska
reformprogrammet har som syfte att bidra
med kunskap, erfarenhet och idéer for hur vi
ska kunna uppna en hallbar bostadsmarknad."
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PROBLEMBILD

Det finns stora
utmaningar pa vagen mot
en hallbar bostadsmarknad

Bygg- och fastighetsbranschens
klimatavtryck maste minska

Att bygga nya bostader kraver stora ingrepp i den fysiska miljon. Att uppféra byggnader ar energi- och
resursintensivt och framtidens nyproduktion kommer bade att krdva material-, férvaltnings- och
produktionsval som ar hallbara ur ett evighetsperspektiv. Var tids storsta hallbarhetsutmaning ar
klimatkrisen. Ska vi fortsatt kunna forbattra levnadsstandarden éver hela jorden, och sédkerstalla framtida
livsmedelsforsérjning, ar det avgorande att raskt ga mot nettonollutslapp inom samtliga sektorer.

Klimatpaverkan i bostaden har flera kéllor. Framfor allt fran de
material som behovs i byggskedet och fran energiproduktionen
fér uppvarmning av byggnaden 6ver tid. Boverket uppskattar
att bygg- och fastighetssektorn star for omkring en femtedel
av alla utslapp fran svensk konsumtion per ar. Men andelen

ar beroende pa hur man rédknar samman utslappen. Jamfor

man Boverket och SCB:s klimatutslappsstatistik blir bygg-

och fastighetsbranschens andel narmare en fjardedel. Enligt
Naturvardsverkets data orsakar hushallens boende cirka 13
procent av Sveriges totala utsldpp. Oavsett vilka siffror man
valjer att utgd ifran ar det tydligt att bygg- och bostadsbranschen
har en lang vag att ga for att na upp till malsattningen i Sveriges
klimatpolitiska ramverk om att utslappen ska minska med 85
procent till 2045, fran 1990 ars nivaer. Att minska utslappen inom
bygg- och fastighetssektorn blir barande for att na det malet.

| Sverige har energieffektiviseringsatgarder bidragit till att
utslapp fran driftenergi och uppvarmning har minskat over tid,
medan utslapp fran byggverksamhet varit relativt oforandrade.
Att Sveriges energimix till stor del bestar av vind-, vatten-, och
karnkraft gor ocksa att energianvandningens koldioxidutslapp
ar betydligt lagre i Sverige an i manga andra jamférbara lander.
Detta har inneburit ett fokus pa byggskedet nar det kommer till
utslappsfragan, under senare ar. Anvandning av klimatsmarta
material och atgarder som leder till ett minskat behov av
nyproducerade bostader blir viktiga for att minska utslappen fran
byggskedet.

For att satta det i relation till Sveriges totala utslapp ar bygg-

och fastighetsbranschens utslapp i samma storleksordning
som vara samlade utslapp fran industrin, eller fran alla
inrikestransporter. Att na en klimatneutral bygg- och
fastighetssektor skulle kunna bli en klimatvinst i samma klass
som att elektrifiera hela personbilsflottan.

Det finns flertalet mojliga atgarder med potential att

minska utslappen fran bostadsbyggande. Bygg- och
anlaggningsbranschen har tagit fram en fardplan for att na
fossilfrihet till ar 2045 i linje med det nationella malet.? Dar
framgar det att det ar tekniskt majligt att minska utslappen

i byggskedet med upp till 40 procent med kand teknik, tack
vare alternativa material och optimeringar. Det sker snabb
utveckling for att minska utslappen fran byggmaterial, och denna
niva kan ha minskat annu mer sedan 2018 da fardplanen togs
fram. Det finns utdver det en potential i att nyttja det befintliga

bostadsbestandet mer effektivt som en del i att minska utslappen.

Befolkningen vaxer, och alla i Sverige ska kunna bo med en hég
standard vilket innebar att en omfattande nyproduktion kommer
behovas under en lang tid framover. Men att sakerstalla att vi
samtidigt hushaller med de bostader som redan ar konstruerade
effektivt ar en viktig pusselbit for att kunna minska behovet av
nyproduktion.

Sammantaget star bygg- och fastighetsbranschen for
omfattande koldioxidutslapp. Ska vi na en hallbar klimatpolitik
sa maste mycket forandras pa bostadsmarknaden. Det handlar
bade om att nyproduktionen ska na klimatneutralitet och om
att anvandandet av det befintliga bostadsbestandet behover
optimeras.

Total arlig klimatpaverkan fran bygg- och fastighetsbranschen i Sverige
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PROBLEMBILD

Problemen med en otillracklig bostadspolitik
och otrygga lan

For att levnadsstandarden kontinuerligt ska kunna férbattras,
aven for framtida generationer, behoéver tillvaxten vara hallbar.
Nya l6sningar och arbeten behdver kontinuerligt kunna skapas
och tillsattas. | de manga utvecklingsomraden i Sverige dar nya
industrier och foretag, som har manga av de lésningar som
kravs for en hallbar omstallning, ar det inte sallan som den
tréga bostadsmarknaden har blivit en flaskhals fér mojligheten
att anstalla kvalificerad arbetskraft. Enligt berakningar fran
Stockholms Handelskammare ar kostnaden foér den otillrackliga
bostadsmarknaden 36 miljarder per ar i utebliven tillvaxt, bara i
Stockholmsregionen. 3 Liknande problem gar att se i hela landet.

Hindren ar manga for att bostadsmarknaden ska kunna uppfylla
manniskors behov. Det handlar dels om langa handlaggningstider
fér nyproduktion, som standigt skapar ett glapp mellan
efterfragan och utbudet pa bostader, som i manga fall kan ta mer
an tio ar att mota. En tidsrymd som &r sa lang att nya behov har
hunnit vaxa fram nar gardagens behov ar tillgodosedda. Det &r
tydligt att bostadsmarknaden behdver bli mer snabbfotad om den
ska kunna mota de behov som samhallet har av att manniskor
ska kunna séka sina drommar i nya omraden nar nya mojligheter
visar sig.

Men det &r inte bara bostadsmarknadens mojlighet att reagera pa

andrade behov som behéver férbattras for att bostadsmarknaden
ska bli mer ekonomiskt hallbar. Det handlar ocksé om att politiken
behover ge forutsattningar for en stabil bostadsmarknad, fri

fran krascher eller andra extrema forandringar som kan krossa
manniskors mojlighet att hitta ett bra hem.

Ett av de storsta hoten mot bostadsmarknadens stabilitet just

nu ar det utspridda anvandandet av blancolan for att finansiera
kontantinsatsen. Blancolan ar en typ av otrygga lan med hog
ranta som saknar sakerhet. 2021 6kade genomsnittsbeloppen for
blancolan som togs i samband med bostadslan med 10 procent
fran foregdende ar - till 182 000 kronor. 22 procent av de som tog
ett bolan 2021 hade befintliga blancolan och ytterligare cirka fyra
procent tecknade blancolan vid bostadskopet. 4 Nar bolanetaket
infordes var tanken att beldningsgraden skulle minska bland
hushallen, men konsekvensen har i stallet blivit att manga har
hamnat i en hogrisksituation med blancolan med hoga rantor i
stallet for trygga bolan.

Sammantaget finns det flera utmaningar som behdéver hanteras
om bostadsmarknaden inte ska riskera att bli en bromskloss
for utveckling och manniskors majlighet att forverkliga sig
sjalva. Bostadsforsoérjningen behéver fungera i hela landet

Hoga trosklar, generationsklyftor och boende-
segregation stanger ute manniskor fran

bostaden de behover

Rorlighet &r en nyckel i ett hallbart samhallsbygge. Det handlar
inte minst om den sociala rorligheten och mojligheten att géra en
klassresa och att efter egen formaga kunna foérandra vem man ér,
var man bor och vilka aktiviteter som man fyller sitt liv med. For
att det ska vara mojligt behdver det finnas goda chanser att skaffa
ett bra hem. Tyvarr sviker bostadspolitiken manga av de som
behdver hitta ett nytt hem. Hoga trésklar och bostadsbrist gor att
nuvarande situation inte ar langsiktigt hallbar.

Det saknas inte utmaningar for att bygga en socialt hallbar
bostadsmarknad. Hoga trosklar stanger ute manga fran

bostadsmarknaden, sarskilt de som ar unga, nyinvandrade eller
saknar starka sociala natverk och valbemedlade féréldrar. Den
enskilt viktigaste fragan for att forbattra mangas livsmojligheter ar
att sanka trosklarna in pa bostadsmarknaden.

Men utmaningarna ar manga fler an sa. Vi ser klyftor pa
bostadsmarknaden som tilltar. Bade mellan olika generationer
och mellan manniskor i olika bostadsomraden. | médnga
bostadsomraden saknas det bostads- och &ganderatter, da ar den
enda chansen att aga sitt boende att flytta till ett annat omrade
dar det finns dgda bostader.

per ariutebliven
tillvaxt, barai
Stockholmsregionen
pagrundavden

otillrackliga |
bostadsmarknaden.




RORLIGHET

Vagen till en hallbar
bostadsmarknad

Rorligheten pa bostadsmarknaden maste
o6ka om vi ska na klimatneutralitet

Ett mer effektivt nyttjande av befintligt bostadsbestand kan fa betydande positiva klimateffekter och
samtidigt forbattra matchningen pa bostadsmarknaden. Vid battre matchning mellan bostadsefterfragan och
befintligt bestand kan nyproduktionsbehovet minska. Da behéver vi nyttja mindre aggregerad bostadsyta for
att uppfylla bostadsbehoven, vilket i sig gor att resursanvdandningen och utslappen kan minska - samtidigt
som manniskors bostadsdrommar i hogre grad kan forverkligas.

Nar det ar lattare att flytta kan varje hushall ocksa battre matcha
sitt bostadsbehov med sin bostadssituation. Barnfamiljen som
behover nagot storre kan hitta en sddan bostad i det befintliga
bestandet, och nar barnen har flyttat ut kan de aterigen hitta ett
mindre boende som passar den nya livssituationen. Det befintliga
bostadsbestandet kan nyttjas betydligt mer effektivt om hindren
for rorlighet pa bostadsmarknaden kan minska.

For att undersoka vilka effekter som battre matchning skulle ha
pa bostadsmarknaden har analysforetaget WSP, pa uppdrag av
Maklarsamfundet, analyserat ett hypotetiskt scenario. Scenariot
utgar ifran att bostadsbestandet blir mindre ojamnt fordelat,
vilket innebar att farre bostader behdver byggas for att lika
manga ska kunna uppfylla sina bostadspreferenser.

Strukturell bostadsbalans - det samlade
behovet av bostader och nyproduktionen

Sett 6ver lang tid finns det rent strukturellt ingen bostadsbrist

i Sverige. Sedan 1975 har befolkningen dkat med 2 275 000
personer. Under samma period har 1 692 000 bostader
fardigstallts (med preliminara siffror fér 2021). ° Det bor cirka
tva personer per bostad i Sverige. Totalt sett har Sverige ddrmed
ett bostadsoverskott pa 554 000 bostader mellan 1975 och
2021. Som synes i diagrammet &r det under aren 2006 till 2018

sammanslaget.

(och 1994) som befolkningen 6kade mer an bostadsbyggandet.
Ovriga ar &r det bostadsbyggandet som har 6kat mer &n
befolkningen. Det ska aven tilldggas att de ytor som har tillforts
bostadsbestdndet har varierat stort. Under 60- och 70-talet var de
bostader som byggdes betydligt storre an de som byggs idag. En
av flera mojliga orsaker till att trangboddheten har 6kat i manga

grupper.

Med ett mer effektivt anvdndande av befintligt bostadsbestand som skulle minska nybyggnadsbehovet till
samma niva som byggtakten under 00-talet skulle upp till 685 000 ton koldioxidekvivalenter per ar kunna
sparas. Det ar nastan motsvarande utslappen fran all personbilstrafik i Stockholms och Géteborgs kommun
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Kalla: SCB och berakningar av WSP.

Diagram. 3

2020

Hur mycket skulle behdva byggas om vi
anvande befintligt bestand mer effektivt?

Trots att det inte rader en strukturell bostadsbrist i Sverige, ar
det en stor grupp manniskor som har svart att hitta en lamplig
bostad. Det ar l1anga koer till hyresbostader och trosklarna

till det dgda boendet blir allt hégre. En huvudorsak ar att det
bostadsbestand som finns ar ojamnt fordelat. Om det fanns
politiska I6sningar och ekonomiska incitament for att fler skulle
flytta till bostader anpassade till sitt ytbehov skulle behovet av att
bygga bostader minska drastiskt.

Det ar trots detta bade orimligt och o6nskat att anta att behovet
att bygga bostader helt skulle forsvinna. Det beror pa att de
bostader som finns idag kanske befinner sig pa fel plats, eller

pa annat vis inte uppfyller de behov som finns idag och att
manniskor drémmer om att bygga ett eget hus eller vill flytta till
starka arbetsmarknader.

De senaste fem aren har det byggts cirka 50 000 bostader per
ar. Med andra ekonomiska och politiska forutsattningar som

skulle gora att vi kunde anvanda vart bostadsbestand mer
effektivt, bland annat genom att gora det lattare att flytta, skulle
bostadsbyggandet kunna minska till 25 000 bostader per ar - och
trots det skulle det &nda bli lattare att hitta en bostad for den som
behover flytta. Det motsvarar samma produktionsnivaer som

pa 00-talet och under dessa ar radde det storst balans mellan
folkdkning och bostadsbyggande.

Uppdelningen av hustyper paverkar ocksa hallbarheten

ur ett klimatperspektiv. Smahus ar generellt mindre
koldioxidkrdavande &@n lagenhetshus, eftersom de generellt
byggs med trastomme. De senaste fem aren har vi byggt cirka 40
000 lagenheter i flerbostadshus per &r och 10 000 smahus per ar.
Under 00-talet byggde vi lika manga smahus som idag - cirka 10
000 per ar. Daremot byggdes enbart cirka 15 000 lagenheter per
ar. Om fordelningen av vart byggande motsvarade 00-talet, skulle
det innebara en stor forbattring ur ett hallbarhetsperspektiv.



RORLIGHET

Utslapp motsvarande drygt en miljon tur och
returresor till Phuket kan sparas med battre
rorlighet pa bostadsmarknaden

Resultatet av att minska nyproduktionen av flerbostadshus

till samma niva som hélls under 00-talet &r betydande. Om

vi antar att flerbostadshusen skulle ha byggts enligt dagens
byggpraxis skulle det ske en minskning med knappt 700 000 ton
koldioxidekvivalenter, vilket motsvarar ungefar 4 procent av de

totala utslappen som sker inom bygg- och fastighetssektorn varje
ar, inklusive utslapp fran importerade material och produkter.
Med andra ord skulle 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden varje
ar spara lika mycket i utslapp som cirka 1,1 miljoner resor tur och
retur till Phuket.

En battre rorlighet pa bostadsmarknaden ar
ocksa barande for en socialt och ekonomiskt

hallbar bostadsmarknad

Det finns orakneligt manga goda anledningar till att behova
flytta. Det kan handla om att flytta ihop med sin partner, att
borja pa dromjobbet pa ny ort, att lamna en destruktiv relation,
att plugga eller att flytta fran trangboddhet till en mer rymlig
bostad. Det &r darfor det ar sa viktigt att det ar enkelt att flytta
for den som behover det. Det handlar bade om att forverkliga
bostadsdrommar och om att kunna flytta for att forverkliga
andra drommar i livet. Att sa manga som mojligt enkelt kan flytta
till en bostad som battre passar livssituationen - att rorligheten
forbattras - ar en nyckel for en ekonomisk och socialt hallbar
bostadsmarknad.

Tyvarr ar det madnga som har svart att flytta till den bostad
de behover. Det beror delvis pa for hdga trosklar in pa
bostadsmarknaden, men ocksé pé langa planprocesser for nya

bostader och att det for manga inte anses som attraktivt att flytta
pa grund av de hoga flyttskatterna.

Nar manga valjer bort alternativet att flytta for att man tycker
att skatten ar for hog sa far det negativa konsekvenserna for
samhallet. For unga hushall som letar efter en bostad blir det
svarare nar utbudet ar begransat, och manga stangs ute fran
attraktiva stader och bostadsomraden for att rorligheten ar for
lag. For barnfamiljen kan konsekvenserna bli trangboddhet eller
att de som arbetar far pendla lange for att ta sig till jobbet. For
arbetsgivare blir det svarare att anstalla ratt person till ratt jobb,
och den som &r svag pa bostadsmarknaden far ocksa svart att
havda sig pa arbetsmarknaden. Rérligheten behéver 6ka, bade for
att kompetensforsorjningen ska fungera och for att fler hushalls
boendesituation ska vara draglig.

Tabell. 1

Flyttskatter i Norden Sverige Norge Danmark Finland
Reavinstskatt 22% Nej Nej Nej
Lagfart 1,50% 2,50% 0,60% 4%
Inteckning 2% Nej 1,45% Nej

Klimateffekter av minskat byggbehov
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Kalla: WSP.

Diagram. 4

Hoga flyttskatter hindrar rorligheten pa den
svenska bostadsmarknaden

Sverige ar ett extremland nar det galler flyttskatter. Sverige och
Cypern ar de enda landerna i EU som beskattar reavinster av
permanentbostader som innehafts under en langre tid. Och
Sverige sticker i den jamforelsen ut i ytterligare ett steg med att ha
en betydligt hogre skatt an Cypern, vars skatt ligger pa 14 procent.
Ett vanligare upplagg i andra lander ar att ha en transaktionsskatt,
dar den svenska stampelskatten (inklusive skatt for pantbrev)
ligger pa en normal niva i EU - skillnaden ar att andra lander inte
har nagon reavinstbeskattning pa permanentbostader.

Utover problemen med de hoga skattenivaerna finns det ocksa
problem med hur skatterna ska berdknas. Innan 1990 ars
skattereform kunde man dra av inflationen pa vardeodkningen

vid en bostadsaffar, nu réknas hela det nominella beloppet vid
en berakning av reavinstskatt. | realiteten innebar det att stora
delar av den vardedkning som beskattas ar inflation, och inte
nagon reell vardedkning. Med andra ord beskattas hushallen pa
bostadsprisokningar som egentligen i manga fall ar ren inflation.
Problemet med att beskatta nagot som i grunden ar positivt,
som att manniskor flyttar till en battre bostad, ar att det

gor att antalet transaktioner minskar. Det orsakar i sin tur
valfardsforluster. Hoga flyttskatter skapar valfardsforluster

pa bostadsmarknaden och en ineffektiv resursanvandning.
Det ar skadligt bade for bostadskonsumenterna och
bostadsmarknadens hallbarhet.
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Stampelskatten ar en sarskilt skadlig flyttskatt,
och borde darfor avskaffas

Manga kanner till den avskaffade fastighetsskatten,
men stampelskatten ar betydligt mindre kand. Doldisen
stampelskatten har nu blivit cirka tva miljard kronor dyrare per ar

an vad den féregdende fastighetsskatten var nér den avskaffades.

Da skatten belastar den som vill tréda in pa smahusmarknaden,
nar hushallsekonomin ofta &r som mest pressad, slar den
obarmhartigt hart mot barnfamiljer som behover flytta till en
stérre bostad.

2022 publicerade Méaklarsamfundet en djupgdende

analys av stampelskatten, byggd pa data fran bland andra
Ekonomistyrningsverket och Svensk Maklarstatistik.® Dar visade
vi att stampelskatten nu gatt om den tidigare fastighetsskatten,
som nu ar avskaffad i forman for fastighetsavgiften. Statens
intakter fran stampelskatterna har 6kat dramatiskt och uppgick
2021 till cirka 15.5 miljarder kronor. Pa tio ar har hushallens
kostnader for stampelskatter Okat nastan atta gdnger snabbare
an inflationen. Kostnaden kan uppga till hundratusentals kronor
for den som behover flytta. Stampelskatten forsvarar intradet
pa villamarknaden, férsamrar rorligheten, och 6kar hushallens
ekonomiska sarbarhet.

Sedan millennieskiftet har skatteinkomsterna fran
stampelskatten tredubblats. Den unga familj som kdper en
genomsnittsvilla i Sverige och bor dér i tio ar far fordelat per
manad betala 1 000 kronor i stampelskatt - bor de i tre ar
betalar de 3 300 kronor per manad. En familj som koper ett
genomsnittligt smahus i Stockholmsregionen och bor dar i tre ar

far betala motsvarande 4 650 kronor i stampelskatt utslaget per
manad. For exempelfamiljen, som representerar genomsnittet i
riket, har stampelskatten 6kat med 43 procent sedan 2016, vilket
motsvarar en 35 000 kronor hogre troskel in till vilamarknaden.
Hade familjen fatt valja att amortera i stallet for att betala
stampelskatt hade deras belaningsgrad kunnat sjunka med cirka
3,5 procent av bolanet. | Stockholmsregionen, dér villapriserna
ar hogst, uppgar stampelskatten vid kop av ett genomsnittligt
och tidigare obelanat smahus totalt idag till 230 000 kr. | Skane ar
beloppet i genomsnitt 130 000 kr och i J6nk&pings lan knappt 90
000 kr. | de dyraste kommunerna uppgar stampelskatten till Gver
300 000 for ett genomsnittligt smahus.

Stampelskatten gor att bostadsmarknaden fungerar sdmre,
och det &r de som vill kliva in pa villamarknaden som far bara
bérdan. Bast vore det om den avskaffades helt, men en del av
dess negativa effekter skulle ocksa férsvinna om skatten for
inteckning togs bort och bara lagfartskostnaden behdlls samtidigt
som hushallen tillats betala skatten over tid i stéllet for hela
summan vid tilltradet.

Det basta vore att avskaffa stampelskatten, som manga ledande
forskare foreslagit att vi borde gora, bland annat Peter Englund,
professor pa Handelshogskolan. @ Martin Flodén, ocksa professor
i ekonomi samt vice riksbankschef, skrev pa bloggen Ekonomistas
att det basta vore att avskaffa stampelskatten, som ar en
ineffektiv kvarleva fran 1600-talet. °

“Stimpelskatten dr en ren flyttskatt, utan koppling till vare sig kapitalvinst eller produktiv verksamhet. Som
sadan riskerar den att snedvrida flyttbeslut och skapa inldsningseffekter. Om man vill befrimja rorligheten pa
villamarknaden dr detta formodligen den mest trdffséiikra reformen”. 1°

- Om att avskaffa stimpelskatten, Konjunkturradets rapport 2018, SNS forlag.

Rakneexempel som visar hur stor stampelskatten dr som manadskostnad for ett genomsnittligt  7aver
smahus i Sverige. Baserat pa bostadspriser fran Svensk Maklarstatistik och egna berakningar "

Ar Manadskostnad 3 ar Manadskostnad 10 ar Motsvarande amortering
2016 2300 kr 700 kr 3,40%
2021 3300 kr 1 000kr 3,50%

Férslag for en rorligare bostadsmarknad som bidrar till ett klimatneutralt samhalle

De har kapitlen har berort fragor om vikten av att forbattra rérligheten pa bostadsmarknaden.
Nasta kapitel handlar om hur fler kan ges maéjligheten att ta det férsta steget in till bostads-
marknaden.

* Rorligheten behover oka for att na en klimathallbar fastighets- och
bostadssektor. Pa en rorlig bostadsmarknad ar det enkelt fér den som behéver

att flytta till en battre bostad och matchning ar god. Idag finns det tyvarr hinder,
som exempelvis hoga skatter pa att flytta, som gor att manga valjer att bo kvar i en
bostad som inte passar behoven. Politiker pa alla nivaer borde ha tydliga mal for att
forbattra rorligheten och manniskors méjlighet att flytta.

* Flyttskatterna maste sankas for att rorligheten pa bostadsmarknaden ska
forbattras. Skatter ar viktiga for att fa in medel till valfarden, men det ar viktigt att
de utformas pa ett satt som inte skadar manniskors mojlighet att leva sina liv. Idag
har Sverige OECD:s hogsta flyttskatter, och reavinstskatten straffar bostadsagare for
inflationen. Ska rorligheten pa bostadsmarknaden 6ka behover flyttskatterna sankas
och inflationen borde kunna dras av.

* Avskaffa stampelskatten, den skadligaste flyttskatten. Skatter brukar som

regel tas nar det finns ett kopplat kassafléde som beskattas. Med stampelskatten
ar det tvartom nar hushall ska képa smahus, och har livets kanske storsta utgift,
som skatten slar till med full kraft. Forskare har redan pekat pa att avskaffandet av
stampelskatten skulle vara den mest pricksakra reformen for att 6ka rorligheten pa
bostadsmarknaden. Darfor borde den avskaffas sa fort som mojligt.

* Bygg de bostader som efterfragas. En hallbar bostadsmarknad forutsatter att
nyproduktionen effektivt besvarar den efterfragan som finns. Tyvarr byggs det

idag ofta inte de bostader som det ar storst brist pa och som efterfragas mest,
exempelvis stora bostader eller lagenheter med egen innergard. Kommunerna
maste i hogre grad |ata manniskors behov och bostadsdrémmar fa gehor i mark- och
detaljplanearbetet.

* Infor kommunal flytthjalp for aldre och byt perspektiv till att forséka ge

varje senior mdjligheten att bo i den bostad som bast fyller dennes behov.
Bostadsbehoven ser olika ut i olika delar av livet. Tyvarr har aldrepolitiken haft ett
ensidigt fokus pa att anpassa den befintliga bostaden, och séllan hjalpt till att hitta en
ny bostad nér det behévs. Aldrepolitiken borde laggas om s att fler kan flytta till en
bra bostad, dven pa alderns host.

« Lat manniskor fritt fa byta bank - avskaffa ranteskillnadsersattningen. Det
finns manga anledningar till att behdva l6sa ett |lan med bunden rénta i fortid. Den
vanligaste ar att man ska kdpa en ny bostad eller har fatt lagre ranta hos en annan
bank. | Sverige ar det tyvarr dyrt att [6sa bostadslan med bunden rénta. Vi foreslar
att Sverige tar lardom av andra lander med val fungerande bostadsmarknader och
avskaffar straffavgiften for att byta bank.




UTSLAPPSMINSKNINGAR

Bygg- och fastighetsbranschens
klimatavtryck maste minska

Nar vi gar mot nettonollutslapp maste bostadsproduktionen félja med. Det behdvs manga fler bostader for att
tacka de olika behov som finns. Ska dessa kunna byggas samtidigt som hallbarhetsmal inte spracks behéver
produktionsmaterial och metoder bytas ut och utvecklas. Normen behéver bli att bostader férvaltas med
evighetsperspektiv. Fragor som: Vilket energivarde ett hus har, hur lange byggnadens bestandsdelar haller
och vilka byggmaterial som anvéands, ar alla centrala delar i en langsiktigt hallbar bostadsforsérjning.

Den nuvarande malsattningen for bygg- och fastighetsbranschen,
som stakas ut i Fdrdplan for fossilfri konkurrenskraft’?, &r att na en
fossilfri sektor 2045. Med dagens teknik ar det redan méjligt att
minska utslappen med upp till 40 procent i byggskedet, genom
alternativa materialval och mer effektiv materialanvéandning,
enligt 2018 ars berakningar.

Maklarsamfundet har Iatit analysforetaget WSP analysera
klimatpaverkan i nyproduktionen. Klimatpaverkan fran
byggskedet varierar stort beroende pa vilka material som
anvands. | diagrammet illustreras genomsnittlig klimatpaverkan
for olika sorters byggnader per kvadratmeter, fordelad pa
byggdel, baserat pa hur det byggs i dagslaget. Smahus och
villor byggs med tra som huvudsakligt material i mycket hogre
utstrackning an flerbostadshus och kontor, vars stomme

och bjalklag oftast byggs med betong eller stal. Tra ar som
material forenat med betydligt lagre klimatpaverkan an stal och
betong, och byggande av trabyggnader far darfor en betydligt
lagre klimatpaverkan bade per kvadratmeter och totalt sett.
Kolinlagringen i tramaterialet ar dock inte inraknat i denna analys.
Kolinlagring minskar utslappen fran tramaterial ytterligare under
den tid som byggnaden star, men slapps ut igen vid rivning och
forbranning. | en studie fran KTH'2 berdknas att utslappen fran
endast stommen star for i genomsnitt 53 procent av de totala
utslappen fran uppférandet av flerbostadshus respektive 43
procent fran kontor fran ett urval av nyproducerade byggnader,
vilket beror pa de stora volymerna betong och stal som anvands.

Klimatpaverkan per kvadratmeter for ett urval av byggnadstyper, motsvarande Diagram. 5
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Kalla: Malmqvist et al (2021) och WSP

M Energi under byggskedet

Fler nya hus behdver byggas i tra och andra
mindre klimatintensiva material

En bostadsproduktion som ar héllbar ur ett evighetsperspektiv
maste ocksa vara fossilfri. Idag star bostads- och
fastighetsbranschen for cirka en femtedel av utslappen fran
konsumtion per ar. Majoriteten av forbrukad energi pa en
byggplats gar till att lyfta och montera de tunga byggdelarna och
att lagga grunden, men det ar i produktionen av byggnadsmaterial
som en stor andel av utslappen finns. Det handlar exempelvis om
byggnadsmaterial som betong och stal som star for en stor andel
av utslappen.

Nya flerbostadshus i Sverige ar oftast lamell- eller punkthus.
Trenden ar att andelen lamellhus minskar, samtidigt som
andelen loftgangshus okar. Vid nyproduktion av flerbostadshus
férekommer olika material i stommen, fasaden och taket.
Stommen i flerbostadshus bestar till 6vervagande del av betong,
hela 85 procent'. En mindre andel av stommarna byggs i tré och
stal. Fasadmaterialet varierar och bestar ofta av tegel, puts eller
betong. Aven tra férekommer som fasadmaterial. Takmaterialet
bestar oftast av papp, dven plat och betongpannor forekommer.
Den totala klimatpaverkan for flerbostadshus uppgar enligt
KTH-studien till cirka 0,36 ton koldioxidekvivalenter per kvm BTA

i medelvarde. Skulle ett klimatférbattrat materialval goras skulle
genomsnittet vara 0,31 ton koldioxidekvivalenter per kvm BTA.

Smahus byggs i normalfallet med stomme och fasad i tra.
Betongpannor ar det vanligast forekommande takmaterialet.
Nyproduktion av smahus i Sverige har en genomsnittlig
klimatpaverkan pa 0,165 ton koldioxidekvivalenter per kvm
BTA. Skulle klimatférbattrade materialval géras, dar framfor allt
klimatsmart betong valjs, skulle genomsnittet sjunka nagot till
0,156 ton koldioxidekvivalenter per kvm BTA."®

Det innebar att smahus orsakar halften av klimatutslappen per
nybyggd kvadratmeter jamfért med flerbostadshus. Skulle vi
nyttja samma materialval vid byggnation av flerbostadshus skulle
utslappen kunna minska med upp till en tredjedel, fran cirka 0,36
ton per kvm BTA till 0,23 ton per kvm BTA. Sammanfattningsvis
finns det stora hallbarhetsvinster att hamta genom att bygga
flerbostadshus i tré och att, dar det ar mojligt ur ett hallbart
trafik- och markanvandningsperspekitv, bygga fristaende
smahus eller radhus.

Material i nyproduktion

Material i nyproducerade smahus
100%

Material i nyproducerade flerbostadshus

Diagram. 6-8
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Kalla: Malmaqvist et al (2021), WSP och SCB.
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UTSLAPPSMINSKNINGAR

Fler bostader som svarar
bostadsbehov

Om hundra ar raknar SCB med att Sveriges befolkning narmar
sig 15 000 000 invanare. Det kommer att krava att manga fler
bostader byggs om vi ska halla en god levnadsstandard. Att
nyproduktionen &ar klimatintensiv maste bekampas pa flera olika
plan. Dels behdver materialvalen och produktionsmetoderna
forbattras, men vi maste ocksa se till att det som byggs har en
forutsattning att svara pa de stora bostadsbehov som finns bade
idag och i framtiden.

Forbattringar i hur vi anvander det befintliga bostadsbestandet
kan fa stora positiva effekter i att minska klimatutslappen

i bostads- och fastighetsbranschen, samtidigt som battre
matchning pa bostadsmarknaden ocksa kan minska behovet av
att producera nya bostader. Trots det kommer det fortsatt att
finnas ett langt storre behov av bostader i vissa regioner an vad
som finns att tillga. Sverige har Nordens hogsta trangboddhet,
och problemen ar sarskilt utbrett bland minoriteter - cirka

30 procent av utrikes fodda ar trangbodda.'® Drygt 450 000
manniskor ar trangbodda i Sverige, och antalet har stigit kraftigt
de senaste decennierna."”

Det beror dels pa att flyttstrommars riktning gar mot starka
arbetsmarknader. Att vara arbeten blir allt mer specialiserade
tenderar ocksa att gora fler arbeten beroende av varandra, vilket
i sin tur kan leda till att de centraliseras till kluster. Att det nu
finns mojligheter for manga att arbeta hemifran kan langsiktigt
forandra vissa av dessa monster, men annu ar bristen pa
bostader mest pataglig i vara starka arbetsmarknadsomraden.

Bostadspriserna ar en indikator for omraden dar efterfragan

mot manniskors

pa bostader &r storst. Det handlar om omraden som &r néra

till manga arbetsplatser och dér det finns gott om méjligheter
att valja mellan ett stort utbud av service, kultur och andra
manniskor. Efterfragan i merparten av vara stadskarnor runt
om i landet &r stark. S& aven i storstaderna i narhet till god
kollektivtrafik eller manga arbetsplatser. Det gor att behoven av
att bygga tatare i centrala omraden ar stora.

Utover en sarskilt stark efterfragan pa bostader i vissa
bostadsomraden kan vi ocksa se en tydlig trend de senaste aren
dar storre bostader blivit mer efterfragade. Det ar inte forvanande
da vi dels har ett kraftigt demografiskt tryck med stora arskullar
som ar fédda i slutet av 80-talet och i borjan av 90-talet, dar
manga nu har bildat familj och soker ett stérre boende. Pa
2010-talet féddes fler barn &n vad som fétts sedan 40-talet, och
raknat i tjugotal ar ar 2000-talet den mest barnrika perioden

pa hundra ar.”® Denna puckel i befolkningen ar varken ny eller
forvanande. Den har dterkommit med cirka 20 ars intervaller i
de stora arskullarna fran slutet av andra varldskriget och under
60-talet. Troligtvis ser vi om 20-30 ar igen ett sarskilt stort sug pa
stérre bostader.

Samtidigt som behovet av storre bostader 6kat kontinuerligt har
produktionen inte hunnit svara pa efterfragan. Planprocesser
som hor till varldens langsta gor att de bostader som projekteras
idag ska svara pa ett behov som ligger flera ar fram i tiden.
Konsekvenserna blir en ineffektiv marknad som standigt halkar
efter. En sarskild kategori bostader som halkat efter ar smahusen.

Trangboddhet i EU, andel av befolkningen EU-norm
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Diagram. 9

Indexerade priser per bostadsstorlek

Diagram. 10
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Kélla: Svensk Méklarstatistik, stérre bostader har haft en kraftig prisokning relativt andra bostader de senaste aren.
Nyproduktion efter lagenhetsstorlek, 2009 - 2019 Diogram. 11
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Kélla: SCB. Nyproduktionen har varit fokuserad pa tvaor, ettor och treor. Storre bostader star for en relativt liten del av nyproduktionen.

I Samtidigt som behovet av stérre bostader 6kat kontinuerligt har produktionen inte hunnit svara pa
efterfragan. Planprocesser som hor till varldens ldngsta gor att de bostader som projekteras idag ska

B svara pa behov som ligger flera ar fram i tiden.
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Det behoéver byggas fler smahus och storre

lagenheter

Det rader en allvarlig brist pa villor och storre bostader. Befintliga
villor omsatts i for 1ag grad och det produceras for fa storre
bostader. Samtidigt &r smahus idag den boendeformen som

har minst klimatavtryck per byggd kvadratmeter, vilket gor
huskategorin till en viktig nyckel i att gdra bostadsmarknaden
hallbar. Samtidigt ar produktionen av smahus fortsatt pa laga
nivaer ur ett historiskt perspektiv. Vi maste réja undan hindren
for fler att fa bygga villa om vi ska tackla bostadsbristen,
trdngboddheten och byggbranschens koldioxidutslapp.

Smahus ar overlagset klimatsmarta i produktionsskedet. Det
finns i dagslaget mojlighet att valja klimatférbattrade betong-
och stalprodukter med lagre utslapp an genomsnittet for dessa
material nar man bygger flerbostadshus, och tekniken utvecklas
dessutom hela tiden. Trots det ar trastommen &verlagsen ur
klimatsynpunkt, oavsett om man raknar med den kolsankan
som tra ar naturligt. Det gar ven att bygga flerbostadshus i
trastomme, och det blir allt vanligare i takt med att fler inser
behovet av omstélining for att klara 1,5-gradersmalet. Tyvarr
byggs merparten av nya flerbostadshus med konventionella
material som betong och stal. Diagrammet visar genomsnittliga
utslapp fran byggnation baserat pa: hur vi bygger idag, om
klimatsmart betong och stal anvands, utslapp fran flerbostadshus
om alla byggs i tra till skillnad fran huvudsakligen i betong som
motsvarar dagens situation.

Trots detta ar nyproduktionen av smahus fortfarande pa samma
ldga nivaer som den har varit sedan 90-talet. Nyproduktionen
domineras av tvdor och mindre bostader, som samlat star for

61 procent av nyproducerade lagenheter enligt SCB. Bristen pa
storre bostader ar ocksa tydlig i det befintliga bestandet. Endast

50 000
13,6 procent av rikets lagenheter ar 4:or eller stdrre.' Bristen 45 000
syns ocksa pa Hemnet. Under de senaste fem aren har utbudet
av ettor pa Hemnet dubblerats samtidigt som utbudet av fyror 40 000
eller storre i princip statt stilla. Utbudet av hus har minskat under 35 000
samma period.?

30 000
Ska vi vanda den har utvecklingen maste bostadspolitiken ©

s o o € 25000

reformeras och kommunerna foréndra sitt satt att prioritera och <
ta fram nya detaljplaner. Det maste bli lattare att planlagga och 20 000
bygga nya smahus. For den som ager planlagd mark ar det ofta
enkelt att bygga sitt hus, men for den som behdver planlagga 15000
marken sjalv tar det ofta manga ar innan huset kan byggas. 10 000
I mindre och mellanstora stader ar det framst bristen pa 5000

planerad mark som behover atgardas. | de stérre staderna 0
ar vanliga problem att det ar svart att bygga nytt i befintliga
villaomraden. Sverige har ovanligt glesbebyggda villaomraden,
langa planeringsforfaranden och hog kostnad for att bygga.
Andra studier har redan visat att hundratusentals nya villor kan
byggas i storstaderna om vi: gjorde detaljplanerna mer generdosa,
skrotade praxisen om 4,5 meter till tomtgrans, eller gjorde PBL
mer generos sa att fler smahus kan fa bygglov dven om de saknar
detaljplan.

Det beh6vs omfattande reformer for att minska utslappen
fran bostadsbyggandet. Att géra det majligt att bygga mer i
tra och att se till att nyproduktionen ar effektiv och svarar

pa de behov som finns &r en barande del. | nasta kapitel
kommer vi att undersoka hur vi kan sénka trésklarna in pa
bostadsmarknaden sa att fler kan bygga ett smahus eller képa
en forsta bostad.

Klimatférbattrade materialval stadllt mot konventionella
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Diagram. 12
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Forslag for en hallbar bostadsproduktion

* Konventionell betong och stal maste bytas mot mindre klimatintensiva material

som tra. Utslappen fran nyproduktionen maste minska om vi inte ska riskera att

Idta planeten varmas upp 6ver malet om max 1,5 grader. Idag byggs merparten av

vara nya bostader med de metoder som orsakar storst klimatskada. Att bygga med

a2 ! ! \ klimatforbattrade material och i den man det gér byta ut betong och stal mot trg, ar
|

. ! barande for att vi ska klara klimatutmaningarna.
e i

AT T

* Beskatta utslappen for att skapa incitament till omstallning. De dolda skador som
en aktivitet dsamkar andra maste ocksa speglas i kostnaden, det ar bade réattvist och det
mest effektiva sattet att hantera negativa externaliteter. Idag har vi inget heltackande
system med utslappsskatt. Genom att inféra en generell och heltdckande utslappsskatt
skulle alla sektorer fa goda chanser att stalla om pa ett effektivt satt.

* Ge lika stort stdd till kolsankorna som utslappsskatten tar fran de som slapper ut.
Det ar inte tillrackligt att vi minskar utslappen, vi maste ocksa hitta I6sningar for att
samla in mer av den koldioxid som finns i atmosfaren. Genom att ge ett lika stort stdd
till alla som lyckas fanga in klimatutslapp som skatten ar for den som slapper ut, far vi
ett heltdckande ekonomiskt incitamentssystem som ger forutsattningar for en effektiv
omstallning till nettonollutslapp.

* Planhandlaggningstiderna maste kortas ned. For att en marknad ska kunna
fungera effektivt maste utbud och efterfragan kunna svara pa varandra. Vara langa
handlaggningstider gor att det ar omajligt att svara pa de bostadsbehov som finns nu.
Handlaggningstiderna behover vara rimliga om vi ska ha en chans att fa en effektiv
bostadsmarknad. For att na dit behdver kommuner satta upp tydliga mal for deras
tjiansteman och staten behover minska pa antalet steg och delar som en detaljplan
behdver bocka av innan den kan trada i kraft.

* Det behovs fler bostader som efterfragas

och handlaggningstiderna maste kortas.
Boendeforsorjningspolitiken pa riks- och
kommunniva maste samverka for att tillrackligt
med detaljplaner ska kunna tillskapas.
Handlaggningstiden for bygglov, detaljplaner

och 6verklaganden behover bli betydligt kortare
om bostadsmarknaden ska ha en &rlig chans att
fungera effektivt - sa att det som produceras ocksa
kan svara pa de behov som finns.

* Det behovs fler nya planer for villor
och radhus. Smahus har den unika
fordelen att en vanlig person kan bygga
en egen bostad och med egna medel
skapa en bostad som svarar mot behov
och 6nskemal. Tyvarr hindrar manga
kommuner bostadsproduktion bade

med planmonopolet och genom med sitt
dominanta markagande, vilket i manga fall
gor det dyrt och krangligt for den som vill
bygga ett smahus. Kommunerna behéver
tillgangliggéra mer planlagd mark.

* Riksintressen och strandskydd som
hindrar bostadsbyggande i attraktiva
lagen behover avskaffas. Sverige ar

ett av de lander i Europa med langst
kustremsa. Tyvarr innebar det harda
strandskyddet att stora arealer mark som
skulle vara ytterst [ampliga for bostader,
bade ur ett transportperspektiv och ur
ett trivselperspektiv, inte kan byggas.
Bostadsfragan behover prioriteras upp
och klumpiga hinder for nya bostader i
attraktiva lagen behdver avskaffas.

« Villaomraden maste fa fortatas och

markhushallningen behéver bli mer
hallbar. Ska vi nyttja marken pa ett
effektivt satt och anda lyckas bygga fler
smahus maste det vara tillatet for fler att
bygga storre hus och att fa bygga narmare
tomtgransen. | de flesta villaomradena ar
det harda regler som styr att husen ska
vara sma och sta langt ifran varandra. Det
ar bade ineffektivt ur ett transport- och
markhushallningperspektiv, men gor
framfor allt att frineten att bygga ett hus sa
som man drommer om kraftigt begransat.
Sverige har valdigt glesa villaomraden. Att
fortata dessa genom avstyckningar och
tillatelse att bygga storre hus narmare
varandra kan leda till en mer hallbar
markanvandning.

Utover dessa forslag maste trosklarna in till bostadsmarknaden sankas,
och fler maste ha mojligheten att ta klivet in pa smahusmarknaden. Du
ser forslag pa hur vi kan na dit i kommande kapitel.




TROSKLARNA

Trosklarna in till bostadsmarknaden

maste sankas

Alla ska kunna dromma om en egen bostad. Idag ar tyvarr trosklarna in till bostadsmarknaden alldeles for
héga, och manga sténgs ute fran en férsta bostad pa grund av orimligt harda amorteringskrav och andra
hinder som gar att ta bort. | det har kapitlet undersoker vi hur trésklarna in pa bostadsmarknaden kan
sankas. Var malsattning ar att alla ska kunna skaffa en egen bostad, oavsett var och hur man vaxer upp.

Sverige ar ett av fa lander som helt saknar politik for att hjalpa
den som vill spara till, eller ska till att kdpa, sin férsta egna bostad.
Att manga har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden ar ett av
de storre samhallsproblemen som vi maste 16sa om manniskor
ska kunna flytta nar de behover det. Det &r varken socialt eller
ekonomiskt hallbart att allt fler unga vuxna tvingas bo kvar allt
ldngre hos mamma och pappa, eller att barnfamiljer far valja
mellan att antingen bo trangt eller att skjuta upp familjebildandet
manga ar for att kunna kopa en tillrackligt stor bostad.

Hoga trosklar gor att manniskor maste tacka nej till livets

erbjudanden. Som att flytta till jobb, utbildning, partner

eller ndrmare vanner. De som val lyckas flytta till attraktiva
arbetsmarknader tvingas ofta i stallet pendla upp mot tio timmar
varje arbetsvecka. Utav de som arbetar i samhallsbarande
arbeten, som sjukskéterskor, brandman och poliser, ar det
exempelvis 19 procent som stangs ute fran bostadsmarknaden pa
grund av nuvarande bol&nekrav. 2' An hemskare situationer kan
uppsta for den som inte lyckas ta sig 6ver bostadsmarknadens
hdga trosklar. | varsta fall ar det hemldshet eller att tvingas bo
kvar tillsammans med nagon man vill skilja sig med. Trésklarna in
till bostadsmarknaden maste sankas.

Langa koer till hyresratter och manga hinder for
den som vill ta ett bostadslan

Det finns manga hinder att ta sig 6ver pa vagen till det egna
boendet. Nagra av dessa har vi diskuterat i tidigare kapitel,

som brist pa bostader och att det byggs for fa bostader som
manniskor efterfragar, men det finns manga fler hinder an sa. Till
den hyrda marknaden ar det langa bostadskéer som hindrar unga
och invandrare fran att flytta till attraktiva hyresratter. Den som
vill forsoka ta sig forbi dessa hinder maste ha goda kontaktnat

om de ska fa tag pa ett eftertraktat forstahandskontrakt direkt
fran en fastighetsagare. Pa den dgda marknaden finns det framst
tva typer av hinder in pa bostadsmarknaden. Dels hindret for att
faktiskt spara ihop till en kontantinsats till en bostad och att ha en
tillrackligt god ekonomi for att kunna kdpa en bostad, dels alla de
hinder som finns for att fa ta ett bostadslan, kreditrestriktionerna.

Andelen som amorterar och arliga amorteringsgraden Diogram. 14
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Kélla: Finansinspektionen, 2022. Andelen som amorterar och arliga amorteringsgraden ar i stort sett

oférandrad om man jamfér innan och efter amorteringskraven inférdes.

Kreditrestriktionerna behover en
mer hallbar utformning

Kreditrestriktionerna ar bade manga och harda. Givetvis ar det viktigt att det finns regler som hindrar bostadslanen fran att vaxa till
nivaer som riskerar stabiliteten i samhallsekonomin, men dagens manga och harda kreditrestriktioner skulle kunna forbattras. Det ar
mojligt att bade uppna en hallbar kreditgivning, och se till sa att bostadsmarknaden kan bidra till ett socialt och ekonomiskt hallbart
samhalle i stort, dar manniskor som behéver flytta ocksa kan det.

Bolanetaket

Sedan 2010 finns det ett tak pa hur stort bostadslanet far vara. Upp till 85 procent av bostadens varde far belanas, och 15 procent ar
tankt att vara kontantinsats. Tyvarr har bolanetaket i stallet gjort att manga tar bostadslan till 85 procent och att en stor andel av de
resterande 15 procenten bestar av lan utan sakerhet, med betydligt samre villkor.

Kvar att leva pa kalkylen (KALP)

Den kanske viktigaste delen av bankernas kreditgivning ar deras kalkyl for hur mycket som bolanekonsumenten har kvar att leva pa
efter att alla kostnader ar betalda. Den raknar ihop olika schabloner for levnadskostnader som ar anpassade efter om man exempelvis
har bil och barn eller inte. Dessa jamfors sedan med de berdknade lanekostnaderna, amorteringar och |6n. En stor bestandsdel i
KALP:en ar den kalkylrdnta som hushalls ekonomi ska klara. Kalkylrantan (KALP-rantan) ar i skrivande stund vanligtvis runt sju procent.

Det forsta och det skdrpta amorteringskraven

Det forsta amorteringskravet innebar att bolan fran 2016 och framat behdver amorteras med en procent per ar om bostadslanet
overstiger 50 procent av bostadens varde, och ytterligare en procent om belaningsgraden ar éver 70 procent. 2018 skarptes
amorteringskravet sa att den som tar ett Ian som 6verstiger arsinkomsten 4,5 ganger behéver amortera ytterligare en procent.
Resultatet av alla amorteringskraven ar ofta att den som képer bostad behover amortera tre procent per ar. Vid nyproduktion finns det
mojligheter att undantas fran amorteringskraven.

Skuldkvotstaket

Att klara KALP:en med god marginal ar inte alltid tillréckligt for att fa lana. Du behover ocksa se till sa att Ianen inte blir for hoga i
forhallande till dina inkomster. Det finns ingen skarp regel om hur hog skuldkvoten far bli, men bankerna haller sig till granser mellan
4,5 och 6 ganger arsinkomsten. Det innebar exempelvis att den som tjanar 30 000 kronor i manaden som mest kan lana cirka 2
miljoner kronor.

Andra kreditrestriktioner

Utover dessa krav finns det andra mindre definierade krav som manga banker anvander. Det kan exempelvis handla om andra matt
pa kreditvardighet eller krav om fast anstallning for att fa Ian. Lagstiftningen staller krav om att bankerna ska ha en helhetsbild av den
som lanar.

Amorteringskraven

Belaningsgrad Amortering
Over 50% Minst 1%
Over 70% Minst 2%

Om o6ver 4,5 av arslon Ytterligare 1%
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Problemen med kreditrestriktionerna

Det finns flertalet problem med hur dagens kreditrestriktioner

ar utformade. Det storsta problemet &r att det inte finns

ndgon bostadspolitisk analys som ligger till grund for hur de
sammantagna restriktionerna ska se ut. | stallet har politikerna
gett Finansinspektionen fri hand att sjalv andra systemet allt
eftersom, trots att de saknar uppdrag om att skapa en 6ppen och
héllbar bostadsmarknad.

Ett grundlaggande problem &r att nar lanekostnaderna berdknas

i KALP:en sa &r det inte den aktuella rantan som anvands,

utan en betydligt hogre KALP-ranta som tar hojd for framtida
rantehojningar. En normal niva pa KALP-rantor &r mellan sex och
sju procent, vilket i skrivande stund innebar en rantemarginal
som tar hojd for en tredubbling av utlaningsrantan. Trots att

den som lanar kan binda lanet pa lang tid med en betydligt lagre
ranta. Ett annat problem ar att den hdga kalkylrdntan kombineras
med hdga amorteringskrav i kalkylen, trots att det ar mer rimligt

att anta att om vi pa mycket kort tid skulle f en rantehéjning av
reporantan fran naranoll-nivderna vi har idag till 6-7 procent,
sa skulle det vara fullt mojligt att pausa amorteringar under den
extrema perioden.

KALP:en ar en viktig del i att sakerstalla sund kreditgivning

pa bostadsmarknaden, men som den ar utformad idag slar

den onddigt hart mot unga, da den inte raknar med framtida
I6nehaéjningar for den som &r ny i arbetslivet. Den innehaller
ocksa ofta en orimligt hog kalkylranta samtidigt som den raknar
med samtliga aktuella amorteringskrav. Konsekvensen av hur
KALP:en berédknas idag ar att hushall som vill kopa ett smahus
maste kunna betala upp till det dubbla eller tredubbla av vad den
faktiska manadskostnaden kommer att bli. Det stanger ute manga
fran att kopa bostad, och gor att de ofta i stallet maste bo i dyrare
boendeformer, pa exempelvis andrahandshyresmarknaden, trots
att det blivit allt billigare att bo i smahus.

Total bruttoarslén och ranta, smahus 130 kvm med roérlig & bunden ranta
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Kalla: SCB och Evidens

Diagram. 15

Lat rantor som ar bundna under lang tid fa

agera KALP-ranta

En av de mer bisarra situationerna dar de hdga KALP-rantorna blir
orimliga ar nar banker ger ut 1an som har en ranta som ar bunden
under en lang tid, men dnda raknar med KALP-rantor som ligger
4-5 procentenheter hogre. Finansinspektionen har sjalva éppnat
dorren for att boldn med Iang bindningstid borde kunna ha
samma KALP-ranta som den faktiska rantan (ett system som
redan finns i andra lander), bland annat i ett tal av Thedéen 2020
pa Stockholms Handelskammare. 2

Det finns alltsa generellt inget hinder for bankerna att infora
ett liknande system for ldnga bundna 1an idag. Danske Bank,
som arbetade pa liknande satt redan i Danmark, gjorde under

“Den som idag binder rantan pa
exempelvis tio ar betalar inte sarskilt
mycket mer an den som har rorlig ranta
men undviker under lang tid risken

2019 forsok att infora en liknande modell i Sverige med deras
Bolan Stabil. Lanet skulle ha en bindningstid pa 30 ar, men utan
ranteskillnadsersattning.

Det finns manga olika problem som uppstar till foljd av hur
kreditrestriktionerna ar utformade idag. De hojer trosklarna in pa
bostadsmarknaden, ar en hamsko fér nyproduktionen och gor
att manga hushall tvingas bo dyrare an vad de hade gjort i ett gt
boende. | kommande underkapitel kommer vi att belysa nagra
av de problem som héga trosklar och harda kreditkrav skapar for
olika delar av samhallet.

for att stigande rantor och 6kande
ranteutgifter. Den forsakringen okar allt
annat lika lantagarens motstandskraft
och det ar rimligt att man pa nagot
satt vager in det i kreditprévningen.
Det finns aktérer pa marknaden som
experimenterar med det har redan

i dag. Fi ser positivt pa att bankerna
funderar pa hur man kan gora den
typen av avvagningar i fraga om langa
bindningstider, under férutsattning
att de fortsatter att iaktta en sund
forsiktighet i kreditprévningen.”

Erik Thedéen
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TROSKLARNA

Kreditrestriktionerna hindrar barnfamiljer fran

att flytta till villa

2021 gav Maklarsamfundet analysféretaget Evidens i uppdrag
att analysera varfor allt farre barnfamiljer kan flytta till

villa. Resultaten kan ni lasa i rapporten, Villadrémmen som
sprack, villkor for hushalls etablering pd smahusmarknaden i
tillvéxtregioner.?® Kreditrestriktionerna ar det storsta hindret for
de som vill kdpa smahus idag.

Trosklarna in pa villamarknaden har blivit allt hégre. Andelen
hushall i dldersgruppen 35 till 44 &r som bor i ett smahus har
fallit dver tid. Minskningen sammanfaller med inférandet
av bolanetaket under 2010. Sedan dess har andelen 35 till

44-aringar som bor i ett smahus minskat med ungefar 16 procent.

Minskningen accelererade under perioden 2016 till 2018, nar det
bada amorteringskraven infordes. Ocksa aldre aldersgruppers
smahusboende har minskat nagot, men for dessa aldersgrupper
ar minskningen inte lika omfattande. For de aldre hushallen, dver
75 ar, har andelen sméhusboende till och med 6kat det senaste
decenniet. Eftersom olika studier av hushallens preferenser visar
fortsatt starka preferenser for smahusboende ar det knappast
svagare preferenser for smahusboende som kan forklara den
fallandet etableringen bland hushall i familjebildande aldrar.

En vanlig analys ar att kombinationen av stigande priser och
utformningen av kreditrestriktionerna forsvagat hushallens
mojligheter att etablera sig i ett smahus far stod av en analys
av hur olika inkomstgrupper ar representerade bland hushall i
smahus.

Diagram 17 visar andelen personer boende i smahus i olika

inkomstkvintiler - en kvintil motsvarar 20 procent av alla personer.

Andelen hushall med de 20 procenten hogsta inkomsterna

redovisar ungefar samma smahusandelar 2020 som 2008. Men
andelen boende i smahus i det tva lagsta kvintilerna har fallit.
Fran ar 2008/2009 till 2018/2019 f6ll andelen boende i sméhus
bland de 40 procent med lagsta inkomsterna med cirka 15
procent. Ocksa kvintil tre, hushall i den mellersta inkomstgruppen,
redovisar successivt fallande etablering smahus. Det ar endast
den femtedel av hushallen med de hégsta inkomsterna som
kunnat uppratthalla sin andel boende i smahus det senaste
decenniet. De med genomsnittliga inkomster, eller inkomster
under genomsnittet, har i betydligt lagre grad kunnat etablera sig
pé bostadsmarknaden fran jamfort med for tio ar sedan.

De grupper som vi framst kunde se minskande som andel
boende i smahus var barnfamiljer. 2008/2009 bodde cirka 72
procent barnfamiljerna i smahus, 2020 hade det fallit till 66
procent och vi har alla anledningar att anta att den trenden
fortsatt. Minskningen har framfor allt skett bland familjer med
lagre inkomster och bland medelinkomsttagare.

Det ar framst kreditrestriktionerna som har satt kappar i hjulet
for barnfamiljer som vill flytta till ett smahus. Det ar sarskilt
kannbart i tillvaxtregioner med 6kande bostadspriser. Idag stangs
62, 60, 35 respektive 33 procent av de sammanboende hushallen
ute fran smahusmarknaden pa grund av radande restriktioner i
Stockholm, Géteborg, Linkdping och Umea.

Resultatet av dessa hinder ar att manga barnfamiljer valjer att
packa vaskorna och flytta fran storstadsomradena. Vander inte
utvecklingen riskerar vi att dranera vara storstadsomraden fran
yrkesgrupper som poliser, larare och sjukskéterskor.

Trosklarna in till vilamarknaden har blivit allt hogre. Andelen hushall i aldersgruppen 35 till 44 ar som
bor i ett smahus har fallit 6ver tid. Minskningen sammanfaller med inforandet av bolanetaket under
B 2010. Sedan dess har andelen 35 till 44-aringar som bor i ett smahus minskat med ungefar 16 procent.

Andel personer i procent boende i smahus och arsintervall, indexerat 2008-2009 = 100 Diagram. 16
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Kalla: SCB och Evidens

Andel personer i procent boende i smahus och inkomstgrupp, indexerat 2008-2009 = 100 Diogram. 17
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TROSKLARNA

Med sma forandringar i kreditrestriktionerna
skulle betydligt fler kunna flytta till smahus

| samma rapport undersdkte Evidens vad som skulle handa om
det infordes sma justeringar i kreditrestriktionerna, med mal att
sanka trosklarna till bostadsmarknaden. Om amorteringskraven
skulle sankas till 1 procent och kalkylrantan till 5 procent

sa skulle andelen sammanboende hushall som klarar KALP-
kalkylen férdubblas i Stockholm och Géteborg. | Linkdping

och Umea skulle andelen som stangs ute fran villamarknaden
halveras.

Det ar inte 6kade bostadspriser som ar huvudorsaken till att
andelen som kan flytta till villa har rasat de senaste decenniet.
Det ar kreditrestriktionerna som skapat hoga trésklar. Med sma
férandringar skulle vi kunna skapa stora forbattringar for den
som vill forverkliga villadrommen.

Unga vuxna maste ha en rimlig chans att ta sig

in pa bostadsmarknaden

Drommen om att kdpa en forsta bostad ar starkare &n nagonsin,
men trosklarna gor tyvarr drémmen svar att na for manga av de
unga vuxna idag. 200 000 unga i dldrarna 20-27 ar bor hemma
hos sina foraldrar trots att de skulle vilja flytta. 2 Trots att de som
ar unga idag sparar betydligt mer an vad tidigare generationer
gjorde ar den utbredda bostadsbristen och de hoga trosklarna

in pa bostadsmarknaden ett stort hinder for manga. Trosklarna
maste minska sa fler kan uppleva den frihet och sjalvstandighet
som kommer av att dga sitt eget hem.

Varen 2022 undersokte Maklarsamfundet, med hjalp av
analysverktyg fran fintechbolaget Econans och statistik fran SCB
och Svensk Maklarstatistik, mojligheterna for aldersgruppen
18-24 ar att kopa en bostad med lanefinansiering i landets sju
storsta stader. En stor grupp av 690 000 unga vuxna. Med da
radande laneregler, snittloner och prisnivaer var det enligt var
undersokning inte mojligt att kopa en bostad i nagon av landets
sju storsta stader, med en genomsnittlig I6n. | berdkningen utgick
vi fran medellonen for aldersgruppen 18-24 ar och 85 procents
belaning. 2°

Eftersom att kreditrestriktionerna slar som hardast mot den som
ar tidigt i karridren och annu inte hunnit spara eller skaffa en
hog 10n slar kreditrestriktionerna som hardast mot unga vuxna.
Nu far var fjarde person i dldrarna 20 till 27 ar satta vuxenlivet
pa vant och bo kvar hos sina foraldrar.2e Och problemen for
unga pa bostadsmarknaden handlar inte enbart om att kunna
kopa en forsta bostad, men ocksa ofta om att kunna flytta till

en bostad som &r stérre. Enligt en studie fran Lansforsakringar

Fastighetsférmedling (2021) ar det tre av fyra unga vuxna som
upplever att de idag bor for litet.?” Nagot som blivit an mer
problematiskt nar manga forvantas arbeta delar av arbetsveckan
hemma. Samma ar publicerade Fastighetsbyran rapporten Unga
och bostadsmarknaden dar det framgick att en tredjedel av alla
unga vill flytta inom ett ar, att bara en tredjedel hade hyresratt
som forstahandsval, och att 70 procent sparar till nasta bostad.?

Unga drabbas inte bara hardast av kreditkraven som &r kopplade
till deras inkomst, bolanetaket slar ocksa hérdast for den som

ar ung och inte kunnat spara pengar under en langre tid.
Startlansutredningen sammanstallde 2022 ett rédkneexempel
som visar hur lang tid det tar att spara ihop till en kontantinsats
till en forsta bostad. Det ar tydligt att det tar lang tid for unga att
spara ihop till den kontantinsats som bolanetaket kraver. Det
gor att manga far hjalp fran sina foraldrar. Enligt en enkat som
Hemnet utférde at Stockholms Handelskammare 2021 var det
hela 40 procent av alla mellan 18 och 29 som behdvt hjalp av
sina foraldrar for att fa finansiera kontantinsatsen, vilket givetvis
innebar att alla de unga som inte kan fa stod hemifran startar sin
bostadskarriar i brant uppférsbacke.

Nar trosklarna ar héga in till bostadsmarknaden ar det de som
ar minst etablerade som drabbas hardast. Enligt SBAB skulle 21
000 fler unga vuxna skulle kunna kliva in pa bostadsmarknaden
bara i storstadsomradena om kalkylrantan sanktes till 5
procent.? Att kreditrestriktionerna lattas ar den enskilt
viktigaste bostadspolitiska fragan for att fler unga ska kunna ta
klivet in pa bostadsmarknaden.

Sparandetid for att uppna ett visst sparmal

Tabell. 4
Matrisen nedan visar vilken sparandetid i ar som kravs for att kopa en bostad till priset 1 miljon kronor respektive
2,5 miljoner kronor vid olika manadssparande och olika realranta.
Realrénta Pris Sparmal Manadssparande, kronor och ar

1000 2000 3000 4000 5000

-1% 1 000 000 150 000 14 7 5 4 3
1% 1 000 000 150 000 12 7 5 4 3
3% 1 000 000 150 000 11 6 4 3 3
-1% 2500 000 375000 35 18 12 9 7
1% 2500 000 375 000 28 15 10 8 7
3% 2500 000 375000 22 13 9 7 6
Kalla: Tabell 4.1 i Startlan till forstagangsképare av bostad, SOU 2022:12
Andel som amorterar i olika aldersgrupper Diogram. 18

Andel som amorterar i olika aldersgrupper

W Andel som amorterar Andel av lan

Andel av disponibel inkomst

96,5
' 91,7
81,5
58,8
8,4 7,6
2,0 2,0 21 O I15 33

18-30 ar 31-50 &r 51-65 &r Over 65 &r

Kalla: Finansinspektionen 2022. Unga vuxnas amorteringsniva ar hogst bade matt i andel som amorterar och som andel av disponibel

inkomst. 96,5% av bolanetagarna under 18 till 30 ar amorterar.
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Samhallsbarande yrkesgrupper stangs ute fran
storstaderna pa grund av hoga trosklar

Alla de samhallsbarande yrken som tar hand om oss nar vi ar
sjuka, ser till att barnen far en god skolgang och uppréatthaller
rattssamhallet har fatt det allt svarare att bo i manga delar

av Sverige. Det ar inte socialt hallbart att yrkesgrupper

som underskoéterskor, larare och poliser inte kan kdpa ett
mindre radhus i tillvaxtregioner. Att sanka trosklarna in pa
bostadsmarknaden ar en viktig del i att skapa en valfard som
héller samman.

Under 2022 undersékte Maklarsamfundet var i landet en
ensamstaende med barn som jobbar i olika vardyrken klarar
kreditkraven for att kdpa en bostadsratt. En specialistlakare som
sparat ihop 827 000 kronor till en insats kan bosatta sig i hela
landet, men fér underskoterskor och distriktssjukskoterskor

ar mojligheterna betydligt mer begransade. Vi har utgatt fran
bostadsprisdata fran Svensk Maklarstatistik och raknat med
uppgifter om medianléner fran Sveriges Kommuner och Regioner
och med hjélp av verktyg fran fintechbolaget Econans raknat pa
var olika vardanstallda kan kopa en tvaa.

De harda kreditrestriktionerna gor att en ensamstaende
underskoterska enbart beviljas bolan for en tvaa i fyra av 21
I&n. De fyra lanen dar en underskéterska kunde kopa en tvaa
var: Gavleborg, Dalarna, Kalmar och Vasternorrland. Ser vi till
storstadsregionerna ser laget an morkare ut. Att lénen ger sa
stort utslag pa i vilka delar av landet som det gar att etablera
sig pa bostadsmarknaden kan ha en negativ inverkan pa
jamstalldheten. En specialistlakare behdvde drygt 800 000 kronor
i insats for en genomsnittlig tvaa i centrala Stockholm, jamfort
med en underskéterska som behévde cirka 4 000 000 kronor i
kapital for samma bostad.

Att handlingsutrymmet for att kunna skaffa en bostad ar sa
begransat for manga inom varden kan ha negativa foljdeffekter
pa kompetensforsorjningen inom varden nar manga begransas
till att bara kunna verka pa nagra fa arbetsmarknadsomraden.
Bristen pa bostader ar inte bara ett bostadspolitiskt problem utan
ar ocksa relevant for jamstalldhetspolitik, arbetsmarknadspolitik
och vardpolitik.

Riktade insatser for att sanka trosklarna till
bostadsmarknaden - Startlan och bospar

Att kdpa en forsta bostad ar ett stort steg i livet och kraver

bade sparsamhet, hart arbete och att man ar malinriktad. Nar
trosklarna blivit allt hogre in pa bostadsmarknaden har det ocksa
blivit allt vanligare att foraldrar behdver hjalpa sina barn med
storre delar av insatsen. For de som kommer fran familjer dar
det inte ar mojligt blir trosklarna i stallet allt hogre. Ett vanligt
satt att hantera det problemet ar att staten sakerstaller ett
grundlaggande stod for den som sparar, och tar Ian, till en forsta
bostad.

Sverige har en ovanlig bostadspolitik i den man att vi varken har
nagon form av startlan, equitylan eller bosparsmodell. Ett vanligt
gott exempel pa en sddan modell &r den Norska Boligsparing for
ungdom (BSU), dar det erbjuds avdrag pa skatten for sparande
och en garanterad ranta for bostadsspar. Utéver det har Norge
ocksa ett startlan som ar sarskilt riktat mot hushall som har svart
att spara till en kontantinsats. Exemplen ar manga fler, i Tyskland
finns Bausparkasse som ocksa kombinerar bospar med startlan.

Med sparad kontantinsats kan ensamstaende underskoéterska kopa en tvaa

Kalla: Maklarsamfundet och Svensk Maklarstatistik, 2022%°
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TROSKLARNA

Startlan skulle bade 6ka stabiliteten pa bostads-
marknaden och sanka trosklarna in till den

2022 presenterade den sarskilda utredaren Eva Nordstrém en
utredning som foreslog startlan aven i Sverige. Utredningen:
Forslag for att underlatta for forstagangskopare pa
bostadsmarknaden (SOU 2022:12) tillsattes av Regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna som en del av Januariavtalet. Syftet
med utredningen var att underlatta for forstagangskopare att
kliva in pa bostadsmarknaden genom att kartlagga kreditvillkoren
for forstagangskopare och att foresla hur ett statligt startlan ska
utformas. Utredningen innehaller forslag pa hur ett startldn skulle
kunna utformas, men har utéver sina direktiv ocksa undersokt
fler forbattringar pa bostadsmarknaden. Dessa forbattringar
innefattar ett forslag pa hur ranteskillnadsersattningen skulle
kunna foérbattras.

En stor vinst med startlan ar att ett statligt startlan skulle
konkurrera ut de blancoldn som blivit allt vanligare pa

bostadsmarknaden. Det skulle vara en stor vinst bade for
konsumenternas stallning pa kreditmarknaden, men ocksa for att
gora bostadsmarknaden mer motstandskraftig mot ekonomiska
nedgangar. Genom att byta ut dyra blanocldn mot startlan, med
samma ranta som Ovriga bostadslan, skulle réantan bli betydligt
lagre och de hushallen som ar mest pressade kommer kunna fa
en mojlighet att forbattra sin ekonomiska stallning, exempelvis
genom att fa marginaler till att kunna spara till en buffert.

Nuvarande bostadspolitik, med tuffa kreditregler och

hoga flyttskatter, stdnger ute merparten av de unga fran
bostadsmarknaden. Startladn ar barande for att dven unga som
inte har rika foraldrar ska fa en arlig chans att flytta till en egen
bostad. Startlan skulle 6ppna dorren for tiotusentals unga
manniskor varje ar att 4ga sin egen bostad.

Med incitament for nit och sparande skulle
bostadssparande bli realistiskt for manga fler

Bland de modeller som andra lander anvander kan vi se att

det ofta ar mest lyckat att kombinera en modell fér bospar

och startlan, sa att det finns incitament att spara till en egen
kontantinsats men ocksa stod for den som annars hade behovt ta
blancolan for att finansiera delar av bostadslanet.

Tvartemot vad manga antar sa skulle en bosparmodell inte
behdva belasta skattebetalarna for att ge énskvard effekt. Det
har funnits kritik mot forslag om bospar i att forslaget skulle ha
fordelningspolitiska effekter som gynnar starkare hushall 6ver
ekonomiskt svagare hushall. Den kritiken gar att besvara pa tva

satt. Bospar 6ppnar upp den agda bostadsmarknaden for en
grupp som annars hade statt utanfor pa grund av de ekonomiska
hinder som finns, det i sig skulle ha en positiv effekt pa den
sociala rorligheten och pa manniskors majlighet att ta steget till
det agda boendet, oavsett vad man har for bakgrund. Modellen
som vi foreslar for bospar belastar inte heller skattekollektivet.

Vi foreslar darfor ett bospar som &r utformat som en egen
kontokategori som ar skattebefriad. Inga subventioner till den
som sparar till bostad, men inte heller ndgon skatt som minskar
incitamenten for sparande. En bra och rattvis balans.

Vara forslag for att sanka trésklarna in till bostadsmarknaden

* Politikerna maste ta ett helhetsansvar
over kreditrestriktionerna. Det ar alltid
politikerna som bar det yttersta ansvaret.
Att, som idag, lagga ut stora delar av
bostadspolitiken pa en statlig myndighet
gor det svarare for valjare att utkrava
ansvar. Vi foreslar att regeringen ser 6ver
samtliga kreditrestriktioner och deras
effekter for att hitta en battre utformning
som bade varnar den ekonomiska
stabiliteten och att trosklarna in pa

bostadsmarknaden ska sankas.

* En sadan genomgang borde innehalla forslag
om ett minskat intervall mellan KALP-rénta och
verklig rénta. Skillnaden mellan KALP-réanta maste
vara noggrant balanserad mellan att sakerstalla att
hushallen klarar méjliga rantehdjningar i framtiden
och den begransande effekt KALP-rantan har pa
bostadsmarknaden. Idag ar den inte ovanligt att
marginalen mellan KALP-réntan ar 5 eller 6 procent
jamfort med den faktiska rantan. Att sanka KALP-
rantan med bara en eller tva procent skulle drastiskt
6ka mojligheterna att kopa en bostad for manga
hushall.

* Lar av Danmark - 1at bolan som binds under lang tid ha samma niva pa KALP-rantan som
bolanerantan. Med lan som ar bundna under lang tid finns inte samma risk for att hojd ranta
skulle gora att hushallen inte kan betala sina bolan, och darmed finns heller inte samma behov
av hog KALP-ranta. Sverige borde ta lardom av andra landers satt att erbjuda lan med ranta som
ar bunden under langre tid. Alla borde ha maojligheten att ta ett riktigt Iangt 1an med lag KALP-
ranta.

* Ta bort amorteringskravet ur KALP:en. Det storsta problemet med amorteringskravet for
outsiders pa bostadsmarknaden ar att amorteringskravet lagger till tva till tre procent i KALP-
berakningen, vilket kan fa upp krav till betalningsformaga till nio till tio procent av bolanets
varde per ar, ofta en orimligt hog kostnad som har liten koppling till verkliga kostnader.
Amorteringskrav kan pausas for manniskor som hamnar i svara omstandigheter, det borde
ocksa aterspeglas i kreditgivningen.

* Tillsatt en utredning om hur bolanetaket har paverkat 6kandet av blancolan. Det &r bra att
alla som kdper en bostad ocksa har med sig en god kontantinsats, sa att lanet inte blir storre an
vad det behéver vara. Tyvarr har bolanetaket bade gjort att trosklarna till bostadsmarknaden
okat och att manga nu i stallet tar blancolan for de belopp som 6verstiger 85 procents belaning.
Vi foreslar att regeringen utreder om en forandring av bolanetaket skulle kunna minska andelen
blancolan pa bostadsmarknaden, och kommer med ett nytt forslag pa en rimligt avvagd niva.

* Infor startlan for att hjalpa den som vill kdpa sin forsta bostad. Alla ska ha majligheter att ta
trygga lan med rimligt konsumentskydd. Den utbredda anvandningen av blancolan och de héga
trosklarna for att fa ett tryggt bostadslan ar problem som behover atgardas bade for att gora
bolanemarknaden mer trygg och for att forbattra konsumentskyddet. Att infora startlan skulle
vara den enskilt basta reformen for att minska spridningen av blancolan pa bostadsmarknaden.

* Det ska I6na sig att vara ekonomiskt ansvarsfull - infor ett skattefritt bostpar. Den som gor
ratt for sig och som sparar till en bostad ska ocksa ges de verktyg som behovs for att kunna
realisera den drommen. Idag saknar Sverige helt bospar, och manga ser det som meningsldst
att ens forsoka spara till en bostad nar priserna och trosklarna standigt stiger. Genom att inféra
ett skattefritt bosparande kan vi bade hjalpa den som vill kopa en forsta bostad och goéra det
utan att skattemedel ska finansiera subventioner till de som kan spara.

* Lat bankerna anvanda individuella amorteringskrav, anpassade efter livssituation. Det

ar i borjan av karridaren som I6nen ar lagst och som det oftast ar tuffast att kdpa bostad.
Bankerna ar den institution som kan mest om bolanekunderna. De borde darfor ges mojlighet
att vanta med amorteringskrav fér unga bostadskdpare som har goda skal att forvanta sig en
god léneutveckling kommande ar. Amorteringstrappor och individuella amorteringsplaner
skulle sanka trosklarna in pa bostadsmarknaden och ha en positiv effekt pa den ekonomiska
livscykeln.

* Se 6ver lagstiftningen for att mojliggora for trygga hyrkop. De senaste aren har vi sett en
bred flora av hyrkdpsmodeller som hjalper unga att stegvis kdpa en egen bostad. Tyvarr finns
det inget samlat regelverk kring hur avtalen ska se ut eller tolkas, vilket kan skapa en otrygg
situation for bostadskonsumenten som maste vara palast om alla olika varianter av hyrkop som
olika aktorer har. Vi foreslar darfor att en utredning tillsatts for att sakerstalla att lagstiftningen
ar anpassad for att mojliggora for trygga hyrkop.

Nar kreditrestriktioner och trosklar in pa bostadsmarknaden ses 6ver ar det viktigt att
balansera dem med analyser om hur vi kan forbattra stabiliteten pa bostadsmarknaden och
sakerstalla att vi har en trygg marknad som star robust mot omvarldsférandringar. Nasta
kapitel handlar om ekonomisk hallbarhet.



HALLBARHET

En ekonomiskt hallbar och stabil

bostadsmarknad

Den kanske viktigaste hallbarhetsaspekten pa bostadsmarknaden, ur ett ekonomiskt perspektiv, ar att
bostadsmarknaden &ar trygg fér bostadskonsumenterna och att vi inte rakar ut for storre prisfall som satter
hushallens ekonomi i osdkra lagen. Den ekonomiska stabiliteten har berorts i foregaende kapitel, men

héar gar vi igenom nagra sarskilda risker for stabiliteten pa bostadsmarknaden, och hur vi kan minimera
dessa samtidigt som bostadsmarknaden ar ekonomiskt hallbar ocksa ur ett inkluderings-, effektivitets- och

tillvaxtperspektiv.

Utvecklingen pa bostadsmarknaden ar ofta langt mer odramatisk
an vad tidningsrubrikerna kan fa det att verka. Sett 6ver tid har
hushallens boendeekonomi forbattrats avsevart i Sverige, och
férhoppningsvis kan den utvecklingen fortsatta. Den gamla
tumregeln om att max lagga en tredjedel av I6nen pa bostaden
ar det som tur ar fa som behover oroa sig for. Samtidigt finns det
orosmoln som &r viktigt att ta i beaktande for att fa en helhetsbild
av laget pa bostadsmarknaden.

2021 beraknade Evidens, pa uppdrag av Maklarsamfundet,

hur boendeutgiftsandelen har utvecklats for ett konstruerat
medelhushall i Stockholm. Givet att ett medellénehushall skulle
forvarva ett fullt Idnefinansierat smahus om 130 kvadratmeter
till medelpriset for smahus i Stockholms kommun vid varje ar
géllande ranteniva, foll ranteutgiften som andel av bruttolénen
mellan 2008 och 2019, fran ca 14 procent ar 2008 till ca 9
procent ar 2021. Slutsatsen ar att hur &n boendeutgifter och
boendeutgiftsandelar méts for forvarv av smahus i Stockholm
finns inget empiriskt stod for att hushallens mojligheter att kopa
ett smahus utifran prisnivan eller inkomstutvecklingen skulle

ha férsamrats det senaste decenniet. Detta trots att priserna
successivt stigit under nastan hela perioden 2005 till 2021.
Rantekostnaden for att forvarva och bo i ett fullt ut Ianefinansierat
smahus har inte 6kat och ranteutgifternas andel av inkomsterna
har till och med fallit.?’

Det galler oavsett om hushallen valt ett bundet 5-arigt bostadslan
eller ett rorligt 1an (tre manaders bindningstid). Forklaringen ar
att rantenivan fallit mellan ar 2005 och 2021 bade for rorliga

och bundna bolan. Trots allt hogre priser har det alltsa inte blivit
dyrare for hushallen att bo i ett smahus i Stockholm. Det har
snarare blivit billigare eftersom boendeutgifterna 2021 endast
var drygt 80 procent av de boendeutgifter hushallen hade

vid ett forvarv 2008. Det betyder dessutom att den sa kallade
boendeutgiftsandelen, det vill sdga boendeutgiftens andel av
disponibel inkomst, fallit. Att boendeutgiftsandelen fallit beror pa

att de disponibla inkomsterna samtidigt 6kat patagligt.>?
Samtidigt som ranteutgifterna har minskat som andel av
disponibel inkomst har skuldernas storlek ¢kat, och med dem
ocksa amorteringarna. De senaste aren har cirka halften av de
nya lantagarna lanat 6ver 70 procent av bostadens varde, en
fiardedel mellan 50 och 70 procent och en fjardedel under 50
procent av bostadens varde. Detta har, i samband med snabbt
stigande smahuspriser, gjort att vissa internationella aktorer
varnat for en éverhettad bostadsmarknad i Sverige. | maj 2022
skrev exempelvis The Economist i en artikel* att Sverige ar en
av de mest riskfyllda landerna pa grund av snabbt stigande
smahuspriser, att en hog andel husagare har bostadslan,

att en hog andel av bostadslanen inte 4r bundna, och att de
nordiska landerna har en hdg skuldkvot gentemot inkomst.
Tidningens analys ar att det ar ranteavdraget, en icke fungerande
hyresmarknad och en dyr andrahandshyresmarknad som bar
skulden for den 6kande risken pa bostadsmarknaden.

Ett annat perspektiv som tyder pa att stabiliteten pa den svenska
bostadsmarknaden har 6kat de senaste aren ar att tillgangarna
har 6kat snabbare an vad skulderna har gjort. Professor Lars E.O.
Svensson har i olika sammanhang belyst att den oro som finns for
att skulderna 6kar for snabbt bland hushallen maste balanseras
mot tillgdngarnas vardeokning for att fa en rattvisande bild. Tva
viktiga argument som Svensson lyfter pa bloggen Ekonomistas
(2021) ar att tillgangarna 6kar snabbare &n skulderna och att
rantebetalningarna efter skatt ar historiskt laga.>*

Samtidigt som skuldkvoten ar relativt hog i Sverige har hushallen
aldrig lagt sa lag andel av sin disponibla inkomst pa ranta som
nu, och sparkvoten ar historiskt hog. Hushallens ekonomi har
sedan 90-talet blivit allt mer stabil. Det ger goda férutsattningar
for politik som vill dppna upp bostadsmarknaden och sanka
trosklarna.

Nya bolanetagare fordelade efter belaningsgrad, andel i procent

Diagram. 20
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Kalla: Finansinspektionen, 2022. Ungefar hélften av de nya bolanekunderna slar i de bada amorteringskraven som berér belaningsgrad.
Hushallens tillgangar och nettoformégenhet, mnkr Diagram. 21
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Hushallens sparkvot och ranteutgifter, 1990-2020
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Diagram. 22

Kalla: Mé&klarsamfundet och SCB. Hushéllens ekonomiska stallning har blivit allt mer stabil med hogre sparkvot, lagre ranteutgiftskvot och léneékningar som

kontinuerligt urholkat hushallens befintliga skulder.

Volatila bostadspriser ar inte dnskvart

Det finns en missuppfattning om att fastighetsmaklare har ett
egenintresse av bostadspriser som stiger langt éver inflation och
|6ner. Tvartom ar det generellt negativt med snabbt stigande
bostadspriser for fastighetsmaklare.

Nar priserna stiger onaturligt snabbt blir det svart att satta
rattvisande utgangspriser pa grund av marknaden dels hinner
rora sig uppat hela tiden efter att priset ar satt, dels for att det
fortsatt behdver finnas marginal till en eventuell fallhéjd tillbaka
till lagre nivaer. FOr snabbt stigande priser gor ocksa ofta saljarna
och képarna mer osékra pa vilket pris som ar rimligt for bostaden,
vilket kraver mer av fastighetsmaklaren i sin yrkesroll. Fér snabbt
stigande bostadspriser gor ocksa att manga kopare maste ta ett
steg tillbaka och invanta mer sparande eller lagre priser for att ha
rad att kdpa bostad.

For hushallen och for samhallsekonomin finns det ocksa

behov av en stabil marknad med s stor forutsagbarhet som
mojligt. Med stabila, men langsamma, prisckningar urholkas
bostadslanen i en lagom takt och hushall som vill kdpa en bostad
kan latt planera sitt sparande, sa att de kan spara lagom mycket
for att kunna képa en bostad.

Grunden i att uppna en sund prisbildning pa bostadsmarknaden
ar att den tillats fungera effektivt, fritt och att efterfragan och
utbud far motas genom en tillracklig nyproduktion samt en god
matchning i det befintliga bestandet.

Blancolanen riskerar stabiliteten pa bostads-

marknaden

Grunden for en trygg bolanepolitik ar att villkoren ar rattvisa och
att kreditgivningen ar hallbar. Det ar viktigt att alla 1an till bostader
ocksa har en sakerhet for att det ska vara mojligt. En mer hallbar
bostadsmarknad kraver att vi gér upp med den utbredda
anvandningen av blancolan till kontantinsats.

Sedan bolanetaket infordes 2010 far bostadslan max vara

85 procent av bostadens varde. En oférvantad och icke
onskvard effekt av regleringen har tyvarr blivit att andelen
boldnekonsumenter som tar blancolan for att kopa bostad
har okat. Finansinspektionens Bolanerapport fran 2022 visar
att fler beldnade sig mer under 2021. Nya bolanetagare tog 12

procent storre 1dn 2021 jamfort med 2020. Med uppgifter

for boldnetagarna som tog ett nytt bolan under 2021 visar
boldnerapporten att cirka 22 procent av dessa hade befintliga
blancolan. Den genomsnittliga storleken pa blancoladnen var 247
000 kr.* En analys som Finansinspektionen publicerade 2018
visade att blancoldnen som regel hade 3 procentenheter hogre
ranta &n bolanen, vilket kan fa stora effekter nar det ror sa

stora affarer som bostadsaffarer.?* Genomgangen visade ocksa
att Sverige har bland de hardaste bolanetaken i Europa for
forstagangskopare. Effekterna av bolanetaket har bade varit att
hushallen troligtvis lanat mindre, och att de ekonomiskt svagare
hushallen i hégre grad har nyttjat blancolan.

Bolanetak i ett urval av EU-lander

Tabell. 5

Matrisen nedan visar vilken sparandetid i ar som kravs for att kopa en bostad till priset 1 miljon kronor respektive

2,5 miljoner kronor vid olika manadssparande och olika realranta.

Land Bolanetak Kommentar
Nederlédnderna 100%

Irland 80-90% Hogre for forstagangskopare
Polen 80-90% Beror pa sakerhet

Litauen 85%

Norge 85% Har okat sedan Fl:s genomgang 2018
Sverige 85%

Estland 85-90% Hogre for forstagangskopare
Finland 90-95% Hogre for forstagangskopare
Lettland 90-95%

Danmark 95%

Kalla: Finansinspektionen 2018 och Dagens Industri 2019

konsumentskyddet.

En viktig del i att minska andelen blancolan bland bostadsképare ar att se 6ver bolanetaket och
att inféra startlan som kan konkurrera ut blancolanen pa bostadsmarknaden. Det skulle starka
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Ranteskillnadsersattningen gor
bolanemarknaden mindre effektiv och straffar
hushall som vill flytta eller amortera

Ranteskillnadsersattningen ar en straffavgift for den som

vill omforhandla, flytta eller 16sa ett 1an med bunden

ranta. Nackdelarna med ersattningen ar att rorligheten pa
bostadsmarknaden minskar, att hushéllens ekonomi férsamras
och att maktforhallandet mellan boldnekonsumenterna och
bankerna forskjuts till bankernas fordel.

Manga andra lander saknar helt system med
ranteskillnadsersattning. | USA ar det mojligt att binda bolan
pa 30 ar, och da ar det banken som ar bunden av rantan,
inte konsumenten. | stora delar av nordamerika, i Australien
och i England &r det ocksa majligt att fritt amortera storre
belopp utan att fa en straffavgift. | Tyskland finns det ingen

ranteskillnadsersattning om lanet &r mer an tio ar gammailt.

I Norge ar ranteskillnadsersattningen symmetrisk, vilket
innebar att boldnetagaren kan fa ersattning i vissa fall.>”
Finansinspektionen har kritiserat nuvarande modell eftersom
den gor att en stor andel hushall valjer rorlig ranta for att ha
moéjligheten att flytta nar de sjalva bestammer, utan straffavgift.
Nar en stor andel boldnekonsumenter valjer rorlig réanta blir
rantekansligheten storre - och ranteforandringar far storre
effekter pa hushallens ekonomi, vilket ocksa innebar risker ur ett
konsumentskyddsperspektiv.?® Bunden ranta fungerar tvartom
som en krockkudde vid snabba rantehdjningar.

Att konsumentskyddet ar starkt, bade fér den som képer och saljer en bostad, ar
grundlaggande for att uppratthalla en ekonomiskt hallbar bostadsmarknad. Néasta kapitel
handlar om hur vi kan skapa en mer hallbar bostadsmarknad med battre konsumentskydd.

Forslag for 6kad ekonomisk hallbarhet

* En val fungerande bostadsmarknad kraver att utbud och efterfragan far

motas - planekonomiska aspekter av byggpolitiken behdver rensas bort. Den
valstandsexplosion vi har upplevt sedan marknader kontinuerligt slappts fria har till stor
del berott pa att marknadskrafter tillatits verka. Byggpolitiken har tyvarr fortfarande
manga planekonomiska bestandsdelar. Att antalet bostader som far byggas pa en
fastighet regleras av detaljplaner, som begransar utbudet, ar en avdem. Bostadspolitiken
maste ta ett storre ansvar for helheten och slappa kontrollen av detaljerna. Med mer
frihet skulle bostadsbristen kunna minska.

* GOr upp med blancolanen pa bostadsmarknaden genom ett reformerat
bolanetak och att infora startlan. Bostadslan har ofta schyssta villkor, rimlig ranta
och bygger pa en gedigen kreditgranskning av lantagaren. Viktigast av allt, det ar ett
lan med sakerhet. Att det blivit allt vanligare att anvanda blancolan till bostadskop
ar ett av de storsta hoten mot stabiliteten pa bostadsmarknaden. Bolanetaket
behover hojas och startlan behover inforas sa att blancoldnen kan fasas ut fran
bostadsmarknaden for gott.

* Ta bort straffavgiften pa amorteringar - avskaffa ranteskillnadsersattningen.

Det ar positivt att bolanekonsumenter kan amortera mer an vad som

kravs, och att de kan jdmfora olika banker for att valja den med bast villkor.
Ranteskillnadsersattningen hindrar den fria bolanemarknaden och ger banken ett
Overtag mot konsumenterna. Att avskaffa ranteskillnadsersattningen skulle férbattra
konsumentskyddet, 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden, gora det billigare att flytta
och ge hushallen méjligheter att minska sina ranteutgifter.

* Fasa ut rdnteavdraget och sank i stéllet flyttskatterna. Den beskattning och

de subventioner som finns pa bostadsmarknaden ska ha positiva effekter pa

hur marknaden fungerar. Sa ar det inte idag. Hoga skatter gor det svart att flytta
samtidigt som subventioner for den som tar hoga lan gynnar den som redan har en
stark stallning pa bostadsmarknaden. Genom att fasa ut ranteavdraget och istallet
sanka vara hoga flyttskatter skulle rorligheten pa bostadsmarknaden kunna 6ka.

* Avskaffa riskskatten, som ytterst bekostas av bolanetagarna. De skatter och
avgifter som faller pa bolaneinstitut hamnar alltid till slut pa bolanetagarnas nota.
Riskskatten, hojda riskvikter och hardare regler om kapitalkrav riskerar att skada
bostadsmarknaden. En avskaffad riskskatt skulle gynna alla som har, eller vill skaffa,
ett bostadslan.

* Reformera tomtrattssystemet sa att avgaldsokningarna blir hallbara. Det

ar i grunden positivt att tomtratten finns, sa att nyproduktion som annars inte

hade kunnat finansierats kommer till skott. Tyvarr innebar dagens system att
avgaldshdjningarna ofta blir orimligt héga, vilket i sin tur innebar en stor risk for
bostadsrattsforeningars ekonomi. Det ar dags att se dver hela tomtrattssystemet sa
att det blir hallbart.
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Hallbara bostadskop och starkare

konsumentskydd

Det dgda boendets férdelar &r manga. Men med sjalvstandigheten kommer ocksa ett visst matt av risk,
framst pa grund av prisrorelser pa marknaden, underhallsbehov som kan uppsta, och forandringar i den
privata ekonomin. Risken fér individen ar ofta som stérst i samband med sjélva bostadsbytet. En hallbar
bostadsmarknad kraver regelverk som sékerstaller att den risken minimeras och att, om nagot anda inte gar
som det ska i afféren, det finns fungerande system och instanser fér konsumentskydd.

Har ar den svenska modellen langt ifran komplett, &ven om

bade kopare och saljare atnjuter ett gott skydd idag. Genom

de branschgemensamma avtal som anvands av i stort sett

alla verksamma fastighetsmaklare ar transaktionen, under en
fastighetsmaklares 6versyn, en juridiskt kvalitetssakrad process.
Den unika roll som oberoende mellanman som den svenska
fastighetsmaklaren har kan vid forsta anblick upplevas som
motsagelsefull, men det finns manga fordelar med den. Kort sagt

ska fastighetsmaklaren vara en oberoende mellanman och ta
tillvara bade séljarens och koparens intressen, i allt utom priset
dar sarskild hansyn ska tas till uppdragsgivaren, som normalt ar
séljaren. Det far dock aldrig ske pa bekostnad av skyldigheterna
enligt god maklarsed. Till exempel maste maklaren informera om
sddant som denne kanner till eller borde ha kant till, som kan ha
betydelse for en kopare.

Den svenska fastighetsmaklartjansten ar
omfattande, komplex och prisvard

Den svenska fastighetsmaklarrollen ar betydligt mer omfattande
och komplex an i manga andra jamférbara lander, dar
utgangspunkten ofta ar att saljare och kopare har var sitt ombud.
Maklarens stallning som opartisk mellanman gor ocksa att
transaktionskostnaderna for bade saljare och képare kan hallas
nere, sa att det blir s billigt som majligt for den som ska flytta till
ett nytt hem. Fastighetsmaklaren ger dven kdparen service, framst
i form av upplysningar och information. | objektsbeskrivningen
ska det till exempel finnas uppgifter om driftskostnad och annat
som tillfér varde och nytta for kdparen och som skulle ha kostat
bade méda och pengar for en spekulant eller képare att ta fram.

En annan viktig del i att minimera risk i transaktionen ar att
sakerstalla att det finns skyddsnat om nagot inte gar som det
var tankt. Har finns bland annat fastighetsmaklarlagen, képlagen
och jordabalken. Fastighetsméaklarbranschen driver ocksa en
egen namnd, Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd (FRN)
dit konsumenter kan vanda sig for att fa en kostnadsfri prévning
vid tvist med fastighetsmaklare. Tvisten kan galla ett krav pa
skadestand eller nedsattning av provision.

"Den svenska fastighetsmdklarrollen dr betydligt mer omfattande och komplex én i ménga andra jémférbara linder, ddr utgdngspunkten
ofta dr att sdljare och képare har var sitt ombud. Mdklarens stéllning som opartisk mellanman gér ocksa att transaktionskostnaderna for
bdde sdljare och képare kan hdllas nere, sa att det blir sa billigt som méjligt for den som ska flytta till ett nytt hem."

Den unika roll som

oberoende mellanman som den
svenska fastighetsmdklaren har
kan vid forsta anblick upplevas som
motsdgelsefull, men det finns
manga fordelar med den. Kort sagt
ska fastighetsmdklaren vara en
oberoende mellanman och ta
tillvara bade sdljarens och
koparens intressen.
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Stampelskatten - en onddig risk med

dagens utformning

Den allmanna uppfattningen om att stampelskatten alltid tillfaller
kdparen stammer inte fullt ut. Kdparen och sdljaren ar delat
ansvariga for att skatten betalas. Praxis ar att det faststalls i
kopekontraktet att kdparen ska sta for stampelskatt. | varsta fall
kan en ovetande saljare raka ut for att behdva betala stampelskatt
tva ganger for samma fastighet, bade vid kép och férsaljning.

For att sakerstélla att man som séljare inte hamnar i en saddan

situation ar det alltid klokt att anlita en fastighetsmaklare, oavsett
om du som saljare redan bestamt vem som du ska salja till. Men
trots det kan en saljare i varsta fall bli dubbelt beskattad, om
koparen inte kan betala stdmpelskatten. Ska dessutom en ny
fastighet kdpas finns risken att behdva betala stampelskatt for tva
olika objekt samtidigt, bade det man séljer och det man koper.

Kunskap ar basta skyddet mot missforstand
och misstag

En héllbar bostadsmarknad kraver ocksa bostadskonsumenter
som fattar valgrundade och informerade beslut. Att kdpa

och sélja sin bostad ar stora, ibland livsavgdrande, beslut.
Fastighetsmaklarbranschen har ett ansvar att dela med

sig av kunskap och arbeta med konsumentupplysning.
Maklarsamfundets kundvagledare, som talar med 6ver 5 000
bostadskonsumenter varje ar, ar en viktig del i det arbetet. Men
det racker inte. Alla som bor i Sverige maste ha en grundlaggande
kunskap om vilka skyldigheter och rattigheter man har ndr man

koper eller sdljer en bostad. Hemkunskapsundervisningens
privatekonomiska del har ett stort ansvar att rusta morgondagens
spekulanter, képare och saljare med kunskap for att kunna

ta tillvara sina intressen. For att det ska kunna forbattras sa
maste kunskapskraven kring privatekonomi och grundlaggande
civilréttsliga principer hojas - sa att morgondagens bostadsaffarer
kan bli tryggare an idag.

Maklarsamfundets kundvégledare talar med 6ver 5 000
bostadskonsumenter varje ar.

Férslag for en tryggare bostadsmarknad

* Bevara fastighetsmaklarens oberoende och den svenska modellen pa
bostadsmarknaden. Att fastighetsmaklaren ar en trygg hamn som man kan rakna med
oavsett om man ar kdpare eller sdljare gor att det alltid finns en person som ar ansvarig
for varje transaktion gar ratt till. Ibland hojs roster for att andra praxis och lagstiftning sa
att fastighetsmaklaren allt mer ska ses som en forsaljare av konsumentvaror, snarare an
en maklare mellan kdpare och saljare. Det enskilt viktigaste konceptet for en trygg, saker
och fungerande privatbostadsmarknad i Sverige ar var starka fastighetsmaklarroll. Den ska
bevaras och utvecklas - inte avvecklas.

« Stark mojligheten att krava identifikation vid budgivning. En grundlaggande faktor for
att budgivningen ska kunna vara trygg for den som saljer ar att han vet att det finns en
verklig manniska bakom varje bud. Idag kan man fritt Iagga bud, som fastighetsmaklaren
har en skyldighet att formedla, trots att man inte identifierat sig. Fastighetsmaklarna borde
ha en rattighet att krava identifikation, antingen genom legitimation eller bank-id, fér att
sakerstalla att budet ar av en serids och verklig spekulant.

* Ta bort gemensamt ansvar for stampelskatten - 1agg bérdan pa saljaren.
Stampelskatten orsakar stor skada pa bostadsmarknaden i sin nuvarande form och borde
helst avskaffas. Fram till dess att den ar avskaffad finns det nagra mer akuta problem i
dess utformning som bor reformeras bort. Att det idag ar mojligt fér samma person att
bli skatteskyldig bade vid forsaljning och vid kop av samma objekt ar ett allvarligt hot mot
ekonomin for de hushall som drabbas av detta. Halet som idag gor det mojligt att krava
betalning av samma person bade vid forsaljningen och kopet bor tappas till.

* Privatekonomi, boendeekonomi och civilratt behéver prioriteras upp i hem- och
konsumentkunskapen. En trygg bostadsmarknad kraver att kopare och saljare forstar
vad en bostadsratt ar och vilka undersdkningskrav en képare har. Idag ar kunskapskraven
for dessa omraden alldeles for 1agt stallda i grundskolan. Genom att hoja kunskapskraven
kan vi ocksa sakerstalla att alla bostadskonsumenter kan handla ansvarsfullt, ekonomiskt
hallbart och laglydigt pa den svenska bostadsmarknaden.

« Tillat digital signering vid bostadsk6p. Pandemin tvingade oss att uppmarksamma
manga inflexibla system och regler som vi kanske inte funderat kring tidigare. Ett sadant
ar kravet om att kontraktsskrivning maste ske fysiskt. Genom att avskaffa kravet om fysisk
signering skulle bostadsmarknaden kunna fungera mer flexibelt.

Det har kapitlet har handlat om hur vi kan skapa en bostadsmarknad déar bade séljare och
kopare kan vara trygga. Nasta kapitel handlar om hur vi med bostadspolitiken kan minska
segregationen och gora alla omraden till trygga omraden.
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En hallbar bostadsmarknad ar inkluderande
och motverkar boendesegregation

En socialt hallbar bostadsmarknad forutsatter social rérlighet och 6ppenhet. Din bakgrund ska inte avgéra
om du kan forverkliga dina bostadsdrémmar. Att vianda pa utvecklingen, sa att boendesegregationen
minskar, och att trosklarna blir 1agre in pa bostadsmarknaden ar barande for att vi ska kunna na ett hallbart

samhallsbygge.

De med lagst levnadsstandard jamfért med manniskor som bor
i andra omraden ar de fler &n 550 000 manniskor som bor i vara
utsatta omraden.*® Det motsvarar ungefar var 18:e person som
bor i Sverige. | de utsatta omradena &r inte bara kriminaliteten
och otryggheten hog. Bostadspolitiken och fastigheterna ar
eftersatta, vilket satter spar i den fysiska miljon som dessa
manniskor lever i varje dag. De kommunala bostadsbolagen
dominerar dgarstrukturen av fastigheterna, och tar inte alltid sitt
fulla ansvar for att se till att miljon ar god. Det kan handla om
basala saker som att se till s& att klotter saneras fort eller att avfall
hanteras pa ett tillrackligt satt s att inte skrap och skadedjur
sprids. Nar en enskild aktor har nastan all makt dver den fysiska
miljon ar det fa som kan ta sitt ansvar. Den totala dominansen
av hyresrétter i utsatta omraden maste brytas. Det behovs fler

agda bostader, sarskilt i utsatta omraden. Trangboddheten och
andra problem kopplade till 1dg boendestandard ar betydligt mer
omfattande i utsatta omraden &n i 6vriga Sverige. Pa Jarvafaltet ar
var tredje person trangbodd.* Bland utrikesfodda ar det betydligt
storre risk att vara trangbodd jamfort med den som ar fodd i
Sverige.

Det ar naturligt att den som invandrar soker sig till andra
landsman nar den letar bostad. Tyvarr ar ofta valet att bosatta sig
dar man gor inte mycket av ett fritt val, utan helt beroende om var
det ar billigast att bo. Utrikesfodda ar kraftigt 6verrepresenterade
i utsatta omraden. Andelen utrikesfodda ar 36,9 procentenheter
hogre i utsatta omraden jamfort med 6vriga Sverige och bara
76 procent ar medborgare.

Bostadspolitik for tryggare bostadsomraden

Nar fastigheter tillats forfalla och ansvaret for den fysiska miljon
negligeras sprids otryggheten. Den som ager en fastighet har
ocksa skyldigheter. Samhallet &r beroende av att fastighetsagare
skoter sina fastigheter val och behandlar manniskor som bor,
arbetar eller besoker pa ett socialt och miljomassigt hallbart satt.
I matningar som underséker hur miljon uppfattas sa ar utsatta
omradena ofta i botten. Polisen har uttryckt att den fysiska

klassade som utsatta. Stadsplaneringen har varit en av orsakerna
till otryggheten i dessa omraden. Ofta ar det omraden med fa
arbetsplatser och omradet ar ofta omringat av en bilvag eller ett
annat hinder som gor att det kravs broar eller langa leder for att
ta sig till andra omraden. Det naturliga flodet som behévs mellan
olika stadsdelar forsvaras, och de som bor i utsatta omraden blir
mer separerade fran omvarlden. Genom att i stéllet bygga nya

"Polisen har uttryckt att den fysiska planeringen dr ett direkt hinder fér att utfora deras uppdrag. Bristen i fastighetsférvaltningen och
bostadspolitiken gér att otryggheten ékat. Ska vi lyfta alla de ménniskor som bor i utsatta omrdden sG mdste vi ocksa lyfta den fysiska

miljon.”

planeringen ar ett direkt hinder for att utféra deras uppdrag.*!
Bristen i fastighetsforvaltningen och bostadspolitiken gor att
otryggheten dkat. Ska vi lyfta alla de manniskor som bor i utsatta
omraden maste vi ocksa lyfta den fysiska miljon.

Stadsplaneringen ar ofta ett stort hinder nér utsatta omraden
ska lyftas. Miljonprogramsomraden med en homogen
bostadssammansattning som ligger langt fran andra stadsdelar
ar en beskrivning som passar in pa de flesta omradena som blivit

bostader, offentlig service, motesplatser och infrastruktur gar det
att skapa forutsattningar for socialt hallbara bostadsomraden.

Ibland ar anledningar till segregation sa enkla som faktiska fysiska
hinder att rora sig mellan tva omraden. Att bygga ihop olika
stadsdelar med battre forbindelser och ett flytande stadsnat kan
vara en av de viktigaste stadsplaneringsinsatserna som kan goras
for att forbattra situationen i utsatta omraden.

Den agda bostaden - en nyckel for att minska

boendesegregationen

Var tendens att ta bast hand om det vi sjalva ager och forstaelsen
av negativa drivkrafter for ett bostadsomrades offentliga miljoer
ar tva viktiga nycklar for social hallbarhet i landets utsatta
omraden. De mest utsatta omradena har som regel ett homogent
bostadsutbud. Hyresratten dominerar, och andra boende-

och upplatelseformer ar séllsynta. Det har under en langre

tid diskuterats hur fastigheternas skick och utemiljén i dessa
omraden bidrar till otrygghet och till exempel goder kriminalitet.
Det mest kanda bidraget till teoribildningen pa omradet ar den

sa kallade trasiga-fonster teorin (“Broken windows") som i korthet
innebar att byggnader som tillats forfalla eller som inte repareras
eller saneras snabbt efter skadegorelse leder till eskalerad
skadegorelse och forlorad social kontroll, som i sin tur kan 6ka
annan, grovre kriminalitet.

Idag bor 75 procent av de som bor i utsatta omraden i
hyresratt, siffran ar annu hogre i sarskilt utsatta omraden.

| 6vriga Sverige ar det 27,2 procent som bor i hyresratt. 6,0
procent av de som bor i utsatta omraden bor i 4ganderatt.*

Utover ansvarsfragan ar den dgda bostaden ocksa ett viktigt
verktyg for att de som bor i utsatta omraden och som har
mojlighet att dga sitt boende inte ska fly omradena. Med den
brist pa bostads- och dganderatter som idag finns i vara utsatta

omraden blir konsekvensen att den som far fast anstallning

och lyckas spara ihop till en kontantinsats ofta lamnar omradet
till forman for ett omrade med stérre andel 4gda bostader.
Samtidigt som de som bor i utsatta omraden i stor grad tvingas
bo i hyresratt, som ar den dyraste boendeformen att bo i 6ver
tid. Det blir bdde en brain drain fran utsatta omraden och de som
har en svagare ekonomi, som inte har rad att képa en bostad,
koncentreras till vissa omraden.

Erfarenheter av nyproduktion i utsatta omraden visar att aven
om det framst &r den som redan har bott i ett dgt boende som
flyttar in i nya bostadsratter, vilket ofta har en positiv paverkan
pa den ekonomiska sammansattningen, sa ar det inte ovanligt
att manniskor som bor i naromradet i hyresrétt flyttar in i de
nybyggda bostaderna. | en analys av nyproduktionen av bade
hyresratter och bostadsratter pa Albyberget, i det sarskilt utsatta
omradet Alby, visade att andelen med lag ekonomisk standard
sjonk markant jamfort med 6vriga kommunen. 4

Att bygga nya dgande- och bostadsratter dar hyresratten
dominerar, att ombilda fler hyresratter i utsatta omrade och att
planera en blandad bebyggelse i alla omraden ar tre nycklar for
att vanda pa den tilltagande boendesegregationen.

Férslag fér en bostadspolitik som motarbetar boendesegregation och éverbryggar klyftor

* Infor ett sarskilt mal om att minst
halften av bostaderna i utsatta omraden
ska vara bostads- eller dganderatter.
Internationellt ar det vanligt att aga sin
bostad, och manga som invandrar till
Sverige drémmer om att dga sin bostad
har. Idag dominerar hyresratten totalt i
utsatta omraden. Med en battre blandning
av upplatelseformer skulle fler personer

» Ombilda fler hyresratter till
bostadsratter. Att manniskor sjalva
far bestamma om deras fastighet ska
omvandlas till bostadsratter eller inte
borde ses som ett politiskt mal. Idag
ar de flesta hyrestagare forbjudna fran
att ombilda sin lagenhet. Genom fler
ombildningar skulle utbudet av agda
bostader 6ka och fler skulle kunna

* Gor det tillatet att ombilda fran
hyresratt till 4ganderétt. Aganderatt &r
den mest populdra boendeformen. Att det
bara ar tillatet att ombilda hyresratter till
bostadsratter hindrar bildandet av manga
potentiella dganderatter. Darfor borde det
bli tilldtet att ombilda fran bostads- eller
hyresratt till aganderatt.

som vill aga sitt boende och vill bo kvarisitt ~ forverkliga drémmen om ett agt boende.

bostadsomrade fa mojlighet att géra det.

* Satsa pa infrastruktur till och fran utsatta omraden och fyll upp tomma ytor som separerar stadsdelar fran varandra. Fungerande
stader forutsatter att det gar att rora sig latt mellan olika stadsdelar for att det ska ga att dra nytta av allt det som de har att erbjuda. De
utsatta miljonprogramsomradena &r ofta separerade fran omgivande stadsdelar. Att 6verbrygga vagar, bygga nytt och riva hinder kan goéra
sa att fler kan rora sig fritt mellan olika omraden, och darmed ocksa fa mer utbyte av varandra.

Att fler ges mojligheten att aga sitt boende ar det viktigaste sattet som bostadsmarknaden kan
bidra till att lyfta situationen i de utsatta omradena. | nasta kapitel lyfter vi fler forslag pa hur vi
ska starka aganderatten och att fler ska kunna aga sitt boende.
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FRIHET

Den som ager sitt hem tar ocksa ansvar for
sin bostad och narmiljo

Att aga sitt eget boende ger frihet, sjalvstiandighet och ansvar. Det agda boendet ger méanniskor trygghet och
makt 6ver sina liv, men kan ocksa ha positiva effekter dven fér andra manniskor som bor i narheten. Enkat-
och attitydundersékningar visar att det dgda boendet forknippas med personlig autonomi, en individuell
sjalvstandighet. Trots det favoriseras hyresratten pa ett satt som riskerar att orsaka en 6verproduktion av
hyresratter i stora delen av landet. Det borde aterigen bli en politisk prioritering att fler ska kunna &ga sin
bostad.

Det ar inte forvanande att 4gande- och bostadsratt ar de mest
populdra boendeformerna. Den som ager sin bostad har storst
inflytande 6ver den, och dgda boendeformer ar samtidigt de
billigaste boendeformerna 6ver tid. Enligt en rapport fran
Stockholms Handelskammare kostar en etta i Stockholm i
andrahand dubbelt sa mycket som en bostadsrattsetta.*

Trots detta ar det inte ovanligt att hyresratten favoriseras av
beslutsfattare, och SBAB har i sina analyser hittat tecken pa

att det nu sker en dverproduktion av hyresratter i landet som
helhet.%

tappa att ta hand om och gora till sitt hem. De fria bénderna,
soldattorpen och egnahemshusen ar olika aspekter av det. Med
sjalvstandigheten som det dgda boendet ger kommer som regel
ocksa en stark ansvarskansla. Vi tenderar att vardera det vi sjalva
ager hogt, och incitamenten att ta val hand om det vi ager ar ofta
starka. Idag saknas det en tydlig politik for att fler ska kunna aga
sin bostad. Skulle vi andra bostadspolitisk strategi till att i hdgre
grad fokusera pa att gora det mojligt for fler att 4ga sina bostader
finns det manga vinster att hamta.

Det har under stora delar av var historia varit ett politiskt
projekt att sakerstalla att manniskor kan skaffa sig en egen

Sta upp for aganderattens frihetsideal

Vad det innebér att d4ga nagot ar ofta mer komplicerat an
vad det vid en forsta anblick kan framsta som. Trots att man

det ofta tillstand for att forandra markférhallanden, bygga nytt
eller till och med att gora nagot annat i huset an att bara anvanda

Bort med forbud mot forbattringar

Samhéllet kan aldrig bli hallbart om inte varje individ tillats gora
héllbara val. Sedan 1994 har elpriserna 6kat med 167 procent
och det finns anledningar att befara att prisékningen kommer att
halla i sig.*® Samtidigt ar renoveringsbehovet i hela Europa storre
an nagonsin. Ska framtida renoveringar bli den renoveringsvag
som miljéanpassar och forbattrar liv, som kommissionen hoppas,
maste reformer som underlattar for klimatsmarta renoveringar
genomforas. Att vara hus blir mer sjalvforsorjande, att den
smaskaliga elproduktionen véaxer och att allt fler lagger ned stora
resurser i att minska sin energiforbrukning ar bade viktigt for
maéanniskors planbdcker och hallbarheten i stort.

Bostader star for en betydande del av Sveriges elkonsumtion,

och den som har dyra uppvarmningsmetoder, som exempelvis
direktverkande el, riskerar att se sin bostad tappa i varde

nar energipriserna 6kar.#” Nyproducerade bostader har fatt
kontinuerligt battre energistandard, och manga vill ha friheten att
kunna férbattra sin energihushallning i sitt befintliga hus.

Idag finns det tyvarr manga hinder for den som vill minska sin
energikonsumtion genom att forbattra sin bostad. Den som
behdver lyfta taket eller bredda fasaden for att tillaggsisolera

maste dels betala for att fa bygglov, men maste ocksa utféra
obetalt pappersarbete med handlingar och kontakt med
kommunen. Trots detta nekas manga bygglov for att detaljplaner
nastan alltid har stranga begransningar i hojd eller byggnadsarea,
som ofta behover Overtrasseras om det ska ga att tillaggsisolera
utan att férlora boendeyta. Nar det kommer till energiproduktion
ar det ofta an svarare. Manga villaomraden omfattas av diverse
riksintressen som forbjuder solenergianlaggningar pa tak for att
de andrar husens karaktar. Fér den som vill modernisera eller
bygga en ny vattenkraftsanlaggning ar tillstdndsprocessen an
snarigare.

Manniskors beteenden kommer alltid att paverkas av

de incitament som finns. Ar det dyrt och tidskrdvande

att géra nagot kommer manga manniskor vélja bort det
alternativet. Vill vi pa riktigt slappa loss potentialen i smaskalig
energiproduktion och se omfattande energieffektiviseringar
av vara smahusbestand maste omfattande regelférenklingar
inforas och forbud maste bytas mot pabud.

Energianvandning fér varme och varmvatten uppdelat pa byggar, kWh/kvm2
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ager fastigheten man bor pé ar det alltid begransat vad man
far och inte far gora dar. Vissa begransningar behévs, som
miljolagstiftning som hindrar manniskor fran att férorena mark
och grundvatten pa ett satt som kan sprida sig och dsamka
andra manniskor skada. Tyvarr a&r manga av de krav och hinder
som finns fér den som dger sin bostad alldeles fér omfattande,
vilket hindrar utveckling och férbattring av vara fastigheter och
fastighetstillbehor.

En grundlaggande fraga ar vad som far byggas pa en fastighet.
Idag ar det inte bara de harda krav som finns i detaljplaner

och i den tillhérande lagstiftningen som begransar vad, och

var, man far bygga pa sin tomt. Det finns ocksa andra ingrepp

i aganderatten som exempelvis strandskyddet som hindrar
manniskor fran att bygga pa stora delar av Sveriges yta. Och &ven
om man har tillatelse att uppféra nagot pa sin egen mark kravs

den som bostad. Vill man exempelvis anvénda sin bostad som
ett kontor kan det krévas dyra och langa tillstandsprocesser dar
detaljplanen maste andras. | grunden ett sloseri av resurser bade
for samhallet och for den drabbade individen som fér sin frihet
inskrankt.

Aganderéatten gér att manniskor tar ansvar, men ocksa

ser utvecklingsmaojligheter. Ska de positiva effekterna som
aganderatten for med sig verkligen tas tillvara pa behovs det
bade fler 4gda bostader, lagre trosklar in pa bostadsmarknaden
och ett starkt skydd for de frihetsideal som finns i
aganderatten.
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Kalla: Energimyndigheten. Energianvandningen bland smahus har tydligt minskat, och det stérsta stegen har varit de senaste 20 aren
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FRIHET

Underlatta andrahandsuthyrningen

Manga drommer om en uthyrningsdel for att forbattra sina
inkomster. Annu fler drémmer om att fa hyra en bostad. Att
mojligheten att hyra i andrahand fungerar val, och att manga
valjer att hyra ut sina dgda bostader, ar grundldggande for att

den som ar i akut behov av en bostad snabbt ska kunna l&sa det
behovet. Att fler hyr ut sin bostad i andrahand &r bade barande
for Sveriges méjlighet att locka till oss internationella experter och
for att vi ska nyttja befintligt bostadsbestand mer effektivt.

Varje ar byggs 5 000 - 6 000 Attefallshus.*® Exakt hur manga av
dem som anvands for att bo ar osakert. De flesta byggs utan
boendestandard, men enligt attefallshus.se, anvands mer an

halften for uthyrning, boende eller gaststuga. Fér den som bor i
bostadsratt eller hyresratt finns det dock ofta ytterst begransad
mojlighet att hyra ut sin bostad. Den som val lyckas hyras ut sin
bostad maste forhalla sig till det relativt Iaga schablonbelopp
som finns idag for skattefri uthyrning, om inte vinsten snabbt ska
atas upp av skatt och det ska tillkomma krav om pappersarbete
for att kunna fortsatta hyra ut. Konsekvensen av den svaga
aganderatten nar det géller att hyra ut sin bostad i andra

hand &r att manga bostader star tomma, trots skriande
bostadsbrist. En friare andrahandsuthyrningsmarknad skulle
sanka andrahandshyrorna, 6ka utbudet pa bostader for den
som behdver en bostad akut och 6ka friheten fér den som ager
en bostad.

Forslag for en friare bostadsmarknad dar fler kan dga sin bostad och fa ett starkare
sjalvbestammande

* Infor ett mal om att fler ska kunna &ga sin bostad - och backa upp det med kraftfulla reformer. Att fler kan aga sin
bostad ar bra bade for bostadsforsorjningen och for den som far ta steget in pa bostadsmarknaden. Idag motarbetas
tyvarr ofta agande- och bostadsratter till forman for hyresratten, som ofta ar mer popular bland politiska beslutsfattare
trots att fler bostadskonsumenter vill aga an hyra sin bostad. Med ett tydligt politiskt mal om att fler ska kunna aga sin
bostad kan vi forbattra manniskors sjalvbestammande.

* Fler innovativa l6sningar for att sanka trésklarna in pa bostadsmarknaden borde tillatas. Innovativa I6sningar som
tiny-houses, mojlighet att kpa oinredda bostader, och hyrkop ar nodvandiga for att fler ska fa chansen att ta klivet in
pa bostadsmarknaden. Idag ar manga av dessa I6sningar forbjudna pa olika satt genom harda krav fran kommuner och
lagstiftning. En innovationsreform med sikte pa att majliggora for ett storre mangfald bland bostadslsningarna borde
darfor genomfdras.

» Skapa stora omradesplaner fér hundratusentals nya dganderatter och bostadsratter. Manga av vara mest attraktiva
omraden har stora stadsplaner eller stérre detaljplaner som omfattar stora villaomraden som grund. Idag planeras det
allt for mycket med frimarksplanering dar styrningen ar for detaljerad och bostaderna for fa. Med nya stora stads- och
omradesplaner for bade kvartersstader och villastader kan hundratusentals nya bostader planeras.

« Stark dganderatten - rensa bland krav om bygglov och bygganmalan. Det finns ingen som bryr sig mer om en
fastighet an den som ager den. Darfor ar det viktigt att agaren ocksa far friheten att ta hand om sin fastighet och
utveckla den utan att vid varje steg be om lov fran myndigheterna. Genom att rensa upp bland de begransningar som
finns for vad man far gora pa sin egen tomt kan friheten starkas och utveckling sékras.

* Ta bort bygglov- och bygganmalanskrav for solceller, tillaggsisolering och fonsterbyten. Materialutvecklingen

har tagit stora steg och det ar nu majligt att renovera hus sa att de blir noll- eller passivenergihus. Tyvarr hindrar ofta
myndigheter manniskor fran att satta in treglasfonster, lyfta taket eller bredda fasaden for att kunna tillaggsisolera. Om
det inte langre kravdes tillstand for dessa atgarder skulle manga fler hushall kunna minska sin energiférbrukning och
battre forvalta sina fastigheter.

* Riksintressen for kulturmiljdomraden ska aldrig kunna stoppa solceller. Att installera solceller gor stor nytta bade
for individen och for elférsorjningen. Tyvarr finns det idag riksintresseomraden for kulturmiljon dar det ar forbjudet
att anlagga solceller for att de inte ar tillrackligt vackra. Da installation av solceller bade har ett stort varde och ar

en reversibel atgard borde alla forbud mot solceller bland riksintressena réjas undan sa att fler far mojligheten att
producera sin egen el.

* Staten, kommuner och regioner borde ha plus- och passivenergihus som standard vid sin egen nybyggnation. Det
offentliga har unika mojligheter att ga fore och satta goda normer pa svensk bygg- och bostadsmarknad. Idag ar tyvarr
mycket av det som kommunala bolag och andra myndigheter bygger varken hallbart eller energieffektivt. Ett tydligt
mal om att alla offentliga byggnader som uppfors ska vara héllbara och halla plus- eller passivhusstandard skulle bana
vagen for manga andra som vill bygga energieffektiva byggnader.

« Lat fler hyra ut langre, h6j schablonen fér andrahandsuthyrning. Den som hyr en bostad idag kan gora det till

ett visst belopp innan den blir skattskyldig. Det gor att dyrare bostader ofta blir dyrare att hyra ut och att manga

i stallet valjer att inte hyra ut alls. Om skatten for uthyrning skulle avskaffas for fler som hyr ut skulle utbudet pa
andrahandsmarknaden forbattras och fler som har ett tillfalligt behov av en bostad pa en viss ort skulle fa mojligheten
att hyra en bostad i andra hand.

Att ha makt 6ver sin bostad ar viktigt genom hela livet. Nasta kapitel handlar om hur fler
seniorer ska kunna bo i en bostad som passar livssituationen.



FLYTTMONSTER

Leva livet, hela livet - en bostadspolitik

for arsrika

Pa en socialt och ekonomiskt hallbar bostadsmarknad kan alla flytta till en bostad som uppfyller ens behov.
Det géller saval unga som ska in pa bostadsmarknaden, som édldre. | det har kapitlet presenterar vi resultat
av berakningar fran analysféretaget WSP som fér Maklarsamfundets rakning analyserat effekterna av att fler
seniorer kan flytta. Hur kan vi battre anpassa bostadspolitiken sa att det blir enklare att flytta

nar behoven andras?

Idag fokuserar en stor del av aldrepolitiken pa att man aldrig ska
behdva flytta. Den befintliga bostaden ska i stallet anpassas for
att passa nya behov. Det ar givetvis positivt att manga aldre trivs
i sitt hem, men det kan ocksa vara tungt och tidskravande att ta
hand om ett stort hus pa dlderns hést. Den som gar i pension
borde ocksa ha mojligheter att fokusera pa allt det roliga i livet,
for manga skulle det vara enklare om det var latt att flytta till en
bostad som passar livet efter att barnen flyttat ut. For att det ska
vara mojligt behover det ensidiga fokuset pa bostadsanpassning
bytas ut till ett perspektiv med individen i centrum - sd att alla

ar 111 kvadratmeter.*® Genomsnittet for hela befolkningen ar
46 kvadratmeter per person. 2021 sldappte Maklarsamfundet en
rapport byggd pa en enkat och analys som WSP utforde dar vi
undersokte varfor flyttfrekvensen minskat bland seniorer. Svaren
var att de ofta inte funderade sa mycket 6ver bostaden och att

de inte hittade bostader som passade deras krav. Tva sarskilt
viktiga krav var att bostaden var minst en trea och att den kostade
som mest 10 000 kronor i madnaden. Undersékningen visade
ocksa att faktorer som narhet till natur, narhet till nuvarande
bostadsomrade samt sluten innergérd och fullstor kyl och frys var

"Ar 2020 bodde 65 procent av personer 6ver 65 Gr med en hég utrymmesstandard. Efter skatteomléggningen 2007 har omflyttningen
minskat i samtliga dldersgrupper. Seniorer har aldrig varit den gruppen som flyttar mest. Men i och med att denna dldersgrupp blir allt
stérre, s paverkar dven smd fordndringar i flyttménster hos seniorer hela den svenska bostadsmarknaden.”

manniskor far goda majligheter att flytta till den bostad som de
har behov av i alla skeden av livet.

Idag &r 2,1 miljoner svenskar éver 65 ar och prognosen ar att vi
blir allt fler dldre. Det ar inte bara for aldre som en 6kad rorlighet
pa bostadsmarknaden kan innebara forbattringar i livskvaliteten,
utan ocksa for de barnfamiljer som nu langtar efter att utbudet pa
smahus ska 6ka, och for klimatet. Nyproduktion av bostader for
seniorer i trd kan innebdra en nettovinst for klimatet.

Manga aldre valjer att bo kvar i smahus langt in pa alderns
host. En av anledningarna ar att manga upplever att alternativa
bostader skulle bli dyrare &n bostaden de bor i idag. Den
genomsnittliga boytan for en ensamstaende senior i smahus

viktiga. Endast 8 procent kunde tanka sig att flytta till en bostad
som ar dyrare an 10 000 kronor i manaden.*

Seniorer bor stort och flyttar sallan. Hur stort vi bor varierar
kraftigt med aldern, och skillnaderna blir allt storre. Den stora
gruppen aldre bor stort och de yngre blir allt mer trangbodda.
Ar 2020 bodde 65 procent av personer éver 65 ar med en

hég utrymmesstandard. Efter skatteomlaggningen 2007 har
omflyttningen minskat i samtliga aldersgrupper. Seniorer

har aldrig varit den gruppen som flyttar mest. Men i och med
att denna aldersgrupp blir allt storre, sa paverkar dven sma
férandringar i flyttmonster hos seniorer hela den svenska
bostadsmarknaden.

I Idag ar 2,1 miljoner svenskar éver 65 ar och prognosen ar att vi blir allt fler aldre.

Antal dldre i Sverige 1970-2021-2070 Diagram. 24
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Antal inrikes flyttar efter alder och ar 2021 Diagram. 25
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Andel boende med hég utrymmesstandard (t.v) & trangbodda enligt norm 2 (t.h)
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Diagram. 26 & 27

Kélla: WSP Hog utrymmesstandard innebar att ett hushall ska ha mer &n ett rum (sovrum) per boende, kok och vardagsrum oraknade. Trangboddhet enligt norm 2 definieras ett
hushall som trangbott om det finns fler an tva boende per rum (sovrum), kk och vardagsrum oraknade. Detta géller dock inte ensamstaende, som inte anses trangbodda oavsett

antal rum.

Kélla: SCB, Undersokningarna av levnadsférhallanden (ULF/SILC)

Inrikes flyttintensitet i aldersgruppen 65+
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Uppgangen innebér 27 000
fler flyttar 2002-06

Nedgangen innebér 150 000
farre flyttar 2008-21
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Kalla: WSP & SCB

Diagram. 28

Spara 600 000 kvadratmeter byggnadsyta per ar

Av de som &r dver 65 ar bor en stor andel i en stor bostad - de
bor med sa kallad hog utrymmesstandard. Seniorer med hog
utrymmesstandard bor i genomsnitt pa 125 kvm. Idag utgor dessa
nara 1,4 miljoner personer, 65 procent av de aldre. WSP har gjort
berdkningar pa vilka effekter det skulle fa om de flyttade i lika hog
utstrackning som seniorer gjorde 2007, da flyttintensiteten var
betydligt hdgre an vad den ar idag.

Om vi idag skulle ha samma flyttmdnster som vi hade 2007 bland
personer 6ver 65 ar med hog utrymmesstandard skulle antalet
flyttar i gruppen oka fran cirka 100 000 till 105 000 per ar. Om vi
antar att dessa seniorer flyttar till en bostad med en genomsnittlig
storlek pa 58 kvm, och att det i genomsnitt bor 1,5 personer i
varje hushall, blir effekten att cirka 3 000 fler bostader for dessa
seniorer behéver byggas, med en total BTA pa 225 000 kvm. Detta
innebar ocksa att 3 000 villor frigors, som barnfamiljer kan flytta
in i, med ett genomsnitt pa 2,5 personer per hushall. Om vi skulle
anta att alternativet for familjerna hade varit att bygga ett nytt
smahus hade byggbehovet totalt minskat med cirka 180 000 kvm
BTA.

Om inte flyttmonstren férandras kommer ytterligare 175 000
seniorer bo med en hég utrymmesstandard. 2030 skulle antalet

grad flyttar till en bostad som passar livssituationen innebar
scenariot ocksa stora sociala vinster. Flyttkedjor skapas nar
familjer flyttar in i smahusen, vars tidigare lagenheter frigors for
andra hushall. Denna process innebar battre matchning mellan
utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden, vilket &r en barande
faktor for att befintligt bostadsbestand ska anvandas sa effektivt
som mojligt.

En nettominskning av nyproducerad boyta ar i sig sjalvt inte en
garanti for minskade klimatutslapp. Vilken typ av byggnad som
byggs, och vilka typer av byggnader som undantrangs, far stor
paverkan pa resultatet. Om vi antar att bostader for seniorer
byggs i huvudsak i tra blir effekten en klimatvinst, medan om

de byggs enligt dagens praxis med betongstomme sa kan det
innebara en utslappsokning. Resultaten tar endast utslappen fran
byggskedet i beaktning. Nya bostader ar mer energieffektiva an
aldre, vilket kan innebéra lagre utslapp fran uppvarmning éver
tid och att utslappen fran byggskedet av nya bostader vags upp
nagot. Samtidigt paverkar uppvarmningsteknik utslappen over tid
i hog utstrackning.

Analysen tar heller inte hansyn till byggnadernas faktiska
livslangd, vilket framfér allt &r relevant i jamfoérelsen mellan

"Om inte flyttménstren férdndras kommer det ar 2030 bo ytterligare 175 000 seniorer med en hég utrymmesstandard. 2030 dé skulle
antalet flyttar i gruppen, i samma scenario, 6ka frdn cirka 100 000 till 115 000 per dr. Med samma antagande om ytor och hushdllsstorlek
som i antagandet for nuldget blir effekten att 10 000 fler seniorbostdder behéver byggas, med en total BTA pd 1,4 miljoner kvm. Detta
innebdr att 10 000 villor frigérs, som barnfamiljer kan flytta in i, med ett genomsnitt pd 2,5 personer per hushail.”

flyttar i gruppen, i samma scenario, 6ka fran cirka 100 000 till 115
000 per ar. Med samma antagande om ytor och hushallsstorlek
som i antagandet for nulaget blir effekten att 10 000 fler
seniorbostader behover byggas, med en total BTA pa 1,4 miljoner
kvm. Detta innebar att 10 000 villor frigdrs, som barnfamiljer kan
flytta in i, med ett genomsnitt pa 2,5 personer per hushall. | det
har rakneexemplet ser vi att nyproduktionbehovet minskar med
cirka 600 000 kvm BTA. Se Tabell. 6 pa nasta sida.

Med konservativa berdkningar som antar att barnfamiljens
alternativbostad hade varit ett nyproducerat smahus med
trdstomme, dven om det mer sannolikt hade handlat om en
storre bostadsratt i omraden med stérre bostadsbrist, skulle
besparingen i BTA motsvara drygt fyra Slottsskogen pa tio ar.
Utover de klimatvinster som gar att nad genom att seniorer i hogre

tré och betong som huvudsakligt byggmaterial. Langre
byggnadslivslangd ar av naturliga skal resurseffektivt och positivt
ur ett klimatperspektiv. Betong har en langre teknisk livslangd an
tra aven om de faktiska livslangderna inte skiljer sig at lika mycket
- byggnader rivs pa grund av andra anledningar &n att nagon
definitiv livslangd natts.

Skulle vi 6ka rorligheten dven bland dldre finns det stora vinster
att hamta. Fér de som drommer om smahus, for klimatet - men
framfor allt till de seniorer som kan hitta en bostad som battre
uppfyller deras aktuella behov.
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Berakningsexempel nyproduktion & flyttar Tabell. 6

Ar 2030 Total BOA Total BTA

10 000 befintliga smahus pa 115 kvm
T o . 1150 000 1352 941
kops, i stallet for nyproduktion

10 000 lagenheter pa 58 kvm byggs 580 000 753 247

Nettovinst, minskat byggbehov 570 000 599 694

Férslag fér en bostadsmarknad som fungerar hela livet

* Flyttskatter och andra hinder for rorligheten drabbar ocksa aldre. Alla de forslag som
vi redan lyft i den har rapporten som handlar om att géra det enklare for den som behdver
att flytta till nagot nytt ar givetvis hogaktuella for att dven hjalpa aldre att uppfylla sina
bostadsdrémmar. Att det ofta ar dldre som har hégst orealiserat bostadsvarde upparbetat
gor ocksa att de drabbas hardast av reavinstskatten, och att manga aldre darfor valjer att
hellre bo kvar i en bostad som kanske egentligen inte uppfyller de behov som finns nu.
Lagre flyttskatter och hogre rorlighet skulle sarskilt gynna seniorer som vill flytta.

"—V?W“ « Bygg fler attraktiva bostader som aldre efterfragar. Ska seniorer se en poang med att

\ ] ' flytta fran en stor bostad som de bott i under lang tid maste det ocksa byggas fler bostader
‘” som uppfyller de hdga krav som stalls. Maklarsamfundet bestallde 2021 en undersékning

bland villaboende seniorer om vad de énskar och kraver i sitt nasta boende.*' Den

undersokningen kan mycket val anvandas som stéd for den bostadsutvecklare som vill

'/ J locka fler seniorer.

* Infor kommunal flytthjalp for aldre och byt perspektiv till att forséka ge varje senior
mojligheten att bo i den bostad som bast fyller dennes behov. Bostadsbehoven ser
olika ut i olika delar av livet. Tyvarr har aldrepolitiken haft ett ensidigt fokus pa att anpassa
den befintliga bostaden, och sallan hjalpt till att hitta en ny bostad nar det behovs.
Aldrepolitiken borde ldggas om s att fler kan flytta till en bra bostad, dven pa

alderns host.

Det har kapitlet har handlat om att bostadspolitiken maste vara bred och méta manniskor i alla
delar av livet. Nasta kapitel handlar om hur vi kan se till att stadsplaneringen ocksa planerar
brett for alla de olika behov och aspekter som kravs for att vi ska na en hallbar
bostadsmarknad.

"Att det ofta ar aldre som har
hogst orealiserat bostadsvarde
upparbetat gor ocksa att

de drabbas hardast av
reavinstskatten, och att manga
aldre darfor valjer att hellre bo
kvar i en bostad som kanske
egentligen inte uppfyller de
behov som finns nu."
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Hallbara stader kraver hallbar

stadsplanering

Det ar mer an de enstaka bostadernas paverkan pa klimat och resursanvandning som ar barande for att
samhallsbygget ska bli klimatneutralt och langsiktigt hallbart. Hur vi placerar och formger byggnader och
den fysiska miljon paverkar ocksa manniskors majlighet att leva pa olika satt, och det finns manga andra
komplexa kopplingar mellan bostaden och utslapp. Ska det vara méjligt att byta bensinbil till elbil maste det
finnas mojligheter att ladda bilen nara hemmet, nagot som ofta ar svart for bostadsrattsinnehavare. Ska
fler vélja cykeln eller kollektivtrafiken framfor personbil sa maste cykelvagar, busslinjer och spartrafik vara

planerade pa ett satt som gor det mer attraktivt.

Ska vara stader bli hallbara maste ocksa stadsplaneringen bl
hallbar. Nar det kommer till de grona vardena handlar det bland
annat om hur staden fungerar gentemot den miljé och det

lokala klimat som finns. Stadsomraden behéver planeras med
motstandskraft mot extremvader och hallbarhet i sitt utforande
som gor att miljéerna inte forfaller eller slits. Det staller hoga
krav. Ett sadan omrade &r hanteringen av vatten. En resilient stad
tar tillvara pa vatten som en resurs, precis som de svampstader
(“sponge cities”) som vaxt fram runtom i varlden dar vatten tas
om hand effektivt. Dagvattenkartering maste vara dimensionerad
for att hantera hundraarsregn samtidigt som fler trad behovs for
binda vatten och skydda mot buller, lokalféroreningar, erosion
och extrem hetta. FOr att traden ska bli en del av ett sammanhang
och att vattendrag, hav, sjoar och parker ocksa ska leva kravs det

samtidigt att den biologiska mangfalden far ratt forutsattningar.
Pollinatorer och faglar maste kunna forflytta sig, aven genom
staderna, da behovs det grona oaser i form av parker, grona tak
och gréna vaggar.

Utover stadernas motstandskraft och dess mojligheter att bidra
till liv i olika former behover ocksa staderna planeras smart sa
att de som bor dér far goda forutsattningar att gora hallbara val.
Det handlar om basala saker som mdjligheten att ladda elbilen,
mojligheten att ta sparbunden trafik eller cykla, mojligheten att
atervinna och att biologiskt avfall omhandertas pa ett hallbart
vis - exempelvis genom att skapa biokol eller andra kolsankor av
avfallet.

Hallbara stader maste hushalla med
resurser - sarskilt med marken

Mark Twain ska ha sagt “Buy land, they're not making it anymore”.
Att det ofta inte gar att tillskapa nya markarealer i vara stader gor
att vi maste tanka bade en och tva ganger kring hur vi valjer att
nyttja marken. Det barande grundvardet i en stad ar att det finns
narhet till manga andra manniskor och de tjanster som andra
kan erbjuda. For att det ska fungera maste strukturen mojliggora
for manga att fa korta resvagar mellan arbetet och bostaden.

Till viss del gar detta att ordna med effektiv trafikplanering, men
grunden i en effektiv markanvandning gor att manga bostader
och arbetsplatser kan byggas centralt - att vi bygger tata stader
med bra férbindelser.

Att bygga tusen bostader centralt, pa ett omrade som visserligen
kan krava att manga trad falls, kan i manga fall spara uppemot
hundra hektar naturmark langre ut som alternativkostnad. Med
andra ord kan foértatningar, dven de som i sig sjdlva tar naturmark
i ansprak, ge hallbarhetsvinster om de byggs tatt och centralt
med goda majligheter till hallbara resor darifran. For att inte
missa dessa alternativkostnader ar det viktigt att planeringen av
nyproduktion alltid tar ett helhetsgrepp och dar det &r mojligt
raknar samman de samhallsekonomiska kostnaderna nar flera
intressen star emot varandra.s? Darfor ar fortatning ett verktyg
for att na héllbara stader. Ofta finns det en oro bland de som

redan bor pa en plats att nyproduktion ska minska vardet pa
de bostader som redan finns dar. Tvartemot visar forskning att
fortatningar snarare tenderar att leda till prisékningar dver tid
for de kringboende.>? Vilket vid ndrmare eftertanke kommer sig
naturligt da mer tatbebyggda stader varlden runt tenderar att ha
hogre bostadspriser an glesbebyggda omraden.

Aven produktionsmaterial och energi behéver hushallas effektivt
i stadsplaneringen. Vi har ett helt kapitel i det har programmet
som handlar om hur vi kan minska utsldppen i nyproduktionen,
men en barande metod foér att minska resursanvandningen ar att
vara restriktiv med att riva byggnader, och i stallet anstranga oss
for att hitta nya anvandningsomraden for byggnader med langre
historia. Ska energianvandningen och anvéandandet av elnaten
bli mer effektiva finns det ocksa mycket som kan forbattras.
Elbilsladdning och maskintvatt kan i basta fall utféras nar elen

ar som billigast och mest 6verflédig. Det finns redan testmiljéer
dar nya stadsdelar fatt moderna elanvandningsldsningar dar
energianvandandet bade kan minska och bli mer effektivt 6ver
dygnsrytmen. Vi behéver dra lardomar fran dessa omraden, och
samtidigt noga 6vervaga alla risker som finns med manga av de
storre forbattringar som behdvs.

"For att traden ska bli en del av ett
sammanhang och att vattendrag,
hav, sjéar och parker ocksa ska leva
kravs det samtidigt att den biologiska
mangfalden far forutsattningar att
fortleva. Pollinatérer och faglar maste
kunna forflytta sig, aven genom
staderna, da behovs det grona oaser

B e

‘m‘ i form av parker, gréna tak och gréna

vaggar."
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Effektiva och fossilfria transporter kraver god
stadsplanering

Kapacitetseffektiva trafikslag, som sparbunden kollektivtrafik,
ska i huvudsak planeras dar det finns méjlighet att bygga tatt och
koncentrerat néra stationerna, som behdver bindas samman

av sakra trafikseparerade cykelbanor och vagar. Det maximerar
bade antalet mojliga resenarer och gor det mojligt att samla
samhallsservice nara stationerna sd att dven den som aker in
och parkerar pa infartsparkeringen kan samla sina bestyr till
verksamheter som ligger ndra varandra. Smart och effektiv
transportplanering gor det bade enklare foér den som behover ta
sig nagonstans, och ar ekonomiskt hallbart genom mojligheter
att lata forsaljningar av bostadstata byggratter delfinansiera
infrastrukturinvesteringar.

Men transporteffektiv stadsplanering handlar lika mycket om att
gora det mojligt att anvdnda hallbara och snabba transportmedel
som att géra det mojligt att ga eller cykla till dit man behover

ta sig. Idén om 15-minutersstaden ar lika aktuell idag som nar
begreppet myntades.

15-minutersstaden*

* Koncept myntat avinnovations- och
entreprendrsprofessorn Carlos Moreno vid
Sorbonnei Paris. | korthet garkonceptet ut paen
omorganisation av huvudstaderiett natverk av
sjalvférsoérjande stadsdelar. Arbete, hem, butiker,
underhallning, utbildning samt halsa och sjukvard
ska vara tillgéangligainom 15 minuter.

Forslag for en hallbar stadsplanering

* Planera bostader sa trafiklosningarna kan bli effektiva och att alla kan ta sig dit de behover, pa ett hallbart satt.
Den sparbundna trafiken ar dverlagset ur ett energiperspektiv, men privatbilismen behovs ocksa for att uppfylla

alla individuella transportbehov. Att bygga trafiksmart sa att manga har majligheten att vélja kollektivtrafik gynnar
bade hallbarheten och individens majlighet att latt ta sig dit den behover. Det kraver att regionala centra prioriteras

i infrastruktursatsningar och att infartsparkeringar finns fér de som behéver bilen fér att kunna ta sig hela vagen till
bostaden.

* Planera tatheten av bostader, service och kontor pa ett satt som effektivt nyttjar marken och majliggor for
15-minutersstaden. Tatheten av manniskor ar grunden i stadernas attraktionskraft. Tyvarr har Sverige manga
stadskarnor dar fortatningar stoppas och dar allt farre bostader byggs med rimligt pendlingsavstand till arbete och
service. Stadsplaneringen ska ha ett evighetsperspektiv, da kravs det ett genomtankt nyttjande av den mark som finns.

* Det behovs fler nya planer for villor och radhus. Smahus har den unika férdelen att en vanlig person kan bygga
en egen bostad och med egna medel skapa en bostad som svarar mot behov och 6nskemal. Tyvérr hindrar manga
kommuner villa- och radhusproduktion genom deras anvandande av planmonopolet och genom deras dominanta
stallning som markagare. Vilket ofta gor det dyrt och svart for den som vill bygga ett eget smahus. Kommunerna
behover salja ut detaljplanelagd tomtmark sa att fler kan forverkliga husdrommen.

* Riksintressen och strandskydd som hindrar bostadsbyggande i attraktiva lagen behéver avskaffas. Sverige ar
ett av de lander i Europa med langst kustremsa. Tyvarr innebar det harda strandskyddet att stora arealer mark som
skulle vara ytterst lampliga for bostader, bade ur ett transportperspektiv och ur ett trivselperspektiv, inte kan byggas.
Bostadsfragan behdver prioriteras upp och klumpiga hinder for nya bostader i attraktiva lagen behover avskaffas.

« Villaomraden maste fa fortatas och markhushallningen behéver bli mer hallbar. Ska vi nyttja marken pa ett effektivt
satt och anda lyckas bygga fler smahus maste det vara tillatet for fler att bygga storre hus och att fa bygga narmare
tomtgransen. | de flesta villaomradena ar det harda regler som styr att husen ska vara sma och sta langt ifran varandra.
Det ar bade ineffektivt ur ett transport- och markhushallningperspektiv, men gor framfor allt att frineten att bygga

ett hus sa som man drémmer om kraftigt beskars. Sverige har valdigt glesa villaomraden. Att fortata dessa genom
avstyckningar och tillatelse att bygga storre hus narmare varandra kan vi ge en mer hallbar markanvandning.

* Alla stadsdelar ska var motstandskraftiga och mojliggéra grundlaggande biologisk mangfald. Att mojliggora for
vaxter, pollinatdrer och levande vatten, ar grundlaggande for levande stader. Ska det vara mojligt behdver det anlaggas
fler grona tak och vaggar, samtidigt som dagvattenfragorna tas pa allvar i hela Sverige.

* GOr det mojligt aven for den som bor i en bostadsrattsforening utan egna parkeringsplatser att ladda sin bil.
Elektrifieringen av fordonsflottan ar en nodvandig utveckling for att na ett fossilfritt samhalle. Idag kan inte alla kora elbil
pa grund av att det saknas laddningsméjligheter pa manga kommunalt dgda parkeringsplatser. Alla kommuner borde
sakerstalla att dven de som bor i bostadsratter har mojligheter att hitta parkeringsplatser dar de kan ladda bilen.
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FLEXIBILITET

Ska byggnader ha evighetsperspektiv maste
anvandningen latt kunna andras

Ska byggnaderna som uppférs kunna anvandas under mycket lang tid maste det ocksa vara latt att andra
anvandningen mellan olika a&ndamal i olika tider nar det finns olika behov. De lokalbehov som fanns i mitten
av 1800-talet skiljer sig stort med det lokalbehov som vi nu ser i bérjan av 2000-talet. Ska fastigheter kunna
uppforas och férvaltas med ett evighetsperspektiv kravs det flexibilitet och standig anpassning efter nya

férutsattningar och behov.

WSP har jamfort befolkningsdkningen i Sveriges kommuner
mellan 2017 och 2019, det vill saga fére pandemin, med
befolkningsékningen efter pandemin, mellan 2019 och 2021.
Darefter har de jamfort skillnaden mellan befolkningsékningarna
per kommun. Det gor att vi kan se vissa férandringsmonster.
Storstaderna fortsatter att 0ka - men inte lika mycket som
tidigare. Landsbygdskommunerna fortsatter att minska

sin befolkning - men inte lika mycket som tidigare. Det ar
landsbygdskommuner med beséksnéring sdsom Béstad, Are,
Tanum och Strémstad och aven mindre stader/tatorter som 6kar

forhallandevis mest, medan storstaderna tappar i attraktionskraft.
Sweco har i sin rapport Sveriges nya geografi** anvant ett annat
satt att rakna, men kommer fram till ungefar samma resultat.

De har tagit fram tre nya begrepp: Snooze-stader, Teams-stader
och Zoom-stader. Att sia i hur vara flyttmonster kommer att se

ut i framtiden ar svart, och ofta slar prognoserna inte in. Det ar
darfor som det ar viktigt att vara stader ar féranderliga och att
byggnader kan leva flera liv med olika verksamheter och syften.

Befolkning 2017, 2019 och 2021

Tabell. 7

Befolkning BefolkningBefolkning/Okning 19 [Okning 21 M
P 2017 2019 2021 ill 17 ill 19 S

Landsbygdskommun med besoksnaring [T CN-yy A R

andsbygdskommun 497763 494 457
Pendlingskommun néra storre stad 837805 853357

agpendlingskommun néra storre stad 626 700 631282
Pendlingskommun ndra mindre

Storre stad
Pendlingskommun néra storstad
Storstader

Kalla: SCB och berakningar av WSP

152117  0,82%  0,84%  0,02%
1289469 1307255 1320555  1,38%  1,02%  -0,36%
489262  -0,66%  -1,05%  -0,39%
865873  1,86%  147%  -0,39%
633353  0,73%  033%  -0,40%

598559 602368 602080 0,64% -0,05%  -0,68%
2371897 2438375 2480976 2,80% 1,75%  -1,06%
1851786 1915514 1959 283 3,44% 2,28%  -1,16%
1834093 1885428 1912312 2,80% 1,43%  -1,37%

Tomma kontor ar en resurs som behover

nyttjas battre

WSP har raknat pa hur utslappen skulle paverkas av att fler
vakanta lokaler omvandlas till bostader. Detta scenario innebar
stora utslappsminskningar, jamfért med om motsvarande boyta
hade uppforts som nya byggnader ndgon annanstans. Det har
sin forklaring i att den storsta klimatpaverkan kommer fran
grund, stomme och klimatskal, och att spara dessa byggdelar
innebar stora klimatbesparingar dven om praktiskt taget alla
ovriga invandiga komponenter rivs ut och byts. Det finns stora
klimatvinster att hamta i att aterbruka aven fastigheter och
byggnader nar behoven férandras.

Ombyggnation av lokaler till bostader har alltid skett i varierande
grad. | nulaget tillfors cirka 3 000 bostader arligen pa detta vis. |
bdrjan av 2000-talet var antalet hégre - cirka 4 000 nya bostader
per ar. 1996 skedde flest konverteringar - 6ver 5 400 stycken.
Trenden ar att fler konverteringar sker.

Det finns tecken som visar pa att en trend har uppstatt efter
pandemin dar mer perifera kontorslokaler fatt en hogre

vakansgrad, samtidigt som efterfragan pa attraktiva och centrala
bostader Okat. Féretaget Datscha delar in olika kontorslagen
fran AAtill D per kommun utifran efterfragan. D-lagen kan vara
mycket perifera lagen. Vakansgraden ar hogre i mer perifera
lagen och lagre i centrala lagen. | de centrala delarna av vara
stader finns fortsatt hog efterfragan pa kontorslokaler. De lagen
som efterfragas har god kollektivtrafik, butiker, restauranger och
annan service.

C-lagen i olika kommuner ar de omraden dar det &r som mest
aktuellt att omvandla kontorslokaler till bostader. C-lagen
motsvarar ofta fororter till olika stader. Detta ar dven lagen som
har en hog efterfragan pa bostader. | de 20 storsta kommunerna
ar den langsiktiga vakansgraden i C-lagen 9,5 procent. De typer av
kontor som ar mest aktuella att omvandla till bostader ar kontor
med samre kollektivtrafikldge, samre energieffektivitet, och som
ar mindre moderna. Den har typen av kontor behdver antingen
renoveras och byggas om for att attrahera kontorshyresgaster
eller byggas om till bostader.

Ombyggnad av lokaler till bostader
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Diagram. 29
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Langsiktig vakans C-lagen

Tabell. 8

Plats Langsiktig vakans C-lagen
Stockholm 6,5
Goteborg 11
Malmo 10
Uppsala 8
Linkoping 9
Orebro 8
Vasteras 10,5
Helsingborg 10
Norrkoping 9,5
Jonkoping 7
Umea 11
Lund 10
Boras 9
Huddinge 11
Nacka 9,5
Eskilstuna 10
Halmstad 9
Gavle 12
Sodertalje 8
Sundsvall 10
Medel 9,5

Kalla: Datscha

Forenklingar i regelverken kan leda till 3 000
ytterligare bostader varje ar

I nulaget tillkommer 3 000 bostader arligen genom konvertering
av lokaler. WSP har gjort berakningar som utgar fran antagandet
att det genom forenklingar i regelverken gar att fordubbla antalet
konverterade lokaler, det vill sdga 3 000 ytterligare bostader

per ar. Enligt statistik fran Bostadsférmedlingen i Stockholm &r

Total BOA som kan frigoras

165 000 214 286

genomsnittlig yta for konverterade bostader 55 kvadratmeter,
vilket bygger pa ett underlag pa 778 konverterade bostader
under aren 2017-2020. Detta antagande motsvarar att totalt sett
foéljande ytor tillfors bostadsbestandet arligen.

Total BTA som kravs

| scenariot sker en omvandling av drygt 200 000 kvadratmeter
bruttoarea kontorslokaler till bostader per ar. Klimatvinsten i
scenariot ar saledes den klimatpaverkan som skulle uppkommit
fran det okade behovet av nyproduktion av andra bostader, men
som inte uppkommer tack vare omvandlingen, och kostnaden

i scenariot ar den klimatpaverkan som uppkommer fran den
renovering och utrustning som behovs for att skapa bostader fran
kontorsyta.

Vilken niva av renovering som skulle behovas hade varierat fran
fall till fall beroende pé kontorets utformning och skick. Fran
tidigare erfarenheter av omvandling vet vi att i princip allt férutom
stommen och klimatskalet (fasaden, yttertaket och yttergolv)
behover rivas ut och byggas om pa grund av att krav och
attraktiva kvaliteter for bostader ar annorlunda an fér kontor. Alla
innervaggar, innergolv, innertak, insida yttervagg antas saledes
rivas ut och bytas i detta scenario, och alla installationer kopplat
till VVS, vatten, el, hissar, gors om.

Resultatet fran omvandlingen av kontorsyta till bostader i detta
scenario visar pa stora positiva klimatvinster. Den stora nyttan

ligger i att undvika nya husgrunder, stommar, fasader och tak,
som alla antas sta kvar. Det ar i dessa byggdelar som huvuddelen
av klimatavtrycket fran byggnader finns. Klimatpaverkan for
nyproducerade lokaler ar cirka 0,36 ton koldioxidekvivalenter
per kvm BTA.*> Skulle ett klimatforbattrat materialval géras skulle
genomsnittet vara cirka 0,3 ton koldioxidekvivalenter per kvm
BTA.

Trots att resten av byggnaden rivs ut och byggs om innebar
omvandlingen att vi minskar utsldppen betydligt jamfort

med alternativet att bygga helt nya bostadshus. Om
alternativbostaderna byggs som vi bygger i genomsnitt

idag, uppgar klimatbesparingarna upp till dryga 60 000 ton
koldioxidekvivalenter per ar, det motsvarar konsumtionen av
cirka tva miljoner kilo n6tkéott per ar, under den tid som den
6kade omvandlingstakten haller i sig. Det motsvarar cirka 81
procent lagre utslapp jamfért med nyproduktion.
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60 000 ton koldioxidekvivalenter per ar kan
sparas med fler konverterade kontor

I scenariot omvandlas kontorslokaler till 3 000 nya bostader per ar  och material eller med klimatférbattrade sadana. Jamfort
under en tid. Trots en stor renoveringsinsats bidrar omvandlingen  med nybyggnation av flerbostadshus med betongstomme

till en stor klimatbesparing jamfort med om motsvarande enligt nuvarande praxis blir besparingen cirka 81 procent av
boyta skulle tillforts med ett nyproducerat flerbostadshus utslappen, vilket sjunker till 78 procent respektive 71 procent om
ndgon annanstans, dar allt byggs fran grunden. For ett typiskt flerbostadshusen som undviks skulle byggts med klimatsmart
flerbostadshus kommer huvuddelen av klimatpaverkan fran betong och stal, respektive med trastomme.

materialen i grundkonstruktionen, stommen, fasaden och

yttertaket, och att kunna spara dessa byggdelar vager med stor

marginal upp for klimatpaverkan som uppstar av att behova riva

och géra om invartes.

Aven héar beror klimatvinsten p& hur vi antar att de alternativa

flerbostadshusen skulle ha byggts, med konventionella metoder

Klimatpaverkan om kontor omvandlas till bostader Diagram. 30
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‘ ‘ Trots en stor renoveringsinsats bidrar
omvandlingen till en stor klimatbesparing
jamfort med om motsvarande boyta skulle
tillforts med ett nyproducerat flerbostadshus
nagon annanstans, ddr allt byggs fran grunden

Det finns tyvarr hinder mot att konvertera

lokaler till bostader

Att bygga om en byggnad kan ofta vara svarare an att riva och bygga nytt. En del av orsaken ligger i ombyggnadsbegreppet i PBL.

I utredningen Modernare Byggregler fran 2019 uttrycks det sahar:

“Fér en vil fungerande bostadsférsérjning dr det av vikt att det befintliga bostadsbestdndet kan nyttjas effektivt och kan féréndras ndr
behoven dndras. Vi har funnit att nuvarande regler for ombyggnad hindrar ombyggnadsatgdrder i det befintliga bestdndet. Exempel pa
ombyggnadsdtgdrder som kan hindras ér omfattande dndringar i planlésningar, omvandlingar av lokaler till bostdder, ingrepp i stomme
eller utbyte av merparten av de tekniska systemen. Vid ombyggnad intréder i dag féljdkrav som innebdér att utformningskraven och de
tekniska egenskapskraven ska uppfyllas fér hela byggnaden eller anléggningen om det inte ér orimligt, dven om ombyggnaden enbart géller
en del av byggnaden eller anldggningen. Det dr ocksd svart for tillimpare av regelverket att skilja ombyggnad frén éndring, underhdll och
tillbyggnad. Vi féreslar darfor att begreppet ombyggnad bér utgd ur PBL.” %

Regeringen valde att inte lagga fram utredningens forslag,

men gav i stallet Boverket i uppdrag att granska samma

fréga.” Uppdraget var att se 6ver om det finns hinder, och i sa

fall vilka, for att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder

goda boendemiljoer. Boverket har dven analyserat hur

befintliga regler och styrmedel paverkar forutsattningarna for
denna typ av omvandlingar. Slutsatsen fran Boverket &r att
detaljplaneprocessen, lovprocessen och byggprocessen inte
innebar ett generellt hinder mot att omvandla lokaler till bostader
som erbjuder goda boendemiljoer. Boverket ser en byggteknisk
utmaning i att skapa planlésningar som medger bostader med
tillracklig tillgang till dagsljus i kontorsbyggnader som ofta har

ett stort djup. Dessutom ser Boverket att hyreslagstiftningen kan
innehalla regler som utgor hinder mot konvertering av lokaler till
bostader. De hittade ocksa i skattelagstiftningen en del regler som
foérdyrar omvandling till bostader utan att de direkt kan harledas
till krav pa god boendemiljo.

Boverket avslutar sin beddmning med att det handlar om

tva delvis motstridiga mal: att fa fram fler bostader och att
bostader ska ha en god kvalitet, som maste vagas mot varandra.
I denna avvagning bor kanske dven héllbarhetsaspekter och

Férslag for att fler bostader ska kunna leva flera liv

* GOr det lattare att forbattra - slopa ombyggnadsbegreppet

i PBL. Det ska vara enkelt fér den som vill rusta upp och
forbattra en befintlig byggnad. Idag ar det tyvarr svart, och

ofta forbjudet, att bygga nya bostader i befintliga byggnader
for att hela byggnaden da maste leva upp till mycket hardare
krav én vad som tidigare gallt. For att andra pa detta behdver
ombyggnadsbegreppet i PBL avskaffas, sa att vi inte riskerar att
behdva riva byggnader i stallet for att rusta upp byggnader.

en 6nskan om demokratiskt inflytande och férutsagbarhet i
samhallsutvecklingen inkluderas, enligt Boverket.

Trots att det finns hinder fér omvandlingar till bostader finns
det manga aktérer som arbetar med detta idag. Det kommunala
bostadsbolaget i Sodertélje, Telge Bostader, har arbetat med
konvertering av lokaler till bostader i sitt bestand. | arbetet
ingar en inventering av samtliga lokaler, en bedémning av lokal
efterfragan, att ha framforhalining och att avsatta resurser

for arbetet. FOr Telge Bostader har detta arbetssatt blivit

ett komplement till att bygga nya bostader och ett satt att
kunna uppna malen i dgardirektivet om att dstadkomma nya
bostader. De lokaler som har omvandlats har varit bland annat
en central kontorslokal, en mindre skola, ett dldreboende och
lagenhetsforrad.

De byggnader som kraver stora insatser i arbete, energi och
utslapp for att uppforas maste ocksa kunna anvéndas lange, utan
att behova rivas nar nya behov uppstar. Utslapp motsvarande
vad 2,5 miljoner trad kan suga upp kan sparas bara genom att
3000 fler kontor kan omvandlas till bostader.

* GoOr detaljplanerna mer flexibla - Iat byggnader byta
anvandning utan planandring. Att byggnader kan anvandas for
olika andamal &r positivt bade for klimatet och fér de som nyttjar
byggnaden. Idag finns det strikta krav i detaljplanerna om vilka
anvandningsomraden som olika fastighetsarealer far anvandas till.
Genom att avskaffa méjligheten att begransa detta i detaljplanen
sa kan en byggnad fa flera liv och de manniskor som vill férbattra
en fastighet slipper lagga mycket energi och resurser pa att
uppdatera detaljplaner.




Om Maklarsamfundets reformprogram

Méklarsamfundets reformprogram ar vara samlade férslag

for en battre och mer hallbar bostadsmarknad, 6ppen for alla.
En sund och val fungerande bostadsmarknad maste ha en
blandning av tillgangliga upplatelseformer, som passar olika
grupper och individer i olika skeden av livet. Var analys och vara
forslag ar daremot mest inriktade mot det dgda boendet. Det
ar dar fastighetsmaklarnas intressen och kunskap framst finns.
Fastighetsmaklarnas perspektiv pa den agda marknaden gar

pa djupet, inte minst eftersom det ar yrkesgruppen som traffar
flest saljare, kopare och spekulanter. Fastighetsmaklarna ser de
utmaningar som marknaden star infér varje dag nar de utfor sitt
arbete.

Vara samlade forslag visar bredden i det reformarbete vi 6nskar
for en battre bostadsmarknad. Den sjélvklara utgangspunkten

ar hallbarhetsfragorna, som har sociala, ekonomiska och
miljomassiga dimensioner. Vi har en bra bit kvar pa vagen till

en hallbar bostadsmarknad. For att ta oss ratt riktning kravs

tuffa beslut fran modiga beslutsfattare, och i manga fall ar
prioriteringarna svara. Malkonflikter behover balanseras. Vi
behover kunna halla tva tankar i huvudet samtidigt. En mojlig
malkonflikt & den mellan 6kad rérlighet och ékat byggande. Okad
rorlighet ar mer klimatsmart, men samtidigt kravs nybyggnation

for att tillgodose bostadsbehoven fér olika grupper. En annan
mojlig malkonflikt finns i det sociala hallbarhetsmalet att 6ppna
marknaden for fler utan att riskera den ekonomiska hallbarheten
i det finansiella systemet. Det ar ingen enkel uppgift, men en
férutsattning ar att vi har en dppen och empiriskt grundad
diskussion om sakfragorna. Det hoppas vi att vart reformprogram
kan bidra med.

Méklarsamfundets reformprogram bygger pa ett gediget
empiriskt underlag, berakningar och analyser. Delar av underlaget
kommer fran rapporter som vi tagit fram under de senaste

aren. For hanvisningar se fotnoter. Visst material ar framtaget
specifikt fér reformprogrammet och presenteras har for forsta
gangen. Konsultforetaget WSP har tagit fram ett omfattande
kunskapsunderlag om klimatpaverkan- och klimatvinster

med rorlighet och nybyggnation. WSP har gjort kvalificerade
antaganden och berakningar av tre olika scenarion som innebar
ett mer effektivt nyttjande av bostadsbestandet och ett minskat
behov av nyproduktion av bostader. Darefter har man gjort
berakningar pa vilka effekter den minskade nyproduktionen har
pa klimatet. Kunskapsunderlaget refereras I6pande i brodtexten.
Materialet far anvandas fritt om kalla anges: Reformprogram,
Maklarsamfundet, 2022.
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Fastighetsmaklarna ar navet i en fungerande bostadsmarknad.

Maklarsamfundet representerar 86 procent av Sveriges fastighetsmaklare. Med deras sam-
lade kunskap och engagemang direkt fran bostadsmarknaden bidrar vi med underlag som

maojliggor valgrundade beslut inom bostadspolitiken.

Fastighetsmaklarbranschen ar beroende av en stabil bostadsmarknad dar det ar Iatt att flytta.

Maklarsamfundets samhallsarbete sprider darfér kunskap om bostadsmarknaden och verkar for att

fler ska kunna forverkliga sina bostadsdrommar. Vara rapporter om bostadsmarknaden ar

framtagna med stdd av Sveriges framsta experter inom bostadsmarknadsomradet.

Ar du intresserad av att lara dig mer om bostadsmarknaden?

Da rekommenderar vi vara andra rapporter som du kan ta del av pa www.maklarsamfundet.se

Maklarsamfundet Telefon
08-555 009 00

Rasundavagen 4
169 67 Solna SoMe
@maklarsamfundet

Email
hallbar@maklarsamfundet.se

Webb
www.maklarsamfundet.se
www.hallbarbostadsmarknad.se
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