


FOrord

Inidstan 8o ar har Riksbyggen varit en del av
bostadssverige. Allt sedan starten 1940 harvi
agerat som samhillsutvecklare och arbetat utifrin
vetskapen om att det inte bara dr hus att bo i som vi
uppfor, utan vi dr dven med och bygger ett samhil-
le. Vart uppdrag, samhillsnyttan, dr ndr vi lyckas
skapa nya bostider till en kostnad dér vanliga
minniskor kan flytta in.

Sedan alltfor lang tid tillbaka dr den méjligheten
mycket begrinsad f6r unga vuxna. Sa behéver

det inte vara. Ungbolanet dr virt forslag till att
underlitta for en mycket stor grupp att ta sig in p
bostadsmarknaden. Ett f6rslag som dven gynnar
hela samhillsekonomin.
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Vivill girna veta vad du tycker, kontakta mig pd
marten.lilja@riksbyggen.se, sd pratar vi mer om hur
vikan bidra till att ge ménga unga vuxna ett tryggt
intrdde pa bostadsmarknaden lingt tidigare dn vad
dagens villkor ger méjlighet till.

Mirten Lilja
Vice vd Riksbyggen
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80

procent’

80 % andel av alla unga
vuxna i storstiderna som inte

kan kopa en nybyggd etta.

Vartor behdver vi Ungbolan?

MBoijligheterna f6r unga vuxna att skaffa egen
bostad dr i dagens Sverige dr allvarligt begransade.
Bostadsbrist, langa kétider till hyresligenheter och
begrinsningar i mojligheterna att £4 bolan sam-
verkar till att stilla alltfér minga unga svenskar
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Nir

den enda vigen till ndgonstans att bo dr via svarta
hyreskontrakt, dyra och otrygga andra- eller tred-
jehandskontrakt, alternativt med st6d av finansiellt
starka fordldrar blir de negativa effekterna stora
—dven pa en samhillsekonomisk niva.

I denna skrift presenterar Riksbyggen en dellés-
ning. Genom en statligt subventionerad lineform,
inspirerat av det allménna studiestddssystem som
inférdes sa tidigt som 1957, skapas en méjlighet
f6r unga att flytta in i en egen bostad. Det dr inte
ett forslag som 16ser alla problem pa bostadsmark-
naden, nigon sidan enkel 16sning finns inte, men
vart forslag kommer att ge tusentals unga vuxna
en mojlighet till ett eget hem. En méjlighet som de
inte har med dagens forutsittningar.
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Demograti och foljdeftekter av
dagens bostadsmarknad

Fram till 4r 2025 berdknas antalet unga vuxna
idldern 18—35 ar att 6ka med 125 ooo personer.
Alla ska de etablera sig pd arbetsmarknaden och
finna en egen bostad — tvd processer som dr mycket
tatt sammankopplade.

Den svenska bostadsmarknaden domineras i grova
drag av tre olika boendeformer: hyresritten, bo-
stadsritten och smahusdgandet. For manga unga
vuxna, sirskilt i storstiderna, dr ett forstahands-
kontrakt for en hyresritt en avlidgsen utopi. Kotiden
kan, sirskilt f6r mindre och billigare ligenheter,
mitas i decennier.

Under de senaste dren har det samtidigt blivit
svérare att beviljas bolin i Sverige vilket gjort det dn
svérare f6r unga vuxna att flytta till bostadsritt eller
villa. Ett bolanetak inférdes 2015 som f6ljdes av ett
amorteringskrav 2016 som skirptes 2018. Samtidigt
har bankernas egna kalkyler f6r bolan stramats upp,
vilket har lett till en situation dir stora grupper helt
enkelt ir exkluderade frin bostadsmarknaden.

Ilandets tvi storsta stider med de storsta grupperna
avunga vuxna, Stockholm och Géteborg, saknar
80—90 % av ensamboende unga méjlighet att képa
en enrummare med bostadsritt. Det dr ocksa hir
ddr koerna f6r en hyresritt dr som lingst.

Genomsnittlig andrahands-
hyra 2017 (Kalla: Boverket)

. Bostadsratt 1 rok
. Bostadsratt 2 rok

Bostadsratt 3 rok
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Dagens bostadsmarknad

Till skillnad frin andra varor ir boende inte nigot
som kan viljas bort. De som exkluderas frin de
etablerade boendeformerna tvingas att s6ka sig till
andra simre alternativ. Effekten av detta blir att

unga vuxna istillet for att investera i ett eget boende

kommer att behéva ligga en mycket stor del av sin
inkomst pé dyrare och ofta mer otrygga boenden.
Inte sillan hamnar pengarna i fickan hos andra-
handsuthyrare och da till betydligt hégre summor
dn vad amorteringen pa en bostadsritt hade kostat.

Snitthyran i riket f6r en enrums andrahandsligenhet
ligger strax under 11 000 kronor. I Storstockholm,
ddr andrahandshyrorna ir som hogst, kostar en lik-
virdig lagenhet ytterligare ca 3000 kronor i minaden.

En bostadsritt blir betydligt billigare éver tid. For
cirka 7000 kronor i minaden kan en Stockholmare
bo i en enrumsligenhet med motsvarande standard
och lige som hyresritten for 11 ooo kr. Kostnaden
for att bo i en andrahandsligenhet jimfort med en
bostadsritt 4r alltsa mer 4n dubbelt si hog i huvud-
stadsomridet. Tusenlappar som en ung vuxen hade
kunnat ligga pd amortering liggs nu istillet pd
andrahandsmarknadens hyresvirdar. Bostadsmark-
naden riskerar att bli en fattigdomsfilla for tusentals
ungavuxna.
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23 drdrefableringsildern
i Sverige—den dlder dé 75 %

av en drskull forvirvsarbetar.

Ungbolanet

Dagens situation pi bostadsmarknaden, dir de
ekonomiska kraven for att f4 boldn tvingar in unga
vuxna i betydligt dyrare alternativa boendeformer,
far negativa foljdeffekter dven pa samhillsnivd. En
vilbalanserad marknad f6r bostider dr en grund-
forutsittning for att arbetskraft ska finna arbetstill-
fillen. Om unga vuxna, istillet for att ligga mer dn
10 ooo kr i minaden pa ett andrahandsboende, ges
mojlighet att investera, spara och konsumera ér det
till fordel f6r samhillsekonomin.

Nir det allminna studiestodet infordes for mer an
50 r sedan bedémdes det vara samhillet till godo
att alla, oavsett ekonomisk forméaga, hade mojlighet
att skaffa sig en hogre utbildning. Stédet kom att
delas ut som langsiktiga lagrintelin, under tillsyn
av Centrala Studiestodsnimnden. Samma princip
kan appliceras pa dagens bostadsmarknad. Ett
statligt garanterat stod f6r unga vuxna som képer
sin forsta ligenhet skulle inte bara gora livet bittre
for en generation unga, det skulle dven gynna den
totala samhillsekonomin.

Ett statligt subventionerat bolan kan utformas
enligt sju grundprinciper:

1. Lénetriktar sig till unga vuxnaialdern 18—35 ar
2. Lanet omfattar max 10 % av marknadsvirdet
pé bostadsritten med ett maximalt belopp pa
300 ooo kronor per person
3. Den enskilde bidrar med eget kapital om
minst 5 %

N

. Banker och bolineinstitut kan dven fortsittnings-
vis beviljalan upp till 85 % av marknadsvirdet

5. Réntan pa linet utgors av statens upplanings-
kostnad plus avgiften for administration (i likhet
med studiestodet). Rintan dr inte avdragsgill

6. Lanet dr amorteringsfritt i maximalt fem &r

7. Utdkat amorteringskrav tillimpas inte (en extra

procents amortering om linet 6verskrider brutto-

inkomsten med 450 procent)

Ett statligt subventionerat bolan skulle alltsa ticka

10 % av dagens ldgsta niva pa 15 % eget kapital vid kop
av en bostadsritt. Banken stér fortsatt f6r upp till 85 %
av kostnaden och den enskilde £6r 5 %. Inga f6rind-
ringar av bankens bedomning av hushallens kredit-
virdighet dr nddvindig — bolanet bor anvindas till att
underlitta for personer med god kreditvirdighet men
med ligt eget kapital.
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Internationell
utblick

Flera av vara grannlinder och manga EU-linder har olika former av
stodpaket for att underldtta unga vuxnas vig in pa bostadsmarknaden.

I Finland ir bolanetaket for forstagangskopare 95 %, pd samma sitt

som ivar foreslagna modell. Norge har sedan linge bide subventionerat
bosparande f6r unga som kompletteras med kommunala startlin for
forstagangskopare. Aven Danmark, linderna i Baltikum, Irland, Neder-
linderna, Polen och flera andra jimf6rbara linder har bolanemodeller
som underlittar for unga vuxna att investera i en egen bostad. Sverige
som har ett jimforelsevis lagt satt boldnetak och amorteringskrav som
inte tar hinsyn till alder eller amorteringskraft framstir som avvikande
ien visteuropeisk jamforelse.

Danmark, Estland, Finland, Lettland, Litauen, Norge,
Nederlinderna, Irland och Polen har alla mer formdénliga
regler for ungas forsta bostadskip dn Sverige.
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Kalla, ”Evidens, 2019”

Ungbolanets
effekter

Statliga interventioner pd fria marknader fir konsekvenser.

T vissa fall anses dtgirden s viktig ur samhillsekonomisk
synvinkel att detta anses befogat. Det giller de statliga
CSN-lanen f6r att garantera méjligheten till utbildning,
ROT-avdrag for att minska svartjobben inom byggsektorn
eller maxtaxa pa férskoleavgiften.

Samma princip giller f6r ungbolinen. En bolanemodell
enligt vart forslag skulle f3 effekter pa utbud, efterfrigan
och képkraft pa den svenska bostadsmarknaden. Exakt
hur dessa effekter kan komma att bli kraver omfattande
nationalekonomiska analyser men med det data som finns
tillginglig har féljande uppskattning gjorts:

1 Efterfragan pa ungbolan:

Milgruppen beriknas best av 5 ooo till 10 ooo hushall
drligen som kan och har intresse av att anvinda sig av
ungbolin. Detta motsvarar cirka 1 % av samtliga bostads-
ritter pd marknaden och cirka 10 % av antalet salda
bostadsritter. Ungbolinet ir boendetypneutralt —unga
familjer som soker efter smahus och villor utanfér stor-
stadsomréidena skulle ocksa gynnas av lineformen.

En geografisk analys visar att det sdrskilt dr i omraden

med ligre medelinkomst 4n snittet som genomslaget for
ungbolan blir som stérst. I exempelvis Jarfilla, Kungilv och
Botkyrka skulle 60 % av de unga vuxna kunna férvirva en
etta med hjilp av ungbolinet. Utan ungbolanet kan bara
30—35 % kopa en etta. For universitetsstaden Linkoping och
den vilmaende fororten Solna kan 38—41 % kopa en etta
med hjilp avungbolanet. Utan ungbolinet dr samma siffra
14-18 %, visar den undersokning som Riksbyggen latit gora.

2 Effekter pa bostadsmarknaden:

Vikan forvinta oss en viss positiv paverkan pd marknaden
av ett inférande av ungbolan eftersom en relativt svag-
finansierad grupp erbjuds finansieringsstdd och ckade
krediter. Forindringen av prisbilden far emellertid antas
vara begrinsad. Kreditstocken fér bolan férvintas 6ka med
omkring tva miljarder kronor enligt den féreslagna model-
len. Detta ska sittas i relation till den totala 6kningen av
bolénestocken som idag uppgir till strax under 300 miljar-
der kronor drligen. En kreditvolym som 6kar med mindre
in 1 % antas enligt samma princip héja snittpriset pa
berérda marknader i samma storlek d vs knappt 1 %.
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Etfekter pa
de offentliga
finanserna

Vart f6rslag utgdr frin att staten stir f6r bade
utldnat kapital, risk och administration av systemet.
Detta medfor kostnader men dessa forvintas bli
relativt begrinsade di avgifterna for systemet ticker
administrativa mer- och riskkostnader.

Berakningar visar att linestocken forvintas vixa
med runt tvd miljarder per ar, for att langsiktigt om-
fatta hogst 20 miljarder. Detta kan sittas i relation
till det nuvarande statliga studielanesystemet. Som
jamforelse kan ndmnas att den utstiende linestocken
inom studielinesystemet uppgick 2018 till strax
under 230 miljarder kronor. I studieldnesystemet
gors det, till skillnad mot ungbolén, ingen analys av
sokandes kreditvirdighet och betalningsformaga.

__RIKSBYGGEN RESERVER

20 miljarder. Statens totala
lanestock fér Ungbolan.
Lanestocken inom
CSN-systemet uppgér till
cirka 230 miljarder.

‘lesbyggen



