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SAMMANFATTNING

Pa uppdrag av Hyresgadstforeningen har Tyréns AB tagit fram en fordjupande studie och
litteraturdéversikt som undersoker nagra av de l6sningsforslag som syftar till att stimu-
lera forstagangskopares efterfragan av det dgda boendet. Utgangspunkten fér analysen
bygger i huvudsak pa ekonomisk teori om utbudets och efterfragans priselasticitet.
Malet ar att belysa bade for- och nackdelar som de olika I6sningsforslagen kan tankas
ha utifran ekonomisk teori samt undersdka vilka lardomar som finns fran andra lander
som implementerat liknande reformer. De reformer och linder som studeras inom
ramen for detta uppdrag ar bosparande i Norge, startbidrag i Australien, startlan i
Storbritannien samt boldnefdrsdkring i Kanada.

Resultatet visar att vissa bostadspolitiska efterfragestimulanser av selektiv karaktar kan
framsta som kostnadseffektiva for staten pa kort sikt samtidigt som de okar efterfragan
for vissa hushall som befinner sig pa marginalen for att fa ta ett bostadslan. Gemensamt
for de studerade landernas selektiva efterfragestimulanser ar ocksa att dessa kan fora
med sig incitament for prisdkningar pa langre sikt. Dessa incitament kan skapas av att
ett eller flera led i plan- och byggprocessen ar monopoliserat, av att delar av processen
saknar transparens och av att det kan rada bristande konkurrens i nagot av produktions-
leden.

Vissa former av stod till forstagangskopare har ocksa visat sig ge icke 6nskvarda fordel-
ningspolitiska effekter da de som tenderar anvdnda stéden dr socioekonomiskt starka
ungdomar fran vdlbdrgade hem, som alltsa skulle ha méjlighet att kopa dven utan ett
statligt stod for sparande eller lan.

| syfte att fa till stand en fordjupad diskussion om hur politiker och bostadssektorns
aktorer kan samarbeta for att underlatta for manniskor som star utanfér bostadsmark-
naden att fa sin forsta bostad, ar det centralt att ndrmare undersdka huruvida olika stod
till forstagangskopare ska tillimpas for att minimera odnskade snedvridnings- och
marginaleffekter. | en svensk kontext som tar hansyn till storstddernas bostadsmark-
nader tyder mycket pa att reformer som stimulerar efterfragan i foérsta hand leder till
hogre priser och inte till 6kad nyproduktion.

Rapporten ar forfattad under varen 2019 av Simon Imner tillsammans med Shaghayegh
Tavakoli och Matilda Torneke, pa Tyréns AB, avdelningen for strategisk samhallsanalys.
Uppdragsgivare har varit Martin Hofverberg, chefsekonom pa Hyresgastféreningen.
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1 INLEDNING

Pa olika hall i den svenska bostadspolitiska debatten lyfts det regelbundet fram forslag
pa l6sningar som syftar till att forbattra situationen for manniskor som inte har méjlighet
att efterfraga en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. Flera av dessa férslag utgar
fran att staten bor ta en mer aktiv roll for att underlatta for manniskor som vill képa sin
forsta bostad. Synen pa vad som ingar i rollen skiljer sig at, men de atgarder som fore-
sprakas ar vanligtvis inriktade mot att staten pa ett eller annat sétt ska stimulera utbudet
eller efterfragan pa bostadsmarknaden. Under de senaste aren har allt fler roster hojts
kring att det ar dags att stimulera efterfragesidan. Av den anledningen ar det intressant
att undersdéka hur liknande efterfragestimulanser har fungerat i andra lander.

Pa uppdrag av Hyresgastforeningen har Tyréns AB ta-
git fram en fordjupande studie och litteraturdéversikt
som undersdker nagra av de ldsningsférslag som g - -
syftar till att underldtta for forstagangskopare att ef- f BOLANE-
terfraga dgt boende. \ [ FonS

. . STARTLAN!
Bakgrunden till uppdraget ar att det fran flera hall

fors fram forslag om att staten boér ta en mer aktiv
roll for att stodja forstagangskdpare som onskar eta-
blera sig pa den dgda bostadsmarknaden. Hyresgast-
foreningen ar man om att staten bor prioritera refor-
mer som ger en gynnsam effekt pa utbud och priser,
och som bidrar till bostadsforsérjningen pa ett kost-
nadseffektivt satt. Darmed ar Hyresgdstforeningen
intresserade av en kunskapséversyn kring de forslag som amnar stimulera forsta-
gangskopares efterfragan till det dgda boendet.

BATTRE
LANEVILLKOR!

Det 6vergripande syftet for Hyresgastforeningen ar att djupare undersdka vad effekten
av liknande forslag har varit i lander dar dessa reformer har tillampats.

Innan det ar mojligt att ga in pa fragan hur staten ska bedriva bostadspolitik, ar det
viktigt att beskriva politikens verktygslada. | avsnitt 2 ges en 6vergripande sammanfatt-
ning av bostadspolitikens medel och beslutsprocess. Utgangspunkten for analysen byg-
ger i huvudsak pa ekonomisk teori om utbudets och efterfragans priselasticitet kopplat
till subventioner, vilket redogors for i avsnitt 3. | avsnitt 4 redogors for vilken grupp som
kan inrdknas som forstagangskopare. Da malet med studien ar att belysa bade for- och
nackdelar som olika I6sningsforslag kan tankas ha utifran ekonomisk teori dr det dven
av intresse att undersoka vilka lardomar som finns fran andra lander som implementerat
liknande reformer, vilket sammanstalls i avsnitt 5. De reformer och lander som studeras
inom ramen for detta uppdrag ar bosparande i Norge, startbidrag i Australien, startldn
i Storbritannien samt boldneférsdkring i Kanada. Studien avslutas med en Overgripande
analys och diskussion (avsnitt 6) samt nagra korta avslutande reflektioner (avsnitt 7).

Da forutsdttningar for att bedriva bostadspolitik ser olika ut i olika lander, bor slutsatser
om en viss reforms effekt i det ena landet inte per automatik vara giltig i det andra
landet. Dock kan lardomar fran andra lander bidra till en fordjupad forstaelse for olika



—
SKATTE-
SUBVENTIONER?

BOSPARANDE!

BIDRAG TILL
KONTANTINSATS?

typer av reformers utformning i de komplexa politiska
system som de verkar inom. Forhoppningen med
denna studie ar darmed att bidra till diskussionen av-
seende de bostadspolitiska reformer som staten prio-
riterar och deras mojliga effekter pa utbud, efterfragan
och den langsiktiga bostadsférsorjningen.



2 BOSTADSPOLITIK - VARFOR OCH HUR?

For att en stat ska kunna forse eller skapa forutsattningar for marknaden att forse
befolkningen med bostader finns det inom politiken tva tillvdagagangssatt: generell och
selektiv bostadspolitik. | Sverige gadller, med vissa undantag, en generell bostadspolitik.
Den generella (eller universella) bostadspolitiken innebar att den offentliga verksam-
heten, det vill sdga primart staten och kommunerna, har som uppgift att skapa forut-
sdttningar sa att bostadsmarknaden fungerar pa sa satt att bostader ar tillgangliga pa
lika villkor och for hela befolkningen. Den andra typen, en selektiv bostadspolitik,
existerar till viss del i Sverige, och sker i form av sarskilda insatser till marginaliserade
grupper som inte omfattas av den generella politiken. Dessa sdrskilda insatser kan till
exempel ske i form av sociala kontrakt eller bostadsbidrag. | huvudsak innebdr en
selektiv bostadspolitik att den offentliga verksamheten har som uppgift att i forsta hand
tillhandahalla bostdder och stéd for de invanare som har sdmre sociala och/eller
ekonomiska forutsattningar att hitta eller behalla en bostad.

Motiveringen for att staten genom bostadspolitik ska forsoka paverka hushallens
konsumtion av bostdder ar inte sjdlvklar. Om man utgar fran att staten ska bedriva
bostadspolitik dr en vanligt forekommande motivering att underlatta for hushall, sarskilt
de som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden eller har boendeutgifter som ar
for hoga i forhallande till inkomstnivan, behdver det. Politiken kan ocksa motiveras av
att det tas langsiktig hansyn till resursanvandning, till exempel genom att uppmuntra
till sparande eller av att marknaden inte fungerar tillfredstallande for tillrackligt manga.
Staten kan ocksa ha ett langsiktigt intresse av att paverka bostadsbestandet sa att det
motsvarar hushallens behov och preferenser, paverka prisbildningen samt anvanda
bostadspolitiken som ett medel inom férdelningspolitiken.

2.1 MEDEL

De medel som anvadnds for att bedriva bostadspolitik dr av de slag som férvdntas ge
nagon form av effekt pa bostadsmarknaden. Dessa medel konkretiseras till atgdarder som
ar av ekonomisk, administrativ, juridisk samt politisk karaktar.' Stod till férstagangsko-
pare ar att betrakta som ett bostadspolitiskt medel av ekonomisk karaktar. De ekono-
miska medlen for att bedriva bostadspolitik kan i regel delas in i fyra olika dimensioner?,
och olika typer av medel omfattar en av tva karaktdrer inom varje dimension, se figur 1.

' Bostadspolitiska medel av administrativ, juridisk och politisk karaktar tas inte direkt upp inom ramen for
detta uppdrag.
2 Se t ex Nordiska ministerradet (2001)
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medel syftar till att paverka bosta- A

dens utformning, pris eller

konsumtionens inriktning Figur 1. De ekonomiska medlens fyra dimensioner

och storlek och vars omfattning ar
beroende av en behovsprovning hos den boende eller bostaden (t ex kommunala bo-
stadstillagg till pensiondrer).

Medel for produktion kan avse atgarder som syftar till att 6ka utbudet, sa som ett inve-
steringsstdd for byggandet av hyresbostiader, medan medel for konsumtion ar riktade
att styra bostadskonsumtionens inriktning, sa som bostadsbidrag.

Medlen kan dven vara av utbuds- eller efterfragekaraktar, vilket till viss del 6verlappar
medel for produktion och konsumtion men som syftar mer till att 6ppna upp det befint-
liga bestandet. Medel for att stimulera utbudet av bostdder kan vara en minskning av
reavinstbeskattningen. Medel for att stimulera efterfragan kan dven hdr vara inférandet
av sdrskilda stod till bostadskopare.

Bostadspolitiska medel kan ocksa vara indirekta eller direkta. Ett indirekt medel kan till
exempel vara generell beskattning av bostader i férhallande till annan placering, medan
ett direkt medel kan vara ett som har som direkt avsikt att fordndra forhallanden pa
bostadsmarknaden.

Utifran ovan resonemang gar det att konstatera att stéd till foérstagdngsképare som det
definieras inom denna kontext i huvudsak ar att betrakta som ett selektivt och direkt
ekonomiskt medel inriktat mot att oka efterfragan pa och dirmed konsumtionen av
bostader.



3 TEORETISK BAKGRUND

Syftet med detta avsnitt dr att ge en 6vergripande teoretisk bakgrund kring utbudets
och efterfragans priselasticitet samt ekonomiska medel i form av subventioner, bada
med koppling till bostadsmarknaden. Tillsammans med féregaende avsnitt bygger den
teoretiska utgangspunkten grunden for analysen och diskussionen i denna studie.

3.1 PRISELASTICITET

Elasticitet ar ett generellt matt inom nationalekonomi som illustrerar hur en procentuell
forandring av en variabel paverkar en annan variabel procentuellt. Elasticitet anvands
som ett matt for att beskriva hur starkt manniskor och marknader reagerar pa férand-
ringar i ekonomin. Utgangspunkten ar féljande: Om variabeln A férdndras som foljd av
en forandring av variabeln B, ar elasticiteten av A i relation till B den procentuella for-
andringen av A dividerat med den procentuella féorandringen av B. Elasticitet ar dirmed
en fordelaktig metod for att beskriva beteende jamfort med en linjart lutande efterfra-
gekurva, till exempel for en fordandring av beteende kopplat till en forandring i pris.
Priselasticitet, dven kallat priskdnslighet, betecknas med symbolen «.

EFTERFRAGANS PRISELASTICITET e=0

Efterfragans priselasticitet beskrivs som hur efterfragan pa ers
en vara paverkas av prisforandringar. Med andra ord: hur
manga procent den efterfragade kvantiteten pa varan forand-
ras da priset pa varan 6kar med 1 procentenhet. Tillstandet ar
da vad som avses som mitten i den normala efterfragekurvan.
Vanligtvis ar efterfragan pa en varas elasticitet ett negativt tal.
Det innebdar att efterfragan minskar da priset pa varan okar.
Olika typer av varor ar olika kansliga for prisforandringar, vil- KVANTITET
ket brukar bendamnas som att de har hogre eller lagre prise- .
lasticitet.

EFTERFRAGAN

[
3

PRIS

Efterfragans priselasticitet kan studeras enligt de tre figurerna
till hoger (figur 2). Om e>1 innebdr det att varan ar elastisk,
det vill sdga priskdnslig. Om [e|=-1 dr varan enhetselastisk, det EFTERFRAGAN
vill sdga att om priset 6kar med 1 procent minskar efterfragan
med 1 procent. Om £=0 innebdr det en helt lodrat efterfrage-
kurva, vilket innebar att efterfragan inte paverkas av priset, ——
utan fordndringar av andra faktorer. En odndligt positiv eller lel=-1
negativ elasticitet (co) skulle ge oss en helt vagrat efterfrage-
kurva. Om O<e<1 ar varan oelastisk, vilket innebar att den inte
ar priskanslig.

PRIS

EFTERFRAGAN

Faktorer som gor en efterfragan pa en vara mindre priselastisk
kan vara att det finns fa eller inga alternativ (substitut), att det
finns fa eller inga konkurrenter, att kdparna har svart att dndra
vanor eller beteende samt att kdparna anser att varan dr inom
ett intervall dar de anser att varan fortfarande ar rimligt prissatt.

Figur 2. Efterfragans
priselasticitet



UTBUDETS PRISELASTICITET

Utbudets priselasticitet beskrivs som hur utbudet av en e=0
vara paverkas av prisforandringar. Med andra ord: hur PRIS
manga procent utbudet fordndras da priset 6kar med en
procentenhet. Pa en marknad innebar utbudets priselas-
ticitet att ett hogre pris leder till att den utbjudna kvan-
titeten okar. Utbudets priselasticitet berdttar hur
mycket. Andra faktorer som bestammer utbudets prise-
lasticitet dr framst tillgangen pa ravaror, produktions-
kedjans langd och komplexitet, mobiliteten i produkt- KVANTITET
ionens bestandsdelar, producentens svarstid pa en pris-
forandring samt tillgangen pa material eller varor. PRIS

UTBUD

Nar det kommer till utbudets priselasticitet (Figur 3) gal-
ler foljande. Om e=0 ar utbudet oelastiskt, det vill saga UTRUD
att utbudet blir det samma oavsett prisforandring. Om
g=o0 innebdr det att utbudet av varan ar elastiskt, vilket
innebar att om priset pa varan sianks kommer inte fler
varor att sdljas. Om e=1 dr utbudet av varan enhetselas- e=1
tiskt, det vill sdga att forandring i den levererade mang- PRIS
den motsvarar den procentuella prisforandringen.?

PRISELASTICITET PA BOSTADSMARKNADEN

En bostad eller ett boende ar att betrakta som ett grund-
laggande behov som ar avgorande for kvaliteten pa en
manniskas levnadsstandard, hdlsa och vdlmaende. Av
den anledningen gar det att anta att efterfragan pa bo- Figur 3. Utbudets
ende ar relativt oelastisk. priselasticitet

UTBUD

Inkomstelasticitet visar hur efterfragan paverkas av forandringar i inkomst.* Efterfragans
priselasticitet avser har forandringen i den begarda kvantiteten av bostader till féljd av
en forandring av bostadspriset. | jamforelse kan efterfragans inkomstelasticitet antas
vara forhallandevis storre, av den anledningen att hushallen vid hégre inkomster tende-
rar att 6ka sina utgifter for till exempel bostadskop. Hogre inkomst innebar dirmed att
hushallens mojlighet att spara till kontantinsats, och méjligheten att kvalificera sig till
att allt storre bostadslan, okar. Saledes minskar detta fenomen som foljd av striktare
restriktioner for kreditgivning.

| en utredning fran 2011 analyserar Riksbanken de risker som finns pa den svenska
bostadsmarknaden. Har gérs en omfattande teoretisk genomgang av utbudets och ef-
terfragans priselasticitet utifran samlade historiska erfarenheter.’ | utredningen konsta-
teras det att efterfragan pa bostader ar prisoelastisk (e>1) samt att prisets kdnslighet for

® En elasticitet som dr e=>1 eller e=<1 tas inte upp i denna kontext.

* Inkomstelasticiteten raknas ut genom att dela den procentuella férandringen av den efterfragade mangden
med den procentuella férdndringen av inkomsten.

* Riksbanken (2011). (Bor inte kdllhdnvisning vara lite mer precis? Vill gdarna veta vilken utredning som asyf-
tas.)



forandringar i utbudet indikerar att utbudsforhallandena ar hogst relevanta for att for-
klara prisforandringar pa marknaden. Har bedoms inkomstelasticiteten for efterfragan
vara cirka e~1° Det innebar att om utbudet inte motsvarar en inkomstrelaterad eller dylik
okning i efterfragan kan en anpassning av prisnivan vara stundande. Riksbanken kon-
staterar har att priskdnsligheten for utbudet ar en avgorande faktor som bestammer
kopplingen mellan fundamenta och prisnivan.

| dagsldaget saknas tillrdckliga studier for att studera hur férandringar i lanetillgangen
paverkar efterfragan av bostdder. En amerikansk studie fran 2010 undersdkte genom-
snittlig belaningsgrad for forstagangskopare och kom fram till att den langsiktiga pris-
elasticiteten i denna kontext ar mellan 0,8 - 1,1, vilket i teorin skulle innebara att en
tioprocentig forandring i belaningsgrad leder till en prisdkning pa mellan 8 till 11 pro-
cent.” En av slutsatserna i utredningen ar darmed att efterfragan pa boende ar relativt
kanslig for inkomst och relativt okanslig for pris.

3.2 SUBVENTIONER

En nationalekonomisk grundregel for statliga interventioner i form av subventioner ar
att de bor utformas sa att férekomsten av samhallsekonomiska snedvridningseffekter
minimeras. Sedan 1930-talet och framst fram till tidigt 1990-tal har olika subventioner
aterkommande férekommit inom bostadspolitiken. Olika former av subventioner eller
interventioner forekommer ocksa i de flesta andra europeiska lander och i manga andra
lander. Subventionerna kan vara synliga eller dolda. En synlig subvention kan vara ett
direkt bidrag fran staten till en viss sektor eller verksamhet, medan en dold subvention
kan vara ett undantag fran att betala de fulla kostnader som uppstar fér samhallet inom
en viss verksamhet eller sektor. Subventioner forekommer bade pa utbuds- och efterfra-
gesidan.

UTBUDSSUBVENTIONER

Statliga ekonomiska medel som syftar till att sdanka byggkostnader for att producera
bostdder, vilket i sin tur ska leda till ett 6kat utbud av bostdader och delvis lagre mark-
nadspriser, kallas for utbudssubventioner. En utbudssubventions effekt pa priset och
utbudet av bostdder dr svarmatbart, da det verkar i ett komplext ekonomiskt system,
men beror dels pa hur stor efterfragans priselasticitet ar. Om efterfragan pa bostader ar
elastisk (le[>1) innebar det att utbudssubventionen kan bidra till en relativt stor 6kning
av nyproducerade bostader samt att priserna sjunker nagot. Om efterfragan pa bostader
ar oelastisk (Je[=0 till -1), innebdr det att utbudet av nyproducerade bostader inte ékar
namnvart, istdllet kan stimulansen leda till storre prissankningar. Dock kan det uppsta
vissa snedvridningseffekter, vilket redogors for nedan. Trots svarigheter med att studera
subventioners effekt pa efterfragans priselasticitet pekar flera studier pa att efterfragan
pa bostader ar relativt oelastisk.®

5 Undantaget hyresvariationer.
" Duca, Muellbauer och Murphy (2010).

# Utbudssubventioner kommer inte beskrivas ndrmre i denna rapport. For vidare ldsning se t ex SOU
2017:108 samt Sveriges Riksbank (2011) (igen vill jag gdrna se en precisering...) .



EFTERFRAGESUBVENTIONER

Statliga ekonomiska stdd som dven de syftar till att 6ka utbudet av bostdader, genom
ekonomiska stod till hushallen, kallas for efterfragesubventioner. Den 6kade efterfragan
innebdr att utbudet av bostdder i teorin bor 6ka samtidigt som marknadspriserna delvis
6kar. Aven har ar subventionens effekt pa utbudet och priset genom efterfragan ar svar-
matbart, men beror dels pa utbudets priselasticitet. Om utbudets priselasticitet ar hog
(e>1) leder en 6kning i efterfragan till en relativt stor 6kning av producerade bostader
och en relativt liten 6kning av priset. Om utbudets priselasticitet ar lag (|e|=0 till -1) leder
en 6kning i efterfragan till en relativt liten 6kning av utbudet samtidigt som priserna
6kar mer. Aven hir visar flertalet studier att utbudets priselasticitet pa kort sikt ar lag.®

Orsakerna till att utbudets priselasticitet ar lag kan vara flera, bade synliga och osynliga.
Vanliga forklaringar handlar hdar om begransningar i produktionskapaciteten av bosta-
derna och dess bestandsdelar, samt utdragna planeringsprocesser och planmonopolets
sarstdllning. Begrdnsningar av dessa slag kan skapa komplexa sammanhang kring den
byggbara marken, som hindrar bostader fran att byggas trots att det kan rada bade hog
efterfragan pa mark och bostdader. Darmed kan en hog efterfragan pa bostdder och ett
oelastiskt utbud av dessa leda till stigande markpriser, snarare dn ett 6kat byggande.'

SNEDVRIDNINGS- OCH MARGINALEFFEKTER

Interventionen i marknaden som en subvention innebar ar i det enskilda fallet relativt
enkel att motivera, da den syftar till att justera ett tillstand eller foreteelse for en specifik
aktor for att forbattra dennes forutsattningar eller beteende. Men bade utbuds- och ef-
terfragesubventioner har sina nackdelar. Dessa kallas vanligtvis for snedvridnings-effek-
ter. Anledningen till detta ar att de aktdrer som omfattas av subventionen forvadntas
anpassa sitt beteende pa marknaden utefter att deras ekonomiska incitament férandras
pa ett satt som kan leda till oonskade foljdeffekter. De oonskade effekterna ar svarfor-
utsdagbara och kan &dven leda till att det blir svarare att bedéma dess effekt pa mark-
naden, eftersom varje intervention skapar ringar pa vattnet som nar angrdansande eko-
nomiskpolitiska omraden.

Forekomsten av marginaleffekter som féljd av en efterfragesubvention kan, sarskilt om
den ar inkomstprévad, innebdra en minskning i hushallets incitament att 6ka sin in-
komst. Dessa kan dven utnyttjas pa ett satt som inte stammer overens med subvention-
ens ursprungliga syfte, i och med att ett nytt normalldge skapas pa vilket berérda aktorer
bygger sina ekonomiska kalkyler. Det innebar att den avsedda effekten av efterfragesub-
ventionen kan forsvagas, dels pa grund av bade efterfragans och utbudets laga elastici-
tet samt dels pa grund av oonskade snedvridningseffekter. Pa grund att efterfragesub-
ventioner i allmdnhet ar svarmatbara saknas det i praktiken tillrdcklig forskning som
tydliggdér sambandet mellan subventionens mal och medel. Subventionen kan dirmed
ena stunden kan bedémas som effektiv, bara for att i ndsta stund bli éverflodig.

°S0U 2017:108
'SOU 2015:48 bilaga 3.



3.3 MOJLIG EFFEKT

Utifran den tidigare genomgangen'' kring vilken typ av ekonomiskt medel som stdd till
férstagangskdpare sammantaget ar, bor stddformen dven betraktas som en finanspoli-
tisk atgard. Har gors antagandet att denna typ av stod kan vara ett lan, bidrag eller annan
forman som har samma mal och medel som en efterfragesubvention, vars dvergripande
syfte ar att underlatta intradet pa bostadsmarknaden for hushall vars kapital inte mots-
varar vad som kravs for att beviljas ett bottenlan for finansiering av bostadskép hos ett
kreditinstitut.

Figur 4. visar utifran ovan teoretisk utgangspunkt hur
ett stod till forstagangskopare kan tankas paverka ut-
bud och efterfragan pa bostadsmarknaden. Den rik-
tade subventionen okar efterfragan pa bostader
(D>D’). Foljaktligen 6kar antalet bostdder pa mark- | SELEKTIV
naden. Kdpare betalar nu det lagre priset (Pb) och sal- A gg@iﬁgﬁ-
jare far det hogre priset (Ps) for bostader. Av den an- i

ledningen fordelas subventionen pa bade kdpare och
sdljare. Vem av kdparen och sdljaren som drar nytta av |
subventionen beror pa relativ priselasticitet mellan ut- T KVANTITET
bud och efterfragan. | Figur 5 ar efterfragan relativt

mer elastisk dn vad utbudet pa kort sikt ar, vilket inne- Figur 4. Teoretisk effekt pa kort sikt av
bar att siljaren drar mer nytta av den selektiva efter- ©7 Selektiv efterfragesubvention
fragesubventionen.
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| teorin innebar det, beroende pa vad man beddmer att efterfragans priselasticitet ar och
beroende pa stodets omfattning, att subventionen bidrar till att bostadspriserna okar.
Denna typ av snedvridningseffekt kan pa langre sikt paverka efterfragan negativt for de
som stodet inledningsvis syftat till att hjdlpa. Pa langre sikt ar effekterna svarare att
forutspa. Subventionens effekt pa priset kan bidra till ihallande inflation i och med att
efterfragestimulansen skapar ett nytt utgangslage som tillater fler képare att konkurrera
om utbudet, vilket i sin tur paverkar bostdadernas prissattning. Inflation som initieras av
en okning i aggregerad efterfragan baseras pa en obalans mellan det totala utbudet och
efterfragan.™

Pa kort sikt kan det innebdra att den 6kade efterfragan gor att prisnivan stiger. Pa langre
sikt kan det innebéara det att hushallens inkomstniva, oavsett om de omfattas av sub-
ventionen eller inte, anpassar sig till de hdgre priserna. | sig blir en hogre inkomstniva
ett incitament for ytterligare en prishéjning. Dock verkar inte efterfragesubventioner i
slutna system. Deras effekter paverkas av otalt manga forutsattningar och férandringar
i ekonomin, vilket gor deras effekter svarbedémda.

"' Se avsnitt 2.2.
'2S k demand-pull inflation.



4 FORSTAGANGSKOPAREN

Bland forstagangskdpare rdaknas vanligtvis unga vuxna i aldern 18-30 som en av de
grupper som har som storst svarigheter att efterfraga bostdder pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Dock finns det manga andra som adven de kan rdaknas som forsta-
gangskopare, vilket gor begreppet bade omfattande och med flytande granser. | prakti-
ken kan studenter, oavsett alder, i slutet av sin utbildning rdknas som férstagangsko-
pare. Aven utrikes inflyttade kan riknas, oavsett om skalet till flytt varit asyl, arbetstill-
fallen eller att personen ar en sa kallad hemvandare som bott utomlands under en pe-
riod. En annan grupp som kan rdknas som forstagangskopare ar nyligen separerade
hushall, dar hushallsdelningen kan innebdra att atminstone en part soker ett nytt bo-
ende. | relation till andra bostadskdpargrupper (sa som dldre, smabarnsfamiljer m.fl.)
gar det att anta att forstagangskoparen har lagre inkomster samt begransat sparkapital.
Manga unga ar under en eller flera tidsperioder studenter och har i hégre utstrackning
typer av anstdllningsformer som inte uppfyller de formella krav som stélls pa en lanta-
gare. De forutsdttningar som vanligtvis brukar beskrivas ar mojligheten att efterfraga en
bostad genom disponibel inkomst, det generella utbudet av bostdder, andra gruppers
beteende pa bostadsmarknaden samt férmedlingen av bostiader. Aven de befintliga bo-
stadernas egenskaper spelar in, sd som bostadens upplatelseform, storlek, utformning,
ldage och boendekostnad.

Som grupp finns det vissa svarigheter med att kategorisera i vilket aldersspann en per-
son raknas som forstagangskopare, da det mer ror sig om de generella forutsattningar
som finns for att efterfraga sitt forsta boende. Om man satter ett likhetstecken mellan
att vara forstagangskopare och ung vuxen gar det att sdga att gruppen ar jamforelsevis
rorlig och flyttar i hogre utstrackning an andra grupper. Trots detta delas bostadsmark-
nadens unga vanligtvis in i dlderskategorin 20 till 30 ar, med nagot flytande granser fran
18 ar och upp till 35 ar, beroende pa vilken lokal bostadsmarknad en bostad efterfragas
pa. Darmed ar alder i sig ar inte en optimal metod for att kategorisera forstagangsko-
pare, utan bor ses som ett komplement till de faktorer som ar gemensamma for grup-
pens forutsattningar pa bostadsmarknaden. Dock ar det vardefullt att gora avgrans-
ningar per alderskategorier for att ringa in vad som gar att kvantifiera. | den man alders-
avgransning sker i denna rapport, sker det inom aldersspannet 18 - 30 ar.

Med ovan resonemang definieras forstagangskoparen inom ramen for detta uppdrag
primart som gruppen unga vuxna samt sekundart som grupperna studenter, nyanldnda,
hemvéandare och nyligen separerade med gemensamma forutsattningar att de saknar en
eller flera av féljande: sparkapital, kontakter och tillrackligt med kotid i en bostadsfor-
medling.
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Figur 5. Befolkningstillvixt per dldersgrupper (2000-2018), prognos (2019-2030). Kdlla: SCB, Tyréns
bearbetning.

Genom att studera befolkningstillvixten bland aldersgruppen unga vuxna fran mellan
aren 2000 till 2018 tillsammans med befolkningsprognosen mellan perioden 2019-
2030 gar det att se viss forandring i alderssammansattningen (se figur 5.) Tillvaxten av
de yngre unga vuxna i aldern 18-25 spas minska nagot. Den stora forandringen gar att
se bland unga vuxna i aldern 26-30, som spas ha en negativ utveckling fram till ar 2030.
Aldern 31-35 spas dven minska nagot i tillvaxt.

ANTAL INRIKES FLYTTNINGAR EFTER ALDER OCH TYP AV
FLYTTNING (2018)
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Figur 6. Antal inrikes flyttningar efter dlder, ar och typ av flyttning fér 2018. Kdlla: SCB

Den framsta faktor som paverkar regional befolkningsstruktur dr inrikes flyttningar.
Skillnaden mellan antalet in- och utflyttare (flyttnettot) ar oftast litet, till exempel for en
kommun. Flyttnettots aldersstrukturer dar diremot nagot som kraftigt kan paverka be-
folkningsutvecklingen, vilket framgar av Figur 6. De flesta flyttningar ar korta och sker
inom en och samma kommun. Majoriteten av de inrikes flyttar som sker gérs av unga
vuxna. | kommuner med inflyttningsoverskott 6kar antalet unga medan situationen blir



det omvanda for kommuner med utflyttningséverskott. | storstadskommuner ar det van-
ligare att inflyttarna ar bade unga och kommer langvaga, 6ver lansgransen. Utflyttarna
fran storstdderna ar oftare barnfamiljer som flyttar kortvdga. En foljd av att det framst
ar yngre manniskor som flyttar samt att dessa framst flyttar till storre stader och tatorter
ar att barnafédandet kommer att 6ka i dessa regioner, foljt av regionala fodelsedver-
skott.

Samtidigt som forstagangskopare, i synnerhet yngre, studenter och nyanldnda, sdker
etablera sig pa bostadsmarknaden pagar daven deras etablering pa arbetsmarknaden.
Perioder av arbetsloshet kan forekomma, och om hushallet har ett bostadslan kan ar-
betsloshet innebdra en 6kad sarbarhet. En viktig konflikt att belysa i detta sammanhang
ar att kombinationen av forandrade anstdllningsformer och utformningen av krav och
villkor fran langivare och hyresvardar kan innebara stora etableringshinder for gruppen.
Vanligtvis anses yngre, tillsammans med dldre, ha en sarskilt utsatt stadllning pa arbets-
marknaden. Dock finns stora skillnader grupperna emellan, dar ett relativt lag arbets-
deltagande ar det framsta som forenar, dock med olika orsaksforklaringar. Det typiska
for yngre ar att de efter utbildningen ska trdda in pa arbetsmarknaden, och perioder av
arbetsloshet ar vanligt forekommande, liksom osdkra anstdllningsformer. | genomsnitt
ar dessa perioder korta, men de ar tillrackligt vanliga for att gruppen ska sarskilja sig
fran den totala befolkningen.

FORVARVSINKOMST EFTER ALDER (2017)
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Figur 7. Sammanrdknad forvdrvsinkomst, medelinkomst for boende i Sverige hela aret (2017), tkr efter region, alder och ar.”?
Kalla: SCB

Att ha relativt lag inkomst ar vanligt bland unga vuxna, se figur 7. Delar av gruppen
fortsatter ha lag inkomst, och andelen unga med varaktigt lag inkomst har framférallt
okat under 2000-talet. Varaktigt lag inkomst dar som vanligast forekommande bland ut-
rikes fodda och personer med kortare utbildning. Jamfért med den dldre befolkningen
varierar ungas inkomster mer mellan aren. Inkomsterna 6kar dock i takt med stigande
alder hos unga. Det finns flera hypoteser om varfér andelen unga med varaktigt lag
inkomst 6kat sedan millennieskiftet, varvid de mest féorekommande ar att studietiderna

'3 Avser summan av inkomst av tjanst och inkomst av ndringsverksamhet. Den sammanraknade férvarvsin-
komsten bestar av de sammanlagda I6pande skattepliktiga inkomsterna, vilket avser inkomster fran anstall-
ning, féretagande, pension, sjukpenning och andra skattepliktiga transfereringar. | sammanrdknad forvarv-
sinkomst ingar inte inkomst av kapital.



har blivit ldngre samt att osdkra anstallningsformer och arbetsléshet bland unga har
okat, i genomsnitt.

Sarskilt i storstadsregioner okar trycket pa bostadsmarknaden som foljd av att stora
ungdomskullar séker sig flytta fran fordldrahemmet, till exempel for att arbeta eller stu-
dera. Nar utbudet av bostdder pa den ordinarie bostadsmarknaden inte lyckas méta den
okade efterfragan forsvaras forutsattningarna for gruppen som helhet, och kan leda till
att fler kommer att soka sig till andrahandsmarknaden. Dartill kan unga vuxnas forut-
sdttningar att efterfraga bostader forsamras ytterligare nar stora ungdomskullar sam-
manfaller med ekonomiska lagkonjunkturer och minskad andel hyresratter. Nar det blir
svarare for manniskor med begransad arbetslivserfarenhet att hdavda sig pa arbetsmark-
naden okar bendgenheten att vidareutbilda sig. | sin tur 6kar det trycket pa att bredda
utbudet av bostader som studenter kan efterfraga, och da sarskilt i orter som har eller
ligger i narheten av hégskolor och universitet.

BOENDEUTGIFTSPROCENT (2015)
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Figur 8. Boendeutgiftsprocent (medianvdrde) av disponibel inkomst och konsumtionsutrymme per hushall efter upplatelse-
form och alder utifran hushallsforestandare for ar 2015. Kalla: SCB.

Figur 8 visar att det ar 2015 gick ungefar 20,8 procent av hushallens disponibla inkomst
till boendeutgifter, utifran medianvardet. Boendeutgiftens andel skilde sig at beroende
pa upplatelseform.' Totalt sett var boendeutgifternas andel av disponibel inkomst 28,2
procent for boende i hyresriatt, 20,5 for bostadsratt och 14,6 for boende i dganderatt.
For unga vuxna i aldern 18-29 var boendeutgifternas andel av disponibel inkomst 26
procent for boende i hyresritt, 21 procent for bostadsratt och 20 procent for dganderitt.
Att boendeutgifternas andel av disponibel inkomst generellt sett ar stérre beror inte pa
att de har hogre boendeutgift, utan snarare att den genomsnittliga disponibla inkomsten
ar lagre. Vart att notera ar att hushall med fler vuxna, och diarmed fler méjliga inkomster,

"“For hyresratt utgors boendeutgift av summan av hyran och egna utgifter for underhall och reparation. Fér
bostadsratt utgors boendeutgift av summan av avgift till bostadsrattsforening, ranteutgift och amortering
samt egna utgifter for underhall och reparation och &r korrigerad med hansyn till skatteeffekt. Fér gt sma-
hus avses summan av rdnteutgift, amortering, driftsutgift samt utgift for underhall och reparation och ar
korrigerad med hansyn till skatteeffekt.



i genomsnitt ldgger en mindre andel av inkomsten pa boende. Minst andel betalar hus-
hallstyperna sammanboende utan barn samt 6vriga hushall, cirka 15 procent.

For att ta ett lan till ett bostadskop stéller banker och laneinstitut flera krav pa lantaga-
ren: den disponibla inkomsten och dess egenskaper, betalningsanmarkningar, kredit-
historia och anstallningsform ar de fyra vanligaste paverkansfaktorer som langivare vid
olika laneinstitut anger som viktigast for mojligheten att lana.” Villkor som langivaren
staller pa lantagaren ar bland annat krav pa en kontantinsats som motsvarar 15 procent
av bostadens marknadsvarde (boldnetak), krav pa manadsvis avbetalning av lanet (amor-
teringskrav) samt en grans for hur stort belopp en person far lana utifran sin inkomst
(skuldkvotstak). Utover det kan enskilda kreditinstitut stalla ytterligare krav pa lantaga-
ren, till exempel hur motstandskraftiga hushallen ska vara avseende olika rdntenivaer.
For att kunna uppfylla villkoren for lan ar familjens ekonomiska tillgangar av betydelse,
och det ar inte ovanligt att fordldrar star som medlantagare vid ungas bostadskop.

Sammantaget ar gruppen forstagangskodpare spretig och svar att ringa in, men de kan
anda sagas ha samre ekonomiska forutsattningar i jamforelse med andra grupper i den
hoga konkurrensen om bostader, framforallt nar det kommer till sma och billigare la-
genheter.

' SOU 2007:14



5 LARDOMAR FRAN OMVARLDEN

| detta avsnitt genomfors en internationell utblick éver hur olika typer av stod till forsta-
gangskopare implementerats och utvecklats i fyra lander. De stéd och lander som un-
dersoks ar bosparande i Norge, startbidrag i Australien, startlan i Storbritannien samt
bolanefdrsakring i Kanada.

Da forutsattningar for att bedriva bostadspolitik ser olika ut i olika lander, bor slutsatser
om en viss reforms effekt i det ena landet inte per automatik vara giltiga i det andra
landet. Dock kan lardomar fran andra lander bidra till en fordjupad forstaelse for olika
typer av reformers utformning i de komplexa politiska system som de verkar inom.

5.1 BOSPARANDE | NORGE

Bosparande ar ett statligt stod vars mal ar att underlatta for unga att fortare bygga upp
det sparkapital som behdvs som kontantinsats vid ett bostadskop. Stodet innebar i regel
en skattemdassig fordel jamfort med andra sparformer upp till en viss arlig summa och
totalsumma samt innan man nar en bestamd aldersgrans. Givet att en beskattningsbar
inkomst finns sa kan en viss procent av det sparade beloppet dras av fran skatten.

| Norge erbjuder staten norska ungdomar skattesubventioner for bostadssparande i
syfte att fa in unga pa bostadsmarknaden. Detta gors via sparprogrammet BSU (boligspa-
ring for ungdom) och erbjuds av de flesta norska banker. BSU &dr en policy som i en
svensk kontext brukar kallas for bosparande.

UTFORMNING

Genom bosparandet 6ppnas ett sparkonto i en bank dar beloppet som satts in ger skat-
teféormaner for kontohavaren. Bosparandet far anvandas till och med det aret personen
i fraga fyller 33 ar. Det finns ingen nedre aldersgrans for att starta ett bosparkonto, men
det kravs malsmans godkdnnande for barn under 18 ar. Skatteavdrag pa det insatta
kapitalet ges forst nar individen har en skattepliktig intdkt.'®

Bosparandet erbjuder i regel battre rantor dn vanliga sparkonton samt ett arligt skatte-
avdrag motsvarande 20 procent av arets insatta kapital. Det ar tillatet att spara upp till
25 000 NOK arligen samt ett totalt sparbelopp pa 300 000 NOK, vilket forvdntas ge
mojlighet till ett skatteavdrag pa upp till 5 000 NOK per ar."” Ett grundldaggande krav vid
BSU ar att pengarna anvands till kop av egen bostad eller for att betala av ett tidigare lan
pa en kopt bostad. Om pengarna skulle anvdndas till nagot annat blir individen betal-
ningsskyldig for de skatteavdrag som gjorts pa kontot.'®

Utover bosparandet, som verkar for att underlatta for ungdomar att etablera sig pa bo-
stadsmarknaden finns Husbanken i Norge. Husbanken ar en statlig myndighet med syfte
att driva bostadssocial politik och underldtta for individer med lagre ekonomisk férmaga
pa bostadsmarknaden. For att underlatta for forstagangskopare erbjuder Husbanken
bottenlan med fordelaktiga villkor for individer som vill forbattra sin bostad, startlan till

'* DNB (2019)
'” DNB (2019); Nordea (2019)
'8 DNB (2019)



individer med samre ekonomisk formaga samt bostadsbidrag.'® Dessa ar tillsammans
med bosparande del av ett system med statliga subventioner som syftar till att gynna
individer vars forutsattningar att ta sig in pa bostadsmarknaden ar relativt laga.

MOTTAGANDE OCH KRITIK

De fordelar som framhalls med bosparandet ar att det bidrar till att fler far mojlighet att
kdpa en egen bostad tidigare i livet. | Norge krdvs ett eget kapital pa 15 procent vid
lanefinansiering av bostadskdp, ndgot manga individer inte besitter trots regelbunden
inkomst. Bosparande underlattar dirmed for unga som annars inte kan spara ihop till
kontantinsatsen. | en rapport av konsultféretaget Menon Business Economics konstate-
ras det att bosparande bidrar till en ekonomisk medvetenhet vid tidig alder, och upp-
muntrar till en sparkultur. Darav kan bosparande ocksa fungera larande.” | rapporten
framhalls det dven som en fordel att bosparande hjalper till att reducera ungas lanebe-
hov och paverkar ungas ekonomiska stabilitet positivt, vilket forbereder dem for even-
tuella framtida rantedkningar.

Bosparande for unga i Norge ar generellt ett valdigt populart program. | en undersdkning
bestdlld av intresseorganisationen Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) &dr 92
procent av Norges befolkning ndjda med bosparande i dess nuvarande form och att
svaren skiljer sig endast marginellt i relation till de svarandes partitillhérighet. Enligt
rapporten visar detta att bosparande ar valdigt starkt forankrat i befolkningen.”
Bosparande har framst fatt kritik for att ge icke dnskvarda fordelningspolitiska effekter.
En aldre rapport av bostadsforskaren Lars Gulbrandsen har visat att de som tenderar
anvanda BSU ar socioekonomiskt starka ungdomar fran valbargade hem.? | ovan namnda
rapport for Menon Business Economics ndmns det att bostadspriserna hdjts till foljd av
bosparande.”® Kritiker menar har att ndr bostadspriserna hdjs utan att nya bostdder
byggs, okar det skillnad mellan samhallsklasser samtidigt som det gynnar bostadsfore-
tag och ekonomiskt starka hushall.*

Kritik har dven lyfts av Tarald Laudal Berge och Martin Eckhoff Andresen, som under
2015 skrev i Dagbladet att det norska bosparandet fungerar kontraproduktivt, da endast
18 procent av de som sparar har fordldrar med en inkomst pa under 200 000 norska
kronor, medan 37 procent av de sparande har fordldrar med en inkomst pa éver 800
000, vilket enligt artikelforfattarna innebdar att bosparandet fungerar regressivt: kapital
tas fran de ekonomiskt svaga och ges till de ekonomiskt starka. De anser ocksa att bo-
sparande representerar en form av ineffektiv affarspolitik, dar 6verinvestering i bostader
sker pa bekostnad av produktiv industri (dvs. nyproduktion av bostader).” Husbanken
bekriftar resultaten i en utvarderingsrapport fran 2015 angdende att bosparandet
framst nyttjas av “unge som har foreldre som tjener godt” och menar att de ¢j nar sina

' Husbanken 2018

20 Ulstein, H. & Griunfeld L. (2012)

21 NBBL (2017)

22 Gulbrandsen, L. 2000

2 Ulstein, H. & Griunfeld L. (2012)

24 SVD (2017).

# Laudal Berge & Eckehoff Andresen (2015)
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uppsatta mal om att forstarka ekonomiskt svaga individers forutsattningar pa bostads-
marknaden.®® Som ett svar pa kritiken angaende bosparandets traffsdkerhet har NBBL
givit ett forslag pa forandringar. Forandringsforslaget innebar att det inte langre bor
vara mojligt att spara via BsU for individer som redan dger en bostad, samt att skatte-
subventionerna ska hojas ytterligare och att det totala sparbeloppet ska 6ka till 500 000
norska kronor.”

| en opinionsbildande artikel fran den norska dagstidningen Aftenposten 2017 tar tid-
ningen stallning for en avveckling av bosparformen: "BSU-ordningen ber avvikles BSU-
ordningen er svart popular. Det betyr ikke at den er riktig a beholde”,”® Tidningens
argument ar att bosparande forstarker skillnaden mellan klasser och 6kar bostadspri-
serna, vilket endast gynnar de som redan dger en bostad. Artikeln betonar speciellt det
faktum att méjligheten att fortsdtta spara i BSU efter kdp av forsta bostad leder till samre
traffsdakerhet i och med att BSU da utnyttjas av individer som inte behover ekonomiskt
stod for att komma in pa bostadsmarknaden, vilket ar det uttalade syftet med BSU. Sex
av tio personer anvander sig inte av det kapital de sparat ihop med hjalp av BSU vid kép
av deras forsta bostad, istdllet fortsatter de spara, vilket antyder att BSU inte framst
hjalper ungdomar in pa bostadsmarknaden utan i hég utstrackning anvands av personer
som har rad att kopa en bostad oavsett.

Aftenpostens kritik tas dven upp i en opinionsbildande artikel av Dagens Naringsliv,
som hdvdar att manga som sparar genom BSU kan anvdnda sitt sparade kapital till att
kdpa en andra eller tredje bostad. Detta forstdrker i sin tur klyftorna dnnu mer, da skat-
teféormaner framst hjdlper redan etablerade att forstarka sin position pa bostadsmark-
naden, samtidigt som de som inte har rad far annu svarare att ta sig in, pa grund av
hojda bostadspriser. | artikeln uppges det ocksa att sex av tio far ekonomiskt stod av
sin familj vid kop av en forsta bostad.” Aftenposten anser att argumentet att bosparande
fungerar larande for ungdomar som genom programmet 6kar sin medvetenhet och kom-
petens kring sparande, inte ar tillrackligt for att rattfirdiga de sociala konsekvenser som
sparformen anses skapa. De menar att de 1,2 miljarder norska kronor som staten lagt
pa bosparformen, istdllet bor ldaggas pa nagot mer motiverat ur ett socialt hallbart for-
delningsperspektiv, som att héja bunnfradraget, ett skatteavdrag pa ett fast belopp vid
dgande av bostad. *

Finans Norge svarar i en opinionsbildande artikel pa Aftenposten att bosparande traffar
alla som vill trdffas, och dar bosparandets larande effekt aterigen betonas. De skriver
ocksa att det ar felaktigt att hdavda att bosparandet ar till for de rika, da de menar att
flertalet av de 370 000 som far skatteavdrag via BsU har tjdnat under en norsk medelin-
komst pa 500 000 norska kronor. Till sist hdvdar Finans Norge att bosparandet fungerar
solidariskt, eftersom skattesubventioner pa 5 000 forhallandevis betyder mer fér en som
tjdnar mindre dn en som tjanar mer.

¢ Husbanken (2016)

2” NBBL (2017)

28 Aftenposten (2017)

*? Dagens Nzringsliv (2015)
* Aftenposten (2017)
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| dagsldget ifragasatts BsU inte ndmnvart av nagra politiska partier. Dock ar det flera
ungdomspartier som antingen vill avskaffa bosparandet helt eller forandra det for att
oka traffsakerheten. Ung venstre vill avskaffa BSU till forman foér skattesdankningar pa
arbete for de som tjanar minst. Socialistisk ungdom och Kristelig Folkepartis Ungdom
vill ocksa avskaffa BsU och Arbeidernes ungdomsfylking vill se en stor forandring for
battre traffsikerhet. Senterungdommen och Fremskrittspartiets ungdom ar dock posi-
tiva till bosparformen, da de anser att det ar utformat med stark forankring i folkopin-
ionen, samt ar ett bra verktyg for att frimja ungdomars sparande.”

Sammanfattningsvis har det norska bosparandet starkt folkligt och politiskt stéd. Den
kritik som framst riktas mot BsU handlar om dess prisdrivande effekter, bidrag till 6kade
klassklyftor och att det inte stimulerar nyproduktion. Férslagen som syftar till omregle-
ring av BsU innebar i samtliga fall atgarder som far systemet att bli mer traffsakert.
Ungdomsforbund ar i hogre grad kritiska till bosparformen dn sina moderpartier.

KOSTNAD

| den norska statsbudget framkommer det att bosparande, Boligsparing for ungdom,
uppgick till 1,31 miljarder NOK for 2017. Motsvarande kostnad for 2018 var 1,34 mil-
jarder NOK.*

Boligsparing som andel av budget och BNP 2017 2018
Totala budgetutgifter (mdr NOK) 1301 1325

Boligsparing, andel av budget 0,10% 0,10%

BNP (mdr NOK) 3 304 3533

Boligsparing, andel av BNP 0,04% 0,04%

Sammanfattningsvis gar det att utrona féljande mdjliga for- och nackdelar med ett bo-
sparande enligt norsk modell.

—
—
MEDELGOD TRAFFSAKERHET | OONSKADE FORDELNINGSPOLITISKA
EFFEKTER
UPPMUNTRAR SPARKULTUR
PRISDRIVANDE
REDUCERAR LANEBEHOV

3 Rged (2017)
32 Norska statsbudgeten 2017 och 2019 samt nasjonalregenskap, Statistisk sentralbyro.
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52 STARTBIDRAG | AUSTRALIEN

Startbidrag, eller bidrag till kontantinsats, ar en atgard som riktat mot framst unga vuxna
som har en tillforlitlig inkomst som forsdkrar aterbetalning av ett bostadslan, men som
saknar sparkapital for att betala kontantinsatsen vid ett bostadskép. Atgarden tillampas
som en engangsbetalning.

| Australien anvdnds bostadspolitiska interventioner for att underlatta férstagangs-ko-
pares etablering via det statliga programmet First Home Owner Grant (FHOG). Denna
policy skulle i en svensk kontext kunna kallas for startbidrag.

UTFORMNING

Startbidraget, som inrdttades ar 2000, ar ett statligt bidrag till férstagangskdpare som
syftar till att kompensera for de snedvridningseffekter som uppstod av The Goods and
Services Tax, en skattepolitisk forandring som syftade till att paverka byggkostnader vid
nyproduktionen av bostdder.*® Startbidraget sker i form av att australienska staten utfor
en engangsbetalning av 7 000 australienska dollar (AUD) till det bidragssékande hushal-
let. Den utbetalda summan har okat tillfalligt under vissa perioder, specifikt under 2001
och 2008, med motiveringen att ytterligare stimulera byggindustrin samt den australi-
enska ekonomin.**

| sin nuvarande utformning stdller bidragsgivaren inga inkomstkrav pa képaren for att
bevilja startbidrag. Dock stéller kreditgivaren i regel krav som maste uppfyllas for att
maojliggora ett bostadskdp. Koparen maste ha sparat tillrackligt med kapital for att kunna
betala den begdrda kontantinsatsen. Samtidigt behover kdparens inkomst vara tillrack-
ligt hog for att garantera aterbetalning av bostadslanet till kreditgivaren. Med tanke pa
kreditgivningskraven lampar sig startbidraget framst for de hushall som har tillrackligt
hoga inkomster men som inte har tillrackligt sparkapital. Dessa hushall kan bli bostadsa-
gare sa smaningom dven utan startbidragets hjdlp. Medan hushall med lagre inkomst
kan, i manga fall, inte klara av att aterbetala bostadslanet oavsett om de har mottagit
startbidrag eller ej.*

MOTTAGANDE OCH KRITIK

Pa det stora hela gar det att pasta att startbidraget har bidragit till att forbattra 6ver-
komligheten av bostader for forstagangskopare.® Till foljd av denna policy har det skett
en 6kning i antalet bostadskop, bostadslan till forstagangskdpare samt tillstandsgivning
till byggandet av nya bostdder. Dock var de flesta bostader, som kdptes med hjalp av
bidraget, redan befintliga bostader. Detta innebdar att endast en liten andel startbidraget
resulterat i ett 6kat utbud av bostader.”

Avseende bostadsprisernas utveckling har det i Australien pagatt diskussioner kring
startbidragets inflytande. En studie har undersokt detta samband vidare mellan aren
2000 och 2010 och kommit fram till att FHOG har haft bade direkt och indirekt paverkan

33 Officiell hemsida for First Home Owner Grant
3 Burns, L.M. (2009)

% AHURI (2003)

* Reed R. G. et al, (2012)

37 Martin C. (2009)
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pa 6kningen av bostadspriserna. Samma studie visar att utbudet av nya bostader ar pris-
oelastiskt: en 6kad efterfragan pa bostader leder framst till 6kade priser i det befintliga
bestandet.*®

Med syftet att forbattra startbidragets effekt pa bostadsmarknaden har ett antal forslag
arbetats fram.* Ett av dessa forslag rekommenderar att sdtta en inkomstgrans pa bidra-
get, vilket motiveras med att bidragets battre skulle traffa hushallen med storst behov,
minska bidragets inflationsdrivande effekt samt vara fordelningspolitiskt mer effektivt.

| flera omfattande férdjupningar av bostadspolitiska styrmedel i Australien under borjan
av 2000-talet, har finansekonomen Saul Eslake fatt mycket uppmarksamhet i sin kritik
av bostadspolitiska interventioner.” Eslake menar att startbidraget inte bara har miss-
lyckats med att uppfylla det syfte som var tankt med bidraget, tvdrtom har kontantbidrag
och andra former av formaner till forstagangskopare gett motsatt effekt. Eslake menar
att den redan existerande obalansen mellan efterfragan och utbud pa den australienska
bostadsmarknaden férvdrrades i och med inférandet av startbidraget. Startbidraget har
lett till 0kade bostadspriser, vilket har gynnat séljare och befintliga bostadsadgare snarare
an malgruppen unga och ekonomiskt svaga. Startbidraget har inte heller stimulerat bo-
stadsbyggandet, eftersom bidragets utformning leder till att det framst anvands for kdp
inom successionsmarknaden. Eslake argumenterar for att detta 6kar de ekonomiska klyf-
torna mellan rika och fattiga istdllet for att fungera som en fordelningspolitisk atgard.*
Eslakes l6sningsforslag ar att de ekonomiska medel staten lagger pa startbidraget istal-
let bor ldggas pa program som direkt stimulerar nyproduktion. Han vill ocksa att skatte-
incitament, lan och bidrag kombineras for att skapa incitament for privata foretag att
satsa pa byggande av bostdder som fler hushall kan efterfraga. Eslake menar dven att
behovsprovning krdavs for denna typen av interventioner.* Detta dr nagot som bland
annat har fangats upp av ABC News, dar liknande forslag pa foérandringar med startbi-
drag listats, med huvudsyfte att 6ka traffsdkerheten och minska risken for inflation.*

Saul Eslakes harda kritik har resulterat i att startbidraget regelbundet har ifragasatts i
media genom aren. | en artikel i Sydney Morning Herald sammanfattas kritik fran ekono-
mer, forskare och politiker vilka ifragasatter startbidraget, bade i dess helhet och i dess
utformning.* | ett annat exempel har det politiska partiet Greens tidigare senator Scott
Ludlam argumenterat for att bidragen istéllet for nuvarande utformning bor anvandas
for investering i att bygga bostader for de ldgsta inkomstgrupperna, i och med att start-
bidraget varken anses bidra till fler prisvdarda bostader eller ett stérre utbud av bostader.
Enligt fastighetsbolaget Domain Groups chefsekonom Andrew Wilson kan startbidraget
fungera som ett tillfalligt incitament for att stimulera ekonomin vid ekonomiska kriser,
men bor inte vara en permanenteras som policy, da startbidraget i langden endast bidrar
till 6kade bostadspriser.

38 Blight D. et al (2012)

3 Martin C. (2009)

‘0 Eslake (2013)

! Eslake (2013)

“2 Eslake (2013)

“ ABC news (2009)

** Sydney Morning Herald (2011)
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Resonemanget om startbidragets mojliga prisdrivande effekter stods i en vetenskaplig
fallstudie av delstaten Victoria i sodra Australien. Fallstudien visar att startbidraget sti-
mulerar bostadsmarknaden kortsiktigt och bidrar till en 6kad efterfragan. Studien pekar
pa nagra grundldaggande brister med startbidraget. Dock konstateras att inget kausalt
samband kunde sdkerstdllas mellan startbidrag och 6kade bostadspriser men att start-
bidraget sannolikt bidrar till 6kad ojamlikhet pa bostadsmarknaden, i och med att de
grupper av unga som gynnas av startbidraget inte ar de med ldgst socio-ekonomisk
status.®

| en studie av startbidrag kopplat till bostadsmarknadens volatilitet argumenterar Ri-
chard G. Reed och Chyi Lin Lee mot de kritiker som vill avskaffa startbidraget. De menar
har att det saknas beldgg for att startbidraget destabiliserar bostadsmarknaden. Istallet
havdar de att startbidraget ar fordelaktigt for forstagangskopares mojlighet att ta sig in
pa marknaden. De menar att startbidraget kan fordandra efterfragestrukturen sa att fler
hushall kan efterfraga bostader i det lagre prissegmentet, vilket i sig forhindrar kraftiga
prisokningar.*

Sammanfattningsvis verkar startbidraget i Australien vara omtvistat: det finns forskning
som stodjer startbidraget och forskning som inte gor det. Det rader ocksa olika upp-
fattningar om hur startbidraget bor utformas. Vissa anser att startbidraget behéver bli
behovsprovat for att na ratt malgrupp, andra vill endast infora det som stimulans vid
lagkonjunktur, medan ytterligare nagra vill avskaffa det helt for att kunna lagga peng-
arna pa mer direkta investeringar i bostadsbyggande. Trots denna kritik har startbidra-
get levt kvar sedan 2000, med endast sma justeringar under tidsperioden i fraga.

* Rodgers & Dufty-jones (2015)
‘¢ Reed & Lee (2012)
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KOSTNAD

Systemet med startbidraget First Home Owner Grant (FHOG) introducerades nationellt ar
2000 och var fran boérjan bestamt till $7 000 per bostadskdp och hushall. Programmet
beslutas, administreras och finansieras humera av respektive delstat eller territorium. Ar
2017 - 2018 varierade bidraget mellan $7 000 och $ 26 000. Fran och med 1 juli 2019
forsvinner bidraget helt i Australian Capital Territory.

Delstat/ Startbidrag Totala utgifter Startbidrag som Startbidrag som an- Andra program/ sub-
territorium per bo- for startbidrag andel av totala del av BNP (Gross ventioner for forsta-
stadskop 20170701 - budgetutgifter State Product) gangskopare

20180630
Australian Capital Territory $7 000 $74 400 000 1,74% 0,19% Home Buyer Concess-
ion Scheme
New South Wales $10 000 $106 379 000 0,13% 0,02% First Home Buyers As-
sistance Scheme
Northern Territory $26 000 $8 870 000 0,13% 0,03% First Home Owner Dis-
count & Home Renova-
tion Grant
Queensland $15 000 $187 820 000 0,33% 0,06% First Home Concession
South Australia $15 000 $43 815 000 0,23% 0,04% Seniors Housing Grant

& Apartment Stamp
Duty Concession

Tasmania $10 000 $11 821 000 0,20% 0,04% New Home FHOG
Victoria $20 000 $165 500 000 0,27% 0,04%  First Home Buyer Duty
Exceptions

Western Australia $10 000 $91 171 000 0,30% 0,04% First Home Owner

Rate of Duty
TOTALT hela landet**® $689 776 000 0,26% 0,04%

Sammanfattningsvis gar det att utréna féljande mojliga for- och nackdelar med ett start-
bidrag enligt australiensisk modell.

MEDELGOD TRAFFSAKERHET PRISDRIVANDE
FLER YNGRE LANTAGARE EJ BEHOVSPROVAT

INGEN EFFEKT PA BYGGANDE

7 Siffrorna bor ses som medelvardet for samtliga delstater eftersom den bygger pa en sammanrdkning av
samtliga delstatsbudgetar och alltsa inte tar med den federala budgeten (utover federala bidrag till delstaterna.

*8 Tyréns sammanstdllning utifran Australian Bureau of Statistics, respektive delstats arsredovisningar samt
fran programmets nationella hemsida http://www.firsthome.gov.au/.
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5.3 STARTLAN | STORBRITANNIEN

Startlan ar ett statligt topplan som i forsta hand vander sig till forstagangskopare pa
bostadsmarknaden. Syftet med ett startlan ar att lanet som toppfinansiering ska ha for-
manliga villkor som 6ppnar upp majligheten for lantagaren att beviljas ett bottenlan
efter sedvanlig kreditprévning hos ett kreditinstitut. Malet med ett startlan ar att bristen
pa eget sparkapital 6verbryggas under en period med endast rantebetalningar.

| Storbritannien har det statliga reformprogrammet Help to Buy tagits fram med syftet
att stodja och underlatta for hushall att 4ga sin bostad. Programmets innehall bestar av
ett antal olika policys som skiljer sig fran varandra nar det galler malgrupper, typ av
bostad osv. En av dessa policyer, Equity Loan, ar ett sorts topplan till kontantinsats som
inrattades ar 2013 och riktar sig till bade forstagangskopare och befintliga bostadsagare
som vill flytta till en annan bostad, en policy som i en svensk kontext brukar kallas for
startlan.

UTFORMNING

Ett grundldaggande krav for att beviljas lanet ar att lantagaren inte redan dger en bostad
vid bostadskopet. Lanet géller for nybyggda bostader. Ett tak for laneformen har satts,
dar bostadens pris inte far 6verstiga £600 000. | dvrigt stdlls inga krav pa hushallets
inkomst for att berdttigas sjdlva startlanet. Med startlanet far kdparen lana upp till 20
procent av den nyproducerade bostadens pris. Utover detta behdver kdparen ha en kon-
tantinsats motsvarande fem procent av bostadens pris. Startlanet ar rantefritt under de
forsta fem aren. Vid det sjatte aret utgar en avgift motsvarande 1,75 procent av lanets
totala belopp. Darefter stiger avgiften pa arsbasis.*

MOTTAGANDE OCH KRITIK

Fore inforandet av startlanet som del av det storre reformpaketet betraktades kreditin-
stitutens krav pa héga kontantinsatser som ett av de storsta hindren for forstagangsko-
pare att ta sig in pa dgandemarknaden, men dven som ett allmant hinder for 6kat bo-
stadsbyggande. Da startlanet tacker upp till 20 procent av det totala priset, uppskattades
policyn framja bostadsdgande genom att goéra det mer dverkomligt.’® En av de stora
fordelarna som framférdes var ofta att laneformen stimulerade bostadsbyggande.

En uppskattning ar att startlaneformen har lett till en utbudsékning motsvarande 16-18
procent nyproducerade bostdder, jamfort med ett nollalternativ utan startlan.’’ En annan
observerad fordel med laneformen var att det ett ar efter inférandet minskade medelal-
dern bland bostadskdpare. Medelaldern pa lantagare som ansoékte om startlan var da
31,6 ar, vilket da var sex ar lagre dn medelaldern bland 6vriga bostadskdpare (37,2 ar).
Darmed har startlanet 6kat mojligheten for yngre hushall att belana sig for bostadskop.®

Kritiker till startlan menar att laneformen framst spar pa 6kade bostadspriser for nypro-
duktion. | samband med kritiken travesteras ibland programnamnet till Help to Sell, med

4 Officiell hemsida for Help to Buy
> Home Builders Federation (201 3)
> Williams P. (2018)

52 Shoffman M. (2014)
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motiveringen att Help to Buy i férsta hand bidragit till att de storre byggbolagen tjanat
trefaldigt mer pa bostadsbyggande an tidigare.>> Resonemanget handlar da om att bygg-
bolagens vinstuttag i sig inte dr nagot daligt, men att dessa vinster ar grundade i 6kade
bostadspriser som i sin tur ar ett resultat av startlanets inférande.

Ytterligare kritik som forts fram galler lanevillkoren och den rdanta som aktiveras efter
fem ar. Villkoren menas kunna leda till stora och svaruppskattade summor som alaggs
lantagaren. Forvisso kan lanet helt eller delvis betalas i klumpsumma, men den avbetal-
ningen beviljas endast om den avser minst tio procent av bostadens marknadsvarde.*
Slutligen tar startlangivaren ut en procentuell avgift pa lanet som baseras pa koptillfallet
snarare an saljtillfallet, vilket innebar att avgiften endast ar kopplad till bostadens histo-
riska marknadsvarde.

En utvardering av Help to buy utfordes ar 2017 av departementet Ministry of Housing,
Communities and Local Government visar att startlanet har éppnat upp bostadsmark-
naden for unga samt bidragit till att fler manniskor generellt har mdjlighet att investera
i dgt boende. Programmet har dven bidragit till att fler bostader har byggts. Departe-
mentets utvardering redogor for byggforetag, langivare och bostadskdpares perspektiv.
De som anvander Help to buy skiljer sig fran tidigare bostadskdpare genom att vara
yngre, ha mindre hushallsstorlek, lagre inkomst och lagre depositioner. Utéver detta
framkommer det att de som helst vill att reformprogrammet Help to buy ska fortsatta av
dessa grupper ar byggforetagen. Utvarderingen konstaterar att det dr byggfoéretagen
som ocksa verkar vara de som mest gynnas av reformprogrammet: den uppskattade
nettoeffekten av reformprogrammet ar upp till 20 procent av foretagens totala produkt-
ion. Nar det galler langivarens roll har tidigare utvdarderingar visat en oro fran langivares
sida gallande huruvida huskopare kan klara av de kostnader som aktiveras senare under
laneperioden. Denna utvardering visar dock att denna oro har minskat éver tid.”

Mycket av den kritik som riktats mot Help to buy i media handlar om de vinstuttag som
byggforetag kan gora pa grund av 6kade bostadspriser.’® Kritiken har i regel sin grund i
en rapport fran den amerikanska investmentbanken Morgan Stanley. Rapporten visar pa
hur skillnaderna mellan befintliga och nyproducerade bostader har 6kat markant sedan
inférandet av programmet. Det betonas i rapporten att trots det att startlanet har 6kat
efterfragan pa (+37%) samt utbudet av (14,5%) bostdder har detta framst pressat upp
priserna och lett till att byggféretag tjanar tre ganger sa mycket som innan inférandet
av programmet samt hushall som redan ar inne pa dgarmarknaden.*’,** Den ovan ndmnda
statliga utvarderingen menar att rapporten fran Morgan Stanley blir missvisande, av den
anledningen att rapporten endast refererar till att bostadspriserna 6kat och lagger for
stort fokus pa den 6kade skillnaden nyproduktion och befintligt bestand.*

>3 The Guardian (2017)

** Meyer H. (2018)

> Whitehead & Williams (2018).

¢ Collinson (2017); Foster (2016); Hilber (2015)
>’ Morgan Stanley (2017)

8 Foster (2016)

39 Whitehead & Williams (2018)
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En vanligt forekommande bostadspolitisk debattér och kritiker av reformprogrammet ar
Christian Hilber, professor i ekonomisk geografi. Hilber papekar att efterfragan pa ny-
producerade och befintliga bostader pa bade dgar- och hyresmarknaden ar sammanlan-
kade och att priserna darfor paverkar varandra. Aven om startlanet endast har en direkt
paverkan pa nybyggda bostader sa paverkar dessa i sin tur resterande bostdders pris.
Hilber pastar att foljdeffekten darmed blir att tillgangen minskar for socioekonomiskt
svagare grupper nar prisnivan stiger samtidigt som hyrorna okar for de som trots start-
lan inte har rad att kdpa en nyproducerad (eller befintlig) bostad.®® Av den anledningen
har programmet odnskade snedférdelningseffekter, dar skattepengar anvands for att
gynna redan bemedlade grupper i samhdllet. De som inte skulle klara av att ta ett lan
utan startlan anses vara de i den storsta riskzonen, eftersom lanets ranta aktiveras efter
de fem rantefria aren kan det leda till 6kade betalningssvarigheter. | ytterligare en forsk-
ningsartikel av Hilber och Schoni, foreslas att reformprogram som riktar sig till att at-
gdrda grundproblemet borde anvdndas istallet for program som later som politiskt at-
traktiva l6sningar, men som i slutdndan forsoker hantera symptom istallet fér sjukdo-
men. Darmed framgar det att politiker borde fokusera pa att utforma program som for-
soker korrigera misslyckanden pa marknaden och ta battre hansyn till manniskors olika
forsorjningsvillkor.®

Manga i Storbritannien verkar vara dverens om att Help to buy har bidragit till att fler
bostdder producerats och att yngre fatt mojlighet att komma in tidigare pa bostadsmark-
naden. Kritiker menar att programmet bidrar till att stora byggforetag gor vinst pa att
bostadspriserna okar, vilket slar mot svagare socioekonomiska grupper. Det finns dven
kritiker som menar att programmet ar populistiskt i sin utformning, dar det kortsiktigt
verkar vara en snabb |6sning pa ett problem och darfér vinner gillande, men som i
slutandan forvarrar situationen.

KOSTNAD

Fran den 1 april 2017 t.o.m. 31 mars 2018 har £3,07 miljarder i lanevarde fordelats pa
totalt 48 244 bostader, vilket motsvarar £63 658 per hushall. Har ar det viktigt att pa-
peka att denna utgift kan ses som en investering, givet att den utvarderas ekonomiskt
mot andra mdjliga investeringar.

Help to Buy Equity Loan Scheme som andel av budget och BNP 2018
Budgetutgifter (mdr GBP) 808

Equity Loan, andel 0,38%

BNP (mdr GBP) 2033

Equity Loan, andel 0,15%

Mellan 2013 och 2021 planerar regeringen att avsdtta totalt £22 miljarder pa 360 000
hushall, dvs. £61 111 per hushall. Aren 2021/22 och 2022/23 skjuts ytterligare £4 re-
spektive 4,6 miljarder till. Efter 2023 planeras inga mer lan alls. Totalt kommer alltsa
over £30 miljarder att ha lagts pa programmet.®

€ Hilber (2013)
" Hilber & Schoni (2016).
2 Ministry of Housing, Communities and Local Government.

29



Sammanfattningsvis gar det att utréna féljande mojliga for- och nackdelar med ett start-
lan enligt Storbritanniens modell.

GOD TRAFFSAKERHET PRISDRIVANDE
OKAT BYGGANDE OFORDELAKTIGA LANEVILLKOR

FLER YNGRE LANTAGARE |KAN BLI EN FATTIGDOMSFALLA
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54 BOLANEFORSAKRING | KANADA

Kanadas bostadspolitik bygger till stor del pa befolkningen ska dga sin bostad. For att
framja dgandet har staten infort ett stédprogram i syfte att underlatta bostadskop. Till
exempel far forstagangskopare en skatterabatt genom att momsen rabatteras. Ett annat
satt att underlatta for individer att intrdda pa bostadsmarknaden ar bolaneférsakringar.

En bolaneforsakring ar en typ av laneférsakring som betalar rantor och amorteringar vid
intraffandet av en oférutsedd handelse som leder till ett inkomstbortfall. Exempel pa
sadana handelser ar om lantagaren blir arbetslos eller rakar ut for en olycka eller sjuk-
dom. Risken att drabbas av sadana handelser ar ungefar lika stor for alla men det finns
vissa grupper som sarskilt kan ha nytta av denna forsdkring. Unga, personer med hog
belaningsgrad och egenféretagare dr exempel pa sadana grupper. Den som tecknar en
bolaneférsakring betalar en forsdakringspremie till férsdkringsbolaget, som forsdkrar
bankerna om att lanet kan betalas dven om hushallet av nagon anledning skulle forlora
inkomst eller av annat skal inte kunna fortsatta avbetalningen pa lanet. Detta mojliggor
for banker att minska kraven pa kontantinsats genom att hdja bolanetaket for forsta-
gangskopare, vilket leder till att fler manniskor far maéjlighet att kdpa en bostad.®

UTFORMNING

Det vanligaste i Kanada ar att ha en bolaneférsakring via statligt 4gda CMHC (Canada
Mortgage and Housing Corporation) som ar en viktig nationell aktér, dock finns det dven
mindre privata aktorer. For den som vill képa en bostad med en kontantinsats pa mindre
an 20 procent dr det obligatoriskt med en bolaneférsdakring. CMHC’s bolaneférsdkring
innebdar att lantagaren endast behdver en kontantinsats pa 5% for en bostad som kostar
500 000 kanadensiska dollar eller mindre. Om bostaden kostar mer an 500 000 behdvs
en kontantinsats pa de forsta 500 000 och 10 procent pa det resterande beloppet. Om
bostaden kostar mer dan $1 000 000 &r det inte mojligt att teckna en bolaneférsakring.®
Lantagaren far daven en fordelaktig rantekostnad, vid 5 procent eget insatt kapital far
den en rantesats som om det gjorts en insattning pa 20 procent eget kapital. Detta
mojliggor for tidigare intrade pa bostadsmarknaden for manga manniskor. CMHC arbe-
tar med individuella I6sningar for individer som forlorar inkomst inom ett begransat
tidsspann, for att undvika att bostaden behoéver sdljas. Dréjsmalsrantan ligger pa 0,4
procent och arbetet sker oftast sa att uteblivna betalningar laggs pa det totala lanet och
en ny amorteringsplan ldaggs fram.*

MOTTAGANDE OCH KRITIK

CMHC framhaller flera fordelar med bolaneférsakringen, framst att fler individer mojlig-
gors intrade pa bostadsmarknaden i ett tidigare skede. CMHC menar att trots premieav-
gifterna blir den totala kostnaden for de flesta lantagare i foérldngningen hogre utan
forsakringen, pa grund av hogre rantekostnader och administrativa avgifter.®® Vidare

& Veidekke (2017)
s CMHC (2019)
& Veidekke (2017)
ss CMHC (2018)
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havdas att laneférsdkringar stabiliserar bostadsmarknaden, da det vid lagkonjunktur kan
vara svart for manga att spara ihop till den kontantinsats som normalt kravs vid ett lan.*

Kritik har riktats mot CMHC fran olika hall. David Hulchanski, professor vid University of
Toronto och forskare inom bostadsfragor, hyresmarknad och hemldshet ur ett socialt
perspektiv, menar till exempel att den kanadensiska statens satsning pa bostadsdgande
framst gynnar den socioekonomiskt starka delen av Kanadas befolkning, dar statliga
stodprogram gors for valbargade bostadsdgare istdllet for socioekonomiskt svagare
grupper som inte har méjlighet att lana till bostadskop. Alternativet for dessa manniskor
blir att soka sig till en hyresmarknad som nedprioriteras av politiken. Hulchanski menar
att den politiska satsningen pa bostadsdgande leder till 6kade klassklyftor i samhallet,
och dar skattesankningar och laneférsakringar framjar de valbargade hushallen samti-
digt som hyresmarknaden minskar och hyresnivaerna ékar. Det alternativa |6sningsfor-
slaget ar istdllet att prioritera statliga bidrag riktade till hushallen som befinner sig pa
hyresmarknaden.®® David Hulchanski betonar ofta hemléshet som en bieffekt av Kanadas
marknadsbaserade bostadspolitik. Hulchanski menar att Kanadas bostadspolitik ar ofull-
standig, da den forfordelar hushall som redan ar etablerade pa bostadsmarknaden sam-
tidigt som det sker en strukturell diskriminering av laginkomsttagare som hyr sitt bo-
ende. Han menar att Kanada maste komplettera sin befintliga bostadspolitik med system
som riktar sig till socioekonomiskt utsatta grupper pa hyresmarknaden, grupper som
varken har eller nagonsin kommer att ha en plats pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Hulchanski menar att bostadspolitiska reformprogram som framjar dgande bor dndras
och att resurser istdllet bor riktas mot socioekonomiskt svaga grupper. Han lagger till
exempel fram ett forslag med fem punkter for ett sadant reformprogram, dar kapital
investeras for nyproduktion, subventionerad hyressattning erbjuds till socioekonomiskt
svaga hushall, sarskilda satsningar pa specialbostader som kan erbjuda stéd och hjalp
for boende med sarskilda behov, investeringar i alderdomshem samt, tills dess att hem-
I6shetsfragan ar 16st, 0kade investeringar i battre harbargen for hemldsa.®®

En annan kritik framférs av journalisterna Chris Sorensen och Jason Kirby, som skriver i
the Mcleans att CMHC’s bolaneférsakringar leder till att manniskor "luras” till att ta lan
som de egentligen inte har rad att ta, samtidigt som bostadspriserna blir 6vervarderade,
nagot som i langden kan fa langtgaende negativa effekter pa bostadsmarknaden. Vidare
menar de att bolaneférsdakringen ar en riskforskjutning snarare an en riskreducering,
dar kreditinstitut riskerar mindre och lantagare mer. Om en kraftig nedgang sker pa den
kanadensiska bostadsmarknaden slar det i foérsta hand mot skattebetalare och arbets-
marknaden.”

| oktober 2016 infordes ett hardare stresstest infor kreditgivning, dar lantagaren maste
visa att hen kan klara av att betala en hogre schabloniserad kalkylranta. Stresstester
syftar till att forsdkra att lantagare klarar av att betala lanet.”” Inférandet av testet har

 CMHC (2019)
¢ Hulchanski, D. (2007).
 Hulchanski (2005)

» Sorensen, C. & Kirby, J. (2011)
7 Hawe (2016)
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lett till att fler kanadensiska invanare inte langre kvalificerar sig for lan, trots bolanefor-
sdkringar.

Aven andra lésningar diskuteras pa politisk niva. Nyligen lade oppositionspartierna till
regeringen fram forslag om att satsa pa att bygga 500 000 prisrimliga bostdder samt att
dubbla det avdrag for bostadskop som forstagangskopare dr berdttigade. Stresstestet
har ocksa visat sig forsvara situationen for yngre att ta sig in pa bostadsmarknaden,
vilket har fatt Jason Kenney, ledare for det konservativa partiet, att ga till val pa att re-
formera stresstestet, till exempel genom att undanta omraden dar bostadsrantorna ar
lagre.”” | en artikel i National Post fran 2018 skrivs det att trots att kanadensiska invanare
ser hoga bostadspriser som ett stort problem samt att manga, framfoérallt yngre inva-
nare, ar oroliga 6ver om de kommer ha rad med en bostad, ar det fa politiska partier
som lyfter fragan. Men det finns undantag.” Till exempel dr Jagmeet Singh en av fa inom
New Democratic Party som aktivt driver bostadsfragan politiskt. Den liberala regeringen
har till viss del fokuserat pa att hjdlpa socioekonomiskt svaga grupper med att fa tillgang
till bostdder. Detta kan tyda pa ett dndrat fokus fran en mer dgarfokuserad bostadspoli-
tik till att fraimja socioekonomiskt svagare hushall pa hyresmarknaden. Debatten om
bolaneforsakring i Kanada ar nagot sparsmakad, som snarare om de stigande bostads-
priserna i stort och det marknadsbaserade systemets oférmaga att tillgodose alla man-
niskor med boende.

KOSTNAD

Bolanefdrsakringssystemet CMHC Mortgage Loan finansieras av lantagaren sjdlv genom
en premie, det vill sdga en procentsats pa hela lanet som beror pa lantagarens bela-
ningsgrad. Malet med systemet ar att det ska bara sig kommersiellt och for en stor ma-
joritet av lantagarna kompenseras premien av en gynnsam ranta. For den kanadensiska
staten kvarstar dock en risk for sjdlva lanen, dar exempelvis en kraftig prisnedgang pa
bostadsmarknaden skulle kunna fa stora konsekvenser for skattebetalarna da de utesta-
ende lanen motsvarar éver $550 miljarder (ar 2017).”

Sammanfattningsvis gar det att utréna féljande mojliga for- och nackdelar med en bola-
neférsdkring enligt kanadensisk modell.

| | I—
GOD TRAFFSAKERHET POLITISERAR
UPPLATELSEFORMERNA

FLER YNGRE LANTAGARE )
RISKFORSKJUTNING FRAN

STABILISERAR LANGIVARE TILL LANTAGARE
LANEMARKNADEN ) )
OONSKADE FORDELNINGS-
POLITISKA EFFEKTER
PRISDRIVANDE

2 National Post (2019)
3 National Post (2018)
" CMHC:s arsredovisning.
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NYTT SYSTEM FOR RANTEFRIA LAN 2019

1 2019 ars budget har den kanadensiska regeringen infort en ny reform for rantefria lan.
Utformningen dr som sa att staten har méjlighet att ga in med ett lan med lag eller ingen
ranta for att ticka upp en del av kontantinsatsen for bolanetagaren, ett lan som betalas
tillbaka vid en forséaljning. Kostnaden motsvarar $400 miljoner/ar och galler for budget-
aret 2019. Villkoren ar att kontantinsatsen motsvarar 5 procent av priset for befintliga
bostader och upp till 10 procent av priset i nyproduktion. Hushallets maximala inkomst
far uppga till $120 000, vilket innebar att maxpriset for en befintlig lagenhet hamnar pa
cirka $505 000 (varav kontantlanet uppgar till $25 250).”

Det nya systemet dar staten finansierar ett lan med lag eller ingen ranta for att tacka
upp en del av kontantinsatsen) berdknas kosta $400 miljoner/ar, och galler for budget-
aret 2019.”

Rédntefria lan (infors 2019) som andel av budget och BNP 2019 (projektion)
Totala budgetutgifter (mdr CAD) 339

Rantefria lan, andel av budget 0,12%

BNP (mdr CAD) 1711

Rantefria lan, andel av BNP 0,02%

> Canada Department of Finance, Global News, Monicka Peckford och CMHCs arsredovisning.
¢ Global News (2019)
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6 ANALYS OCH DISKUSSION

Utifran den studerade litteraturen, den teoretiska utgangspunkten och observationerna
av lardomar fran andra lander gar det att konstatera att det rader blandade meningar
om den effekt som olika stod till férstagangskopare kan tankas ha.

Forsiktighetsprincipen bor rada vid jamforelser mellan olika landers politiska system, da
de ofta bygger pa helt unika och svaranalyserade forutsattningar och omstandigheter.
Med detta sagt kan de internationella jamforelserna mellan besldktade bostadspolitiska
interventioners mal, syfte och effekt vara viarda att ta del av.

VALET MELLAN GENERELLA OCH SELEKTIVA SUBVENTIONER

Selektiva och generella bostadspolitiska stéd har sina for- och nackdelar. Redan har ar
det konstaterat att det finns manga olika typer av subventioner pa bade utbuds- och
efterfragesidan som genomforts under olika tider och under olika férutsattningar. Trots
att denna studie endast pa ett teoretiskt plan tar upp generella subventioner, ar det
relevant att ha nackdelar med denna typ av system klart for sig.

Nackdelar med generella bostadspolitiska medel ar att de kan ha lag effektivitet om
kostnaden delvis eller helt 6verviltras pa andra aktorer an de tilltankta, att marginalnyt-
tan for bostadskonsumtion i genomsnitt kan vara lagre an for andra konsumtionsslag,
att de generella medlens prissankande effekter kan vara laga eller obefintliga, samt att
en generell subventions kostnad kan vara stor relativt dess effekt. | relation till nackde-
larna med generella subventioner gar det nu att géra motsvarande med de selektiva
subventionerna.

Nackdelar med selektiva bostadspolitiska medel ar att de kan innebara valfardsforluster
jamfort med mer villkorslésa bidragsformer eller att administrationskostnader for till
exempel behovsprovning kan vara hoga. Det kan dven vara att de mottagande hushallen
kan ha svart att 6ka sin disponibla inkomst om marginaleffekterna ar héga tillsammans
med ett progressivt system for beskattning, samt att de kan ha lag effektivitet om de
aterspeglas i bostadspriserna. Eventuellt kan anvandningen av selektiva bostadspolitiska
medel bidra till en stigmatisering av de mottagande hushallen.

Fordelen med malgruppsspecifika stimulanser ar att de overlater till det enskilda hus-
hallet att vdlja bostad och bostadsort utifran egen budget och boendepreferens. Forut-
satt att hushallen betalar sina l6pande kostnader kopplade till bostaden kan de kortsik-
tiga kreditforlusterna for staten vara laga, och forutsatt att subventionen uppfyller for-
vdntningarna pa att utgdra en framtida investering. Antagandet att ett selektivt stod ar
att foredra forutsatter en i huvudsak valfungerande marknad. Bostadsmarknaden ar
dock en komplex marknad, dar omfattningen av fysiska och sociala trégheter, maktfor-
hallanden mellan olika aktérer och boendets politiska betydelse varierar kraftigt i bade
rumsligt och over tid.

Om man antar att bostadsmarknaden ar en fungerande och transparent marknad med
konkurrens mellan effektiva foretag, borde bostadens pris eller hyresniva motsvara den
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ldgsta mojliga produktionskostnaden. Om bostadsbyggandet kan 6ka utan stigande pro-
duktionskostnader kan byggandet 6ka utan att dven priserna gor det. Fér de hushall
som trots detta inte har mojlighet att efterfraga en bostad pa den ordinarie marknaden
kan det vara motiverat med efterfragestimulanser for dessa hushall. Om det existerar
steg i plan- och byggprocessen som domineras av ett litet antal aktorer, eller dr helt
monopoliserad, till exempel genom det kommunala planmonopolet, borde detta leda till
att priset pa nybyggda bostader overstiger vad som borde galla om mark planlagts i en
tillfredstallande omfattning samt om alla delar i produktionskedjan hade rimlig konkur-
rens. Pa lokala marknader som har en stor efterfragan pa bostader, till exempel inom
starka arbetsmarknadsregioner, dr det dirmed rimligt att anta att ett inférande av stat-
liga efterfragestimulanser framst leder till en hogre prisniva snarare dn ett okat byg-
gande. Observationerna av hur dessa efterfragestimulansers effekt paverkat bostads-
marknader i respektive studerat land ger visst fog for att antagandet kan stamma.

Att mdta samband mellan marknadens foranderliga forutsattningar 6ver tid ar komplext.
Trots manga hedervarda forsok innebar detta faktum att historiska jamforelser ar svara
att gora. En subventions effekt kan variera kraftigt beroende pa forandringar i prisnivaer,
hushallens preferenser, demografi och lokala férutsattningar samt andra makro-ekono-
miska eller politiska fenomen.

DE SVENSKA HUSHALLENS ROLL

| en svensk kontext har det under en lang tid varit mycket privatekonomiskt formanligt
for svenska hushall med stadig inkomst att belana sig for bostadskop. Forklaringen pe-
kar dels pa lag realrdanta, hojda realloner kombinerat med bostadsunderskott samt fi-
nansiella regelverk som premierat skuldsattning vid bostadskoép, vilka tillsammans inne-
burit att lan till investeringar blivit lukrativt. En l1ag ranta stimulerar investeringsviljan
och genom investeringarna skapas tillvaxt. Hushallens mojlighet att investera i ett bo-
stadskop har varit hog, vilket pa det stora hela har lett till jamforelsevis svaga 6kningar
av bostadsutbudet men med kraftigt 6kade priser pa bostader. Pa sa satt har manga
hushall skuldsatt sig hogt under en ihallande lagranteperiod.

Med den for narvarande laga rantan ar skuldsattningen mycket billig pa kort sikt, medan
en hogre ranteniva skulle kunna vara kostsamt for bade hushall och samhallsekonomin.
Har spelar de nyligen inforda kreditrestriktionerna samt bolanetaket en viktig roll. | form
av amorteringskrav och sankt skuldkvotstak innebdr det att om rdantorna stiger pa en
marknad med redan hoga priser i relation till inkomstnivan, kan det forsvara situationen
for hushall som vill kopa sin forsta eller byta sin befintliga bostad i ett lage nér, inte om,
repordantan stiger. Har finns en tydlig malkonflikt. Staten har genom Riksbanken och
Finansinspektionen signalerat att hushallens skuldséattning i regel ar for hog i forhal-
lande till inkomstutvecklingen. Att staten ska latta pa nyligen inférda kreditrestriktioner
och stimulera efterfragan i ett lage dar prisnivan ar att betrakta som hog, ar en komplex
avvagning som fortjanar eftertanke.

Under de senaste aren har mdjligheten att spara ihop till en kontantinsats begransats,
framst till foljd av ihallande prisokningar pa dgandemarknaden. Forslag pa stod till
forstagangskopare sa som startlan, startbidrag och till viss del bosparande och bolane-
forsakringar, ar i egenskap av efterfragesubventioner tankta att underlatta etableringen
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pa dgandemarknaden. Har ar det viktigt att belysa att de frimsta ekonomiska faktorerna
som paverkar kopet av en bostad ar priset, rantenivan samt kreditgivningen. Darutover
kan forandringar i en manniskas livssituation samt tillgangen pa andra boendealternativ
spelain. Dock ar inte bostadskodpares val alltid fullt ekonomiskt rationella utan kan ocksa
vara kdnslostyrda. Kvantifierbara metoder for att méata narhet till kommunikation, skolor,
gronomraden, vatten med mera dr mdjliga att genomféra, men dven emotionella varden
kopplat till en specifik plats spelar in. Vissa grundantaganden tycks ocksa paverka hus-
hallens val av boendeform, till exempel antagandet att dgande i princip alltid ar mer
privatekonomiskt fordelaktigt dn att hyra sin bostad, eller att bostadspriserna standigt
kommer att 6ka vilket darmed gor det viktigt att komma in pa dgandemarknaden snarast
mojligt, snarare dn att senareldgga bostadskopet och spara ihop till en stérre kontantin-
sats. Sverige har under manga ar haft en stor hyressektor, vilket gjort att manga unga
vuxna som har haft fordaldrar som bott i hyresratt inte fatt ta del av den historiska var-
destegring som generellt gynnat bostadsdagare ekonomiskt. Den minskande hyressek-
torn i manga storre stader till férman for dgt boende kan ocksa ha paverkat inte bara
mojligheterna att fa en hyresratt, utan ocksa synen pa den.

VAD KAN VI LARA OSS FRAN ANDRA LANDER?

Erfarenheterna fran Norges bosparande ar blandade. Ett system for bosparande kan for-
visso uppmuntra en sparandekultur och hjdlpa unga att spara ihop till en kontantinsats
for bostadskodp. Dock ar det tveksamt om just bosparande ar det mest effektiva ekono-
miska medlet for detta. Att se bostadssparande som en fordelningspolitisk atgard for
att underlatta for de som star utanfor bostadsmarknaden kan vara problematiskt. Trots
att systemet for bosparande riktar sig till unga och barns féraldrar ar det inte givet att
de fordelaktiga sparandevillkoren kan utnyttjas av de som kanske mest behdver det.
Eftersom bosparande dr en subvention som med sitt arliga insattningstak ar tankt att
vara en langsiktig atgard ar det svart att se kortsiktiga effekter av ett eventuellt info-
rande. Dock skulle ett inférande av bosparande kunna tdnkas utgoéra ett incitament for
prisokningar snarare dn prissankningar, eftersom det skulle signalera till marknaden att
kopkraften kommer att oka.

Erfarenheter fran Australiens startbidrag, vars stod till férstagangskodpare har ett lik-
nande mal och 6nskvard effekt pa hushallen som startlan skulle kunna ha i svensk kon-
text, dr vdrda att lyfta. Erfarenheten fran Australien pekar pa att startbidraget har varit
framgangsrikt nar det kommer till att underlatta foér ungas intrade pa dgandemarknaden
pa kort sikt. Dock visar det sig ocksa att manga forstagangskdpare har anvant bidraget
till kop av successionsbostader snarare dn av nyproduktion eller egnahem. Vissa ana-
lyser av den australienska bostadsmarknaden pekar ocksa pa den bostadspolitiska in-
tervention som startbidraget ar har varit del i en forhojd prisniva i marknadens lagre
prissegmentet pa medellang sikt.

Erfarenheter fran Storbritannien visar dven de att startlan till viss del har varit prisdri-
vande. Utformningen av efterfragesubventionen skiljer sig férvisso at fran det australi-
enska startbidraget men de generella effekterna ar mer jamforbara. Malet med startlanet
i den kontext den infordes i paminner delvis om den svenska, dar en lang tid av prisok-
ningar pa bostadsmarknaden inneburit att vissa grupper i samhallet fatt det allt svarare
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att kdpa bostad pa grund av hoga kontantinsatser. Den kortsiktiga fordelen med start-
lanet har darmed varit att det har minskat trosklarna in pa bostadsmarknaden for vissa
grupper. | backspegeln ar dock den brittiska laneformens ranteupplagg svarmotiverat,
da de fem forsta arens rdntebefrielse innebdr ett 6kat risktagande for lantagaren om
lanet inte amorteras ned fore ar sex. Detta forsvaras ytterligare av att den ldgsta mojliga
avbetalningen baseras pa en tiondel av bostadens marknadsvarde. Trots att gruppen
forstagangskdpare ar fler och yngre som foljd av startlanet, kan de kortsiktiga fordelarna
leda till langsiktiga nackdelar féor samma grupp om lanevillkoren éver tid férsamras sam-
tidigt som bostadspriserna inte okar.

Erfarenheter fran Kanadas bolaneférsakring ar att den trots sin 6verlag generella utform-
ning (alla bostadsdgare kan teckna forsakringen) verkar vara sdrskilt riktad till forsta-
gangskopare. Trots att bolaneférsakringssystemet i forsta hand kritiseras inom en over-
gripande fordelningspolitisk debatt verkar den diskussion som férs kring férsdkrings-
formen framst riktas mot att staten indirekt tvingar vissa hushall till att bli bostadsadgare,
trots att det for vissa hushall ar ekonomiskt tryggare att hyra. Bolaneférsakringar exi-
sterar idag i Sverige och erhalls fran privata kreditinstitut. Aven har dr det tinkt som ett
extra skydd till hushall som ar kdnsligare for férandringar i sin ekonomiska situation.

UTFORMNINGEN AR CENTRAL

De stod till forstagangskdpare som har studerats tycks ha vissa inbyggda snedvridnings-
effekter, vilka kan forstarkas eller dampas beroende pa utformning. Stimulanser av
dessa slag skapar ett nytt normalldge for en sarskild grupp, vilket innebar att denna
grupp optimerar sitt beteende utifran forbattrade forutsattningar att efterfraga bosta-
der. Darefter forvantas aktorer berérda av denna grupps nya forutsattningar aven opti-
mera sitt eget beteende. Har kan stédens mdjliga effekter med férdel analyseras tillsam-
mans med andra bostadspolitiska medel, sa som rante- och bostadsbidrag. Ranteavdra-
get ar har ett tydligt exempel pa en atgard som forflyttat bostadsmarknadens aktorer
till ett annat utgangsldage, i och med att det tillater lantagare att lana storre belopp an
vad som annars vore mojligt just genom att sdnka kostnaden for att lana. Bostadsbidra-
gets utformning som behovsprévat ekonomiskt stdd till hushallen i form av bidrag for
att tacka boendeutgifter ar har intressant da dess utformningskrav paverkar hushallens,
och da sarskilt de ekonomiskt svaga hushallens, incitament att ta del av stddet.

Ytterligare en aspekt att beakta nar det kommer till bostadspolitiska medels effekt i
relation till dess mal dar vem som i slutidndan tar del av stédet - en avvdgning nddviandig
for all stimulanspolitik. Bade bolaneforsakringen och bosparandet har kritiserats for sina
snedfordelningseffekter da det endast ar de redan kapitalstarka och kreditvardiga hus-
hallen som kommer ha méjlighet till att spara eller dga sina bostdder och ta del av stod-
systemens fordelar. Det skulle dven kunna foreligga ett informationsévertag hos fore-
tradesvis kapitalstarka individer som har kunskap om och 0Ovriga resurser att ta del av
selektiva subventioner. Dock verkar denna kritik inte forekomma namnvart avseende
dessa stdod. Nar det kommer till startlan och startbidrag gar det att anta att trots det att
utbetalningen av lanet eller bidraget sker till kdparen av bostaden innebar det i realiteten
att summan vid koptillfallet transfereras till sdljaren. Vem som drar mest nytta av den
sortens efterfragestimulans blir dirmed ett avvdgande mellan fordelningspolitisk effekt
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i relation till alternativa lI6sningar eller inriktningar. De kreditférluster som staten even-
tuellt gér genom upplaningskostnader som féljd av att tillgangliggora startlan eller start-
bidrag vdgs i Storbritannien och Australien upp av ett avgiftssystem. For att argumentera
for inforanden av olika stod till forstagangskopare ar det motiverat att dessa systems
statsfinansiella kostnader och langsiktiga effekter utreds narmre. For den som argumen-
terar for att bostadspolitiska efterfragestimulanser av selektiv karaktar innebdr en liten
eller obefintlig kostnad for staten krdvs det en stor anstrangning att leda detta i bevis
pa en monopoliserad marknad med bristande transparens och konkurrens.
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7 AVSLUTANDE REFLEKTIONER

| det stora hela kan sarskilda stod till forstagangskoépare fungera som ett av manga verk-
tyg i den bostadspolitiska verktygsladan, och som tillsammans med flera andra verktyg
kan anvidndas for att kompensera vissa odnskade forhallanden for de hushall som efter-
fragar en bostad pa dgandemarknaden. Det finns dock bade teori och empiriska erfaren-
heter som tyder pa att efterfragestimulanser av detta slags frimsta langsiktiga effekter
blir 6kade priser i det befintliga bestandets lagre prissegmentet.

Det gar dven att anta att vissa bostadspolitiska efterfragestimulanser av selektiv karaktar
kan framsta som kostnadseffektiva for staten pa kort sikt samtidigt som de dkar efter-
fragan for vissa hushall som befinner sig pa marginalen for att fa ta ett bostadslan. Pa
marknader med bristande konkurrens och transparens kravs dock en stor anstrangning
for att pasta att selektiva efterfragestimulanser inte for med sig incitament for prisok-
ningar.

Det gar att konstatera att stoden kan 6ppna upp bostadsmarknaden for den avsedda
malgruppen pa kort sikt samt bidra till 6kade priser pa langre sikt. Darmed kan de ag-
gregerade prisdrivande effekterna av en efterfragesubvention vara icke dnskvarda ur ett
samhadllsekonomiskt perspektiv. De exakta effekterna, dnskade som odnskade, av ett
inforande av en efterfragesubvention ar svara att forutse. Sarskilt gdller det hur stéden
forandrar olika aktorers beteende pa attraktiva bostadsmarknader. Den prisdrivande ef-
fekten som efterfragesubventionen kan medféra pa lang sikt, motiverar i sig strikta krav
pa villkoren for utformning samt att lagstiftaren verkar for att dessa villkor ar justerbara.

Utifran den presenterade teoretiska genomgangen om utbudets och efterfragans prise-
lasticitet kopplat till bostadspolitiska medel ar det viktigt att podngtera att statliga mark-
nadsinterventioner som paverkar en varas utbud eller efterfragan pa kort sikt kan verka
prisdrivande pa langre sikt, vilket i sig kan skapa incitament for ytterligare justeringar
for att hantera snedvridningseffekter. | ett politiskt system dar marknadsinterventioner
av detta slag historiskt har forekommit i syfte att justera snedvridningseffekter fran ti-
digare marknadsinterventioner blir det darmed centralt att kunna motivera varfor ett
stod till forstagangskopare ar ratt atgard for att justera den aktuella marknadsobalansen
samt vilka hushall eller aktdérer som kommer att gynnas av systemet. Eventuella kostna-
der for att inféra och uppratthalla efterfragestimulanser av detta slag bor darmed noga
viktas mot alternativa atgarders kostnader och nyttor. Andra alternativ ar att motivera
selektiva stod parallellt med att justera andra efterfrage- och utbudssubventioners stats-
finansiella kostnader, samt stdlla dessa kostnader och nyttor jamte varandra.

Det ar dirmed motiverat bade fran politiskt hall och fran samhallsbyggnadssektorn som
helhet att ndrmare underséka huruvida olika stod till forstagangskdpare ska tillampas
for att minimera oonskade snedvridnings- och marginaleffekter. | en svensk kontext som
tar hansyn till storstddernas bostadsmarknader tyder mycket pa att en intervention som
stimulerar efterfragan i forsta hand leder till hogre priser och inte till 6kad nyproduktion.
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