Vaxla upp byggandet av
varaktigt prisoverkomliga bostader

- statliga finansieringslésningar i samverkan
med idéburen och gemensam bostadssektor
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Rapporten togs fram under 2024-2026 i projektet “Lokala innovationssystem kring hindren fér idéburen
och gemensam bostadsférsoérjning i Sverige: finansiering, associationsformer, upplatelseformer och
inkluderande processer” (IGB-projektet), finansierat av Formas inom det nationella
forskningsprogrammet for Hallbart samhallsbyggande, med Géteborgs universitet som projektagare.

Skribenterna vill tacka projektmedarbetare och évriga som bidragit med tips, uppmuntran,
korrekturlasning och bilder. Ett sarskilt tack till projektledare Jaan-Henrik Kain som stéttat i
rapportskrivandet. Det underlag och de forslag som presenteras i rapporten ar skribenternas bidrag fill
projektets analys- och utredningsarbete och representerar inte nédvandigtvis nadgon av de medverkande
projektparternas officiella standpunkter.

Malet med rapporten ar att informera, uppmuntra och ge stéd till nya vagar framat i ytterligare
utrednings- och forskningsarbete i Sverige for en battre anpassad bostadspolitik i relation till de
utmaningar som féreligger i landet. Detta med fokus pé att framja finansiering av icke-spekulativa och
varaktigt priséverkomliga bostader i Sverige, genom att lara av internationella exempel och anvanda
innovationskraften och de nya bostadslésningar som utvecklas inom den idéburna och gemensamma
bostadssektorn.

Skribenterna har sammanstallt och beskrivit amnet efter basta férmaga utifran tillgangliga resurser och
reserverar sig fran eventuella andringar i praktik och lagstiftning som skett efter rapportens tillkomst och
for eventuella brister i rapporten.

Las mer om IGB-projektet: www.codesign.nu/ideabasedhousing
Las mer om Idéburen gemensam bostadsférsorjning pa www.coompanion.se/byggabo
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SAMMANFATTNING

Den svenska bostadsmarknaden har under lang
tid haft svart att tillgodose behovet av varaktigt
prisoverkomliga bostader fér manniskor med sma
ekonomiska marginaler. Hdga markpriser,
begréansad detaljplanering, 6kade byggkostnader
och ett finansieringssystem som i huvudsak ar
anpassat for stérre kommersiella aktorer har
sammantaget bidragit till att manga hushall
stangs ute fran nyproduktionen. Sarskilt drabbade
ar laginkomsttagare, unga vuxna, ensamstaende
féraldrar, aldre och andra grupper med svag
stallning pa bostadsmarknaden.

Samtidigt visar bade svenska och internationella
erfarenheter att idéburen och gemensam
bostadsférsoérjning — internationellt ofta benamnd
Community Led Housing — kan utgdra ett viktigt
komplement till sdval marknaden som den
offentliga sektorn. Genom langsiktigt agande,
begréansade vinstuttag, lokal forankring och aktivt
deltagande fran boende kan sektorn bidra till fler
varaktigt priséverkomliga bostader, starkt social
sammanhalining och effektivare anvandning av
samhallets resurser.

Rapportens huvudsakliga slutsats ar att Sverige
behdver ett sammanhallet och kostnadseffektivt
reformpaket for att frigora denna potential.
Reformpaketet bestar av fyra d6msesidigt
férstarkande delar som bedéms kunna generera
overskott.

Detta kan anvandas over tid for att exempelvis
hoja det allmanna grundavdraget och/eller starka
bostadsbidraget.

For det forsta foreslas nationella atgarder som
Okar kommunernas detaljplaneringstakt och
forbattrar forutsattningarna for alla
bostadsaktérer, inklusive mindre och idéburna
sadana, att fa tillgang till byggbar mark. For det
andra foreslas en markvardesskatt som kan bidra
till ett mer effektivt markutnyttjande genom att
motverka markhamstring samt skapa nya
offentliga resurser for bostadsforsorjning. For det
tredje foreslas revolverande fondlésningar som
kan tillféra langsiktigt och talmodigt kapital till
icke-spekulativa bostadsprojekt, sarskilt men inte
uteslutande, sadana som riktar sig till hushall
med begréansade ekonomiska resurser. For det
fijarde foreslas insatser for att utveckla den
idéburna sektorns ekosystem for finansiering,
radgivning och organisationsutveckling, sa att fler
initiativ kan vaxa fran lokala projekt till en
etablerad del av den svenska bostadsmarknaden.

Rapporten argumenterar darmed for att
bostadspolitiken behdver kompletteras med
institutioner och finansieringsformer som inte
enbart syftar till att 6ka byggandet i allmanhet,
utan ocksa till att sakerstalla att en vaxande andel
av bostadsbestandet forblir varaktigt
prisdverkomligt 6ver generationer. Med ratt
reformer kan idéburen gemensam
bostadsférsorjning utvecklas fran en liten nisch till
en betydande samhallsresurs for ett mer
inkluderande och socialt hallbart Sverige.
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1. INLEDNING

Den svenska bostadsmarknaden star infor
betydande utmaningar nar det géller att
tilhandahalla varaktigt priséverkomliga bostader
for manniskor med sma ekonomiska marginaler.
Hoga byggkostnader, stigande markpriser,
eftersatt och daligt anpassad detaljplanering hos
manga kommuner, begransad tillgang till
finansiering samt institutionella hinder i plan- och
byggprocesser med mera har sammantaget
bidragit till att allt fler hushall far svart att
efterfraga en trygg och langsiktigt hallbar bostad,
sarskilt inom nyproduktionen, bade pa kort och
lang sikt. Sarskilt utsatta ar laginkomsttagare,
unga vuxna, aldre, ensamstaende foraldrar och
andra grupper som har svart att havda sig pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Mot denna bakgrund har projektet “Lokala
innovationssystem kring hindren fér idéburen och
gemensam bostadsforsorjning i Sverige:
finansiering, associationsformer, upplatelseformer
och inkluderande processer” (IGB-projektet)
genomforts under perioden 2023-2026 med
Goteborgs universitet som projektagare och
finansiering fran Formas inom det nationella
forskningsprogrammet for hallbart
samhallsbyggande.

Projektets 6vergripande syfte har varit att visa hur
battre systemférutsattningar for idéburen och
gemensam bostadsforsorjning i Sverige —
internationellt ofta bendmnt Community Led
Housing - skulle kunna utvecklas.
Utgangspunkten ar att denna sektor, genom
langsiktigt och icke-spekulativt agande,
brukardeltagande och social organisering, kan
bidra till bade social hallbarhet och mer
ekonomiskt tillgangliga bostader.

Denna rapport har tagits fram inom ramen fér
projektets arbetspaket 1 (AP1) — Systemen for
bostadsfinansiering. Arbetspaketet har letts av
Coompanion och har fokuserat pa att analysera
och utveckla forslag kring hur finansieringen av
idéburen och gemensam bostadsforsérjning kan
starkas i Sverige. Uppdraget har omfattat studier
av svenska och internationella erfarenheter och
forskning kopplade till bland annat
finansmarknadens funktion, skattesystemets
paverkan pa fastighetsmarknaden i relation till
manniskors mdjligheter att efterfraga bostader,
alternativa finansieringsmodeller,
grasrotsfinansiering, dar manga sma belopp fran
dem som star narmast projektet bidrar med
pengar, goda exempel inom idéburen och
gemensam bostadssektor samt markpolitik och
markvardesaterforing (Eng: “Land Value
Capture”) for hallbar bostadsutveckling.

Rapportens syfte ar att utvardera och presentera
nationella I6sningar och reformférslag som kan
bidra till utvecklingen av fler varaktigt
prisdverkomliga bostader for manniskor i
ekonomiskt utsatta situationer. Fokus ligger
sarskilt pa den idéburna och gemensamma
bostadssektorns potential att komplettera bade
marknaden och den offentliga sektorn genom
langsiktiga, icke-vinstdrivande och socialt
hallbara bostadsmodeller. Med det skrivet tas ett
helhetsgrepp i ansatsen eftersom denna mindre
sektor maste behandlas i relation till den
overgripande bostadsmarknaden, som ar
betydligt storre.

Rapporten ger forslag pa statliga
finansieringslésningar och institutionella reformer
som kan starka den idéburna och gemensamma
bostadssektorns mojligheter att vaxa och bidra till
en mer inkluderande bostadsfoérsoérjning i Sverige.
Forslaget ar tankt som underlag for vidare
forskning och utredning.
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2. BAKGRUND

Idéburen och gemensam bostadsforsorjning —
sdrart, funktion och samhallsnytta

Idéburen och gemensam bostadsférsérjning, som
pa engelska kallas “Community Led Housing”,
utgdr en sarskild del av bostadssystemet som
skiljer sig principiellt fran bade kommersiellt
bostadsbyggande och traditionell allmannytta.
Skillnaden ligger i agar- eller organisationsform
samt hur bostaden forstas som samhallsresurs,
hur den produceras och hur varden férdelas dver
tid. Sektorn bestar av byggemenskaper,

bogemenskaper, markgemenskaper, lokala
utvecklingsbolag, bostadsstiftelser samt
kooperativa boenden. Samtliga dessa former
praglas i regel av icke-vinstdrivande syften,
langsiktigt agande och ett tydligt
brukarperspektiv, vilket ger upphov till andra
incitament an de som dominerar pa den
marknadsdrivnha bostadsmarknaden. | just denna
rapport ar fokus pa bostader for manniskor med
lagre inkomster vilket ar en vanlig malgrupp for
“‘Community Led Housing” i utlandet. Detta
forutsatter i princip nagon form av
vinstbegransning for att f4 ned
bostadskostnaderna.

Exempel pa idéburen och gemensam
bostadsforsorjning

Byggemenskap:

En grupp manniskor som tillsammans planerar,
uppfor och anvander en byggnad. Organiseras
vanligen som ekonomiska féreningar eller
aktiebolag med sarskild
vinstutdelningsbegransning, sa kallade AB (svb).
Konceptet ar standard for nybyggnation pa
manga platser i exempelvis Tyskland och ar nu
pa tillvaxt aven i Sverige.

Bogemenskap:

Bogemenskap, eller gemenskapsboende, ar ett
samlingsnamn fér boendeformer som praglas av
utokade majligheter till samvaro och gemenskap i
vardagen, grannar emellan. Exempelvis
kollektivhus, kollektivboende eller ekoby.
Organiseras ofta som ideell férening som
samverkar med bostadsbolag, men kan ha olika
associationsformer beroende pa behovet.
Konceptet ar val beprovat for att motverka
ensamhet och i férlangningen psykisk ohalsa, inte
minst hos aldre, och allman inkludering mellan
olika grupper.

Lokalt utvecklingsbolag:

Kallas ibland ocksa for "bygdebolag" och ar ej
vinstdrivande aktérer som mdter behov av service
som efterfragas i ett lokalsamhalle, exempelvis
livsmedelsaffarer, bilpooler eller bostader (ofta
aldreboenden for att skapa flyttkedjor). Kan
ldmpligen organiseras som ekonomiska
foreningar, ideella féreningar eller som férening
som ager AB, vanligast ar dock AB (svb).
Konceptet ar en valbeprévad metod for sjalvhjalp
pa byniva.

Markgemenskap:

En organisation som utan vinstintresse
inférskaffar och ager mark i syfte att anvanda
markens allokering, varde och arrende for att
permanent framja samhallsnyttiga &ndamal.
Markgemenskaper anvander sig av
markvardesaterforing ("Land Value Capture") for
att finansiera olika verksamheter. Ofta handlar
detta om prisdverkomliga bostader, sasom den
internationella modellen "Community Land Trust",
men kan aven handla om andra samhallsbehov.
Ett gott exempel ar Letchworth Garden City,
varldens forsta tradgardsstad, i Storbritannien
som aterfor markarrende till att driva olika
filantropiska serviceverksamheter och till
valgorenhet till gagn for de cirka 33 000
invanarna. Konceptet ar helt eller delvis oprovat i
Sverige men beddms ha mycket god potential att
skapa samhallsnytta, inklusive varaktigt
prisdverkomliga bostader.

Bostadsstiftelse:

En social bostadsstiftelse ar en icke-vinstdrivande
organisation som i stiftelseform tillhandahaller
bostader till personer som har svart att havda sig
pa den reguljara bostadsmarknaden. De
fokuserar pa ekonomiskt eller socialt utsatta
grupper och hyrorna satts ofta utifran behov av
att tacka driftskostnader snarare an ett varde som
ska generera en avkastning. En stiftelse har inga
agare och kan ha som andamal att tillhandahalla
bostader till vissa grupper. Formen ger trygghet
over tid men ar i sig ingen form foér delaktighet
och boendedemokrati och kraver ett stort
startkapital eller donation.

Kooperativ hyresrattsforening (KHR):

En kooperativ hyresrattsférening ar en sarskild
form av ekonomisk forening som ager och hyr ut
bostader till sina medlemmar. Det ar en
boendeform som fungerar som ett mellanting
mellan vanlig hyresratt och bostadsratt, dar de
boende tillsammans, utan enskilda
spekulationsmajligheter, forvaltar fastigheten och
har stort inflytande 6ver sitt boende. Formen
mojlig som agarmodell (dar foreningen ager
fastigheten) och som hyresmodell (dar féreningen
blockhyr en fastighet 4gd av nagon annan).

Anvandardriven idéburen bostadsaktor

Den statliga utredningen Sank troskeln till en god
bostad (SOU 2022:14) introducerade begreppet
"anvandardriven idéburen bostadsaktor’, en
fristdende bostadsaktor dar individer eller hushall
gar samman for att planera, bygga, forvalta eller
fordela bostader utan vinstsyfte, antingen for
egna behov eller for sarskilda malgrupper. Syftet
var att skilja denna typ av aktor fran mer
traditionella idéburna bostadsaktérer, exempelvis
stiftelser. Idéburen och gemensam bostadsaktor
ar ett likvardigt begrepp som vi anvant inom vart
projekt. !

Las mer om olika exempel pa samlingssidan for
Sveriges idéburna byggrorelse bygg.boihop.co,
coompanion.se/byggabo samt aktuella
internationella och svenska exempel pa
projektets sida https://www.codesign.nu/
ideabasedhousing/ bland annat skriften som lyfter
erfarenheter fran genomférda projekt och
l&rdomar for hur allmannyttan kan stédja https://
www.codesign.nu/wp-content/uploads/2026/06/
Att-lata-bygga-gemensamt-2026.pdf
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En liten sektor med stor potential

Idag praglas bostadsférsérjningen i Sverige av
héga byggkostnader, begransad tillgang till mark
och 6kande skuldsattning, varfor det finns skal att
narmare analysera den idéburna och
gemensamma bostadssektorns sarart och
potentiella bidrag till en mer hallbar och
inkluderande bostadspolitik. Sektorn ar idag liten
men har god potential att vaxa om ratt
incitamentsstruktur kan skapas.

Kommersiella bostadsprojekt ar i hog grad
beroende av tillgang till kapital for markforvary,
rantekostnader och avkastning till investerare.
Stora byggherrar har aven riskpremier mellan
sina olika projekt - om ett projekt far ekonomiska
problem kan vinster fran flera andra projekt
tillsammans tacka forlusterna (vilket dkar
kostnaderna pa totalen for projekten). Detta gor
projekten kansliga for markprisnivaer, rantelage,
inflation och kreditvillkor, vilket i sin tur driver upp
bade produktionskostnader och hyror. Dessa
utmaningar har fatt flera stora bostadsprojekt att
avstanna eller att markanvisningar lamnats
tillbaka nar projekten inte varit tillrackligt
Ibnsamma fér kommersiella aktorer.

Idéburna och gemensamma bostadsprojekt kan i
stdérre utstrackning reducera kapitalbehovet
genom att kombinera finansiella resurser med
gemensam organisering, eget arbete och
langsiktiga icke-vinstdrivande upplagg. |
byggemenskaper och andra former av
organiserat sjalvbyggeri deltar framtida boende
ofta aktivt i planering, genomfdrande och
férvaltning. Sjalvfallet &r dessa projekt ocksa
kansliga for hdga markpriser eller for att
byggkostnaden dverstiger det slutliga
marknadsvardet pa landsbygden. Men drivkraften
ar oftast en 6nskan om goda bostader och andra
varden an vinst. Utan vinstkrav och med
medlemmarnas ideella arbete kan man hitta
I6sningar pa de utmaningar som hindrar
kommersiella projekt.

Det finns olika lyckade exempel pa hur manniskor
pa ideell basis staller upp i planeringen eller
byggarbetet for att hjalpa idéburna
bostadsprojekt. Byggbrigader enligt modellen hos
Egnahemsfabriken pa Tjorn ar ett exempel
sarskilt vart att namna. Denna typ av

8

arbetsinsatser ersatter inte professionellt
byggande, men kan minska behovet av
upphandlade tjanster i tidiga skeden och i enklare
moment. Detta bidrar till Iagre totalkostnad och
minskat behov av extern finansiering. Aven
genom nara samverkan med lokala byggbolag
kan kostnader sankas. Ett exempel ar Hogslatts
Vanboende i Gerlesborg som sankte sin budget
med flera miljoner via bade egenarbete och sa
kallad fortroendeentreprenad (“partnering”) med
ett lokalt och engagerat byggbolag.2

Vidare praglas dessa projekt ofta av mer
yteffektiva och resursmedvetna I6sningar, dar
gemensamma funktioner ger bade social och
ekonomisk havstang for de boende.
Samnyttjande av lokaler, forrad, gastrum och
gemensamma ytor kan sénka byggkostnaden per
bostad utan att férsamra boendets funktionalitet.
Denna typ av I6sningar ar svara att realisera i
traditionella exploatérsdrivna projekt, men utgér
en naturlig del av manga idéburna initiativ.

2 https://coompanion.se/wp-content/uploads/2024/08/Byggabo-2021-1.pd

Byggemenskaper och bogemenskaper i Sverige 2018—-2026

En kartlaggning genomford av Peter Eklund pa Hela Sverige ska leva visar att byggemenskaper,
bogemenskaper och andra gemenskapsbaserade boendeformer har etablerat sig som ett
vaxande inslag pa den svenska bostadsmarknaden. Totalt har minst 992 bostader identifierats i
fardigstallda eller pagaende projekt. Utvecklingen ar sarskilt stark pa landsbygden. Vanliga

former ar byggemenskaper, bogemenskaper, kooperativa hyresrétter och ekobyar.
Statistiken visar att den gemenskapsbaserade bostadssektorn inte langre bestar av enstaka
pilotprojekt utan gradvis utvecklas till ett etablerat komplement till den traditionella
bostadsmarknaden. Sarskilt tydlig ar utvecklingen i Géteborgsregionen, Malméregionen,
Bohuslan, Sérmland, Norrkopingsomradet och pa Gotland. 3

3 Eklund, B Sammanstallning av byggemenskaper och bogemenskaper i Sverige 20182026, Hela Sverige ska leva

Arsméte och studiebesok i det
idéburna och gemensamma
bostadsprojektet Understenshojden i
Stockholm med Féreningen for
byggemenskaper. Bild: Féreningen
fér byggemenskaper



Gemenskap som bostadspolitisk resurs

En annan tydlig sarart ar att gemenskap och
social organisering vanligen betraktas som en del
av bostadens funktion. Gemensamma ytor,
gemensamt ansvar for forvaltning och medvetna
former fér samverkan mellan boende skapar
unika férutsattningar for socialt stdd och
vardagsgemenskap.

Ur ett bostadspolitiskt perspektiv innebar detta att
idéburen och gemensam bostadsforsorjning kan
fungera som social infrastruktur i samhallet,
sarskilt relevant for grupper som riskerar
ensamhet, otrygghet eller svag férankring pa

bostadsmarknaden.

Erfarenheter fran olika typer av bade svenska
och utlandska bogemenskaper visar att sddana
boendeformer kan bidra till férbattrad halsa och
Okad livskvalitet, vilket i forlangningen kan minska
behovet av offentliga insatser inom vard, omsorg
och socialtjanst. Dessa effekter syns séllan i
traditionella bostadsekonomiska kalkyler, men ar
centrala for att forstd den idéburna och
gemensamma sektorns bredare samhallsnytta.

Bogemenskaper for seniorer i Danmark har, allt annat lika, pavisat en tydligt
kostnadsminskande effekt pa kommunal hemtjanst i form av minskad transporttid och
grannhjalp for praktiska uppgifter som minskar behovet av hemtjanst. Det borde inte
se mycket annorlunda ut i Sverige. Studien som genomforts av stiftelsen och

bostadsinvesteringsfonden RealDania ger en god indikation pa de offentliga
besparingsmojligheter som bor finnas i att satsa pa fler bogemenskaper for aldre. #

4 [Eldres livskvalitet i seniorbofsellesskaber, Realdania 2019

Fig. 1: Gns. udgift pr. person pr. 8r brugt p8 praktisk hjaelp (kr.)
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I Aldre i private hjem

Kilde: Interview med casekommuner, Fritvalgsdatabasen, Rambell Management
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Langsiktigt agande och kvalitet 6ver
tid

Idéburna och gemensamma bostadsprojekt
praglas som sagt i regel av langsiktigt &gande
och forvaltning, ofta helt utan incitament att
realisera kortsiktiga vardestegringar. Detta
paverkar val av material, tekniska I6sningar
och energisystem. Investeringar bedoms i
hogre grad utifran livslangd, driftskostnader
och robusthet dver tid. Resultatet blir ofta
bostader med god teknisk kvalitet och stabila
boendekostnader Over livscykeln, vilket ar
sarskilt betydelsefullt for hushall med
begransade ekonomiska marginaler. Lagre
driftskostnader och mindre underhallsbehov
bidrar till Iangsiktig prisdverkomlighet, aven
nar initial byggkostnad inte varit lagst maojliga.

Bostadsldsningar, exempelvis kooperativa
hyresrattsféreningar enligt agarmodellen, som
helt avskaffar spekulationsmajligheter for de
boende tenderar dessutom att bli billigare
Over tid i relation till dvriga bostadsmarknaden
— dar priserna stiger till foljd av spekulation.
Sa aven om exempelvis en kooperativ
hyresrattslagenhet blir dyr initialt pa grund av
hdga byggkostnader och andra kostnader, sa
blir den relativt sett mer prismassigt
overkomlig over tid. Detta ar ett starkt
argument for att satsa pa fler bostader av
sadant slag.

En underutnyttjad systemkapacitet

Sammantaget representerar idéburen och
gemensam bostadsférsorjning en underutnyttjad
kapacitet i det svenska bostadssystemet. Sektorn
kan sannolikt bidra till Iagre byggkostnader, starkt
social hallbarhet och mer effektiv anvandning av
offentliga resurser, sarskilt i situationer dar
marknaden eller offentliga bostadsaktérer har
svart att leverera éverkomliga bostader.®

For att denna potential ska realiseras kravs dock
att sektorn forstas och behandlas som en
strukturell del av bostadsférsoérjningen. Inte bara
som enskilda projekt eller undantag. Denna
bakgrund utgér darmed en viktig utgangspunkt for
rapportens fortsatta analys av finansiering,
markpolitik och institutionella reformer som kan
starka idéburen och gemensam
bostadsférsorjning pa systemniva.

5 Helmfridsson (m fl), Projektet BYGATAN, Brukarstyrd gestaltning och implementering av

resilienta livsmiljder pa landsbygden, Féreningen for byggemenskaper, 2023
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3. GLAPP OCH
UTMANINGAR SOM
SKAPAR PROBLEMEN
PA BOSTADS-
MARKNADEN

| det har avsnittet gar vi dversiktligt igenom olika
utmaningar pa bostadsmarknaden som pa olika
satt kan relatera till idéburen och gemensam
bostadsférsorjning, med fokus pa manniskor med
mindre planbdcker.

Idéburna gemensamma
bostadsaktorer och planmonopolet

Flera studier visar att de institutionella villkoren
for bostadsbyggande har stor betydelse for vilka
aktorer som faktiskt kan delta i byggprocessen.
Rapporten Riktlinjer for markanvisningar till stéd
fér byggemenskaper av Pia Westford (RISE)
visar att kommunala plan- och
markanvisningsprocesser i stor utstrackning ar
utformade efter de etablerade byggbolagens
arbetssatt och resurser. Detta kan skapa
betydande trésklar fér byggemenskaper och
andra mindre aktorer.

For byggemenskaper innebar utdragna plan- och
byggprocesser en betydande osakerhet. Om
processen drar ut pa tiden okar risken att
medlemmar lamnar projektet eller att
finansieringen férsvaras. Byggemenskaper har
darfor ett starkt intresse av férutsagbara
processer och relativt enkla detaljplaner.

Ett ytterligare hinder ar att markanvisningar i
manga kommuner sker innan detaljplanen ar

fardig. Det innebar att byggherren maste bara
kostnader och risker kopplade till planarbetet
under en langre period. For kapitalstarka
fastighetsbolag kan detta vara en hanterbar del
av projektutvecklingen, men fér byggemenskaper
med begransade resurser kan det innebara ett
avgorande hinder.

Dartill kommer att kommunala krav pa
byggherren ofta utgar fran etablerade aktorers
forutsattningar. Krav pa tidigare erfarenhet av
byggprojekt, omfattande ekonomiska resurser
eller korta genomférandetider kan darfor verka
exkluderande fér byggemenskaper.
Sammantaget innebar detta att plan- och
markanvisningssystemet i praktiken tenderar att
gynna storskaliga och kapitalstarka byggherrar.

Rapporten visar darmed att de institutionella
ramarna for planering och markanvisning har stor
betydelse for mangfalden av aktérer pa
bostadsmarknaden. Om malet ar att mojliggora
fler byggemenskaper och andra icke-spekulativa
bostadsinitiativ behoéver planprocesser,
markanvisningsrutiner och krav pa byggherrar i
stdrre utstrackning anpassas till dessa aktorers
forutsattningar, enligt Westford. ©

Det ar dock inte bara den idéburna gemensamma
bostadssektorn som har utmaningar med det
kommunala planmonopolet under nuvarande
forutsattningar. Byggtakten generellt i Sverige
hammas av att kommuner inte planerar mark i
tillfredsstallande takt. Detta enligt
Hyresgastféreningen. 7

6 https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1473456/FULLTEXTO01.pdf (Westford P,

Riktlinjer for markanvisningar till stod for byggemenskaper, RISE, 2020

7 Bengtsson, Synnelius, 2022

Renovrakning

| boken “Det sjalvspelande pianot” gar Stig
Westerdahl, professor i foretagsekonomi, igenom
ett antal aspekter som paverkat den svenska
bostadsmarknaden till att hamna dar den ar idag.
Den viktigaste sentida utvecklingen enligt honom
ar inférandet av nuvardesberakning i bokféringen
av bostadsprojekt. Denna metod ar relativt nyligt
inford i Sverige och handlar om att framtida in-
och utbetalningar fran en investering raknas om

for att kunna jamfdéras vid en och samma tidpunkt.

Uppskattade framtida inkomststrémmar raknas
om till ett varde idag (nuvarde). Detta har lett till
att aktiepriser har kunnat stimuleras att stiga
snabbt genom att kdpa in hyresbostader i

utanférskapsomraden och renovera dessa. Man
har gjort detta genom att nuvardesberakning
kombineras med kalkylrantan pa ett satt som
redovisar storre fastighetsvarden i bokféringen.
Ett varderingsbolag uppskattar
fastighetsinvesteringens framtida
inkomstdverskott. Inkomststrommarna omsatts
sedan i ett nuvarde, det vill sdga vardet av
framtida pengar idag. Vid lag kalkylranta sa far
man ett hdgt varde pa investeringen idag, vid hog
kalkylranta sa far man ett hogre varde pa
investeringen i framtiden. Detta galler oavsett de
faktiska intaktsstrommarna.

Kalkylrédnta ar kapitalets alternativkostnad, exempelvis 1% pa banken i relation mot
avkastningskravet pa din fastighetsinvestering. Till den sarskilt intresserade av @mnet

rekommenderas boken “Det sjalvspelande pianot" av Stig Westerdahl.

For en lekman framstar denna teknik kanske som
komplex och bokféringsmassigt bortom den
affarsmassiga verkligheten. De faktiska
intakterna har ju inte andrats bara for att man
anpassar kalkylrantan och raknar om
uppskattade varden i framtiden till nutiden.

Dock har férfarandet gjort att privata
bostadsbolag kunnat fa in stora investeringar fran
kapitalmarknaden for inkép och renovering av
bostader dar hyrorna tidigare varit lagre.
Aktiekurser pa privata bostadsbolag har rusat
(den uppskattade goda framtiden omsétts i nutid)
pa fa ar vilket borgade for I6nsam foérsaljning (sa
kallad “exit”) av bolagen i vissa fall, for stora
expansioner i andra.

Ordet “renovrakning” (pa engelska “renoviction”)
kommer fran den chockhdjning av hyrorna som
renoveringarna medger i lagstiftningen. Detta har
lett till att manniskor som inte klarat av de nya
hyresnivaerna fatt flytta. En férutsattning for att
detta ska fungera ar saklart att det finns en stor
efterfragan pa bostadsmarknaden och att
manniskor accepterar att en storre andel av

deras manadsinkomst gar till hyran.

Inte séllan har husen som kopts in for
“renovrakning” tillhért allmannyttiga bolag och de
hyresgaster som fatt flytta pa sig maste nu hitta
nya boenden till en kostnad de klarar av att
betala. Men var gar det att hitta dessa boenden
om till och med utanférskapsomradenas bostader
nu far kraftiga hyreshdjningar? Lonsamheten i
systemet gor annu ej renoverade lagenheter
mycket attraktiva for bostadsbolag med dessa
arbetssatt. Det gor saklart att risken for fler
uppkop som leder till att laginkomsttagare
“renovraks” ar stor.

Utmaningen med detta system ligger i
lagstiftningen och sa lange den ligger fast ar
forfarandet helt legitimt i Sverige. 8 Vad som
saknas for malgruppen som “renovraks” ar i
dagslaget tillrackligt med nya boendealternativ till
Overkomliga kostnader.

8 Westerdahl, 2021
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Social Dumping

Ett satt for rika kommuner att minska sina sociala
kostnader har visat sig vara att lata manniskor
som uppbar forsorjningsstdd bosatta sig i billiga
bostader i andra kommuner.
Mottagarkommunerna av denna sa kallade
“social dumping” erhaller darmed 6kade
kostnader via nya medborgare som kraver mer
stdd an vad de bidrar med ekonomiskt. Inte
sallan ar dessa fattigare kommuner belégna i
ekonomiskt sett mindre attraktiva ldgen, med
mycket landsbygd och lag tillvaxt. Sadana
kommuner har ofta en krympande befolkning,
vilket innebar krympande skatteintakter.
Alternativa I6sningar i de rika kommunerna for att
kunna erbjuda priséverkomliga boenden for
denna malgrupp har i mindre omfattning tagits
fram. Istéllet har vissa mottagarkommuner borjat
riva hus som skulle kunna lampa sig for “social
dumpning”, for att skydda sig. °

Allbolagen och K3-regelverket

2011 kom en lag som innebar att allmannyttan i
Sverige skulle komplettera sitt allmannyttiga
syfte, med att agera efter affarsmassiga principer.
De har darmed kommit att narma sig privata
bostadsbolag i sitt agerande, dven om det
fortfarande finns en stor spannvidd mellan
kommunerna och bostadsbolagens tolkningar
och tillampningar av lagen. Allbolagen medger
stérre mojligheter till vinstutdelning &n tidigare
lagstiftning. Sarskilt stora méjligheter finns nar
bolagen har salt fastigheter. Halva reavinsten kan
delas ut utan motivering, och andra halvan kan
ocksa delas ut om den motiveras med att
finansiera bostadssociala andamal. "°

Allbolagens krav pa affarsmassighet kan
beddémas pa bolagsniva och behdver darmed inte
stallas pa projektniva. Det betyder att ett projekt
kan vara olénsamt s& lange helheten ar I6nsam.
Det har visade sig i en provning 2014 av
Allbolagen i Karlstads forvaltningsratt, dar
allmannyttan pa orten anmaldes for brott mot
kravet pa affarsmassiga principer i ett
investeringsprojekt.

Men bara nagra ar efter Allbolagen beslutade EU
2013 om ett nytt redovisningsregelverk, vilket i

9 IBID

10 IBID

14

Sverige forverkligats genom K3-regelverket, som
kraver att fastigheter ska redovisas till sitt verkliga
varde. Om ett projekt har haft en hogre
produktionskostnad an vad det bedéms vara vart,
ska det ske en omedelbar nedskrivning av vardet,
vilket paverkar bolagets resultat. Det ar detta, inte
Allbolagen, som upplevs som ett hinder for
investeringar pa exempelvis landsbygd med laga
fastighetsvarden.

Men fastighetens verkliga varde ar till viss del en
subjektiv beddomning dar bolag i dialog med
revisorer har stor makt éver tolkning och
tilampning av regelverken. Genom
Viskaforsmodellen utmanades den traditionella
forestallningen att hogre risk alltid kraver hogre
avkastning, och visade samtidigt hur K3-
regelverket lamnar utrymme for olika tolkningar
vid vardering av tillgangar. Nar Viskaforshem
uppfoérde 18 hyresratter som passivhus i tré
vagde bolaget in de langsiktiga ekonomiska
fordelarna med hallbara material som kraver
mindre underhall. Genom att acceptera en lagre
avkastning pa investerat kapital och sprida
kostnaden fér nyproduktionen dver langre tid
kunde hyrorna héllas nere — utan att den
langsiktiga Ilonsamheten dventyrades."

Byggemenskaper och lokala utvecklingsbolag AB
(svb) kan har spela en stéttande roll till vara
allmannyttor. De kan genom att delfinansiera
lokala bostadsprojekt starka upp allmannyttans
balansrakning och darmed mdjliggéra en
uppfyllelse av allbolagens och K3-regelverkets
krav. Risken delas darmed mellan startgruppen
och allmannyttan. Ett saddant idéburet-offentligt
samarbete testas i skrivande stund pa orten
Jamjo i Karlskrona kommun, med en
byggemenskap i samverkan med allmannyttan
Karlskronahem.'?

11 https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2026/kommunal-
verktygslada/kommunal-verktygslada-for-en-aktiv-bostadspolitik-—-slutversion-februari-2026.
pdf

12 https://www.helasverige.se/nyheter/debatt-ge-landsbygden-ett-bostadsstod-och-lyft-

utvecklingen/

Investeringsstodet till nya
hyresbostader ar borttaget

Det forra investeringsstodet for hyresbostader
och stodet for bostader for studerande togs bort
vid arsskiftet 2021/2022, men fortsatte att stotta
nyproduktion till 2025 genom en lang
utfasningsperiod. 60 000 bostader skapades med
investeringsstdéd mellan 2017-2025."3

Hela Sverige ska leva (HSSL) har tagit fram
underlag som tyder pa att 50 000-70 000
hyresbostader behdvs pa svenska landsbygden.
Malgruppen ar primart aldre som vill lamna huset/
garden men inte bygden samt unga som inte vill
bo kvar hemma men stanna i bygden. Detta
underlag har missats av Boverket och andra
instanser, enligt Peter Eklund som ar
bostadsstrateg hos HSSL, eftersom de inte tittat
pa behovet utanfoér de stoérre landsbygdsnara
tatorterna. Denna dolda bostadsbrist &r mycket
svar att tadcka utan nagon form av statligt stod for
investeringar i hyresbostader pa landsbygden.

Det tidigare investeringsstddet fungerade ofta
valdigt bra for idéburna och gemensamma
bostadsaktorer pa landsbygden och manga goda
exempel finns, bland annat Kiladalen Utveckling
AB (svb) i Stavsjo i Nykdpings kommun och
Hogslatts Vanboende i Tanums kommun som
byggde landets billigaste hyresratter for perioden
2018-2019. | bada fallen kompletterades
investeringsstddet med kommunal borgen. Det

13 https:/hurvibor.se/subventioner/investeringsstod/

systemet som nu tagits bort hade kunnat skalats
upp genom mobilisering av fler byggrupper,
menar HSSL. Darmed hade bade den synliga
och dolda bostadsbristen pa landsbygden kunnat
betats av. Sakta men sakert.™

Med detta sagt finns aven kritik mot det férra
investeringsstodsystemet, aven inom den
idéburna och gemensamma bostadssektorn. Det
skapade problem genom att bostadsféreningar
inte fick hoja hyrorna utifrdn marknadsmassiga
kostnadshdjningar. En bostadsférening som bara
har hyran som intakt far da svart att betala sina
utgifter. Detta skapade rejala ekonomiska
ravsaxar for vissa idéburna och gemensamma
bostadsaktorer. | utformningen av en framtida
liknande stodlésning bor risken med sadana
problemutfall tas i beaktande.

Hyresgastféreningen har analyserat vad
borttagandet av investeringsstodet inneburit i
Sverige i relation till hur jamférbara landers
stdédsystem fér byggande av hyresratter. 100 000
bostader behdver byggas enligt
Hyresgastféreningen for att Sverige ska komma
ikapp bostadsbristen. Lagger vi till Hela Sverige
ska levas siffra for den dolda bostadsbristen pa
landsbygden, s& adderas naturligtvis 50 000 - 70
000 bostader till det. Enligt Hyresgastféreningen
skapades 60 000 bostader med investeringsstod
mellan aren 2017-2025. Ar 2026 har utvecklingen
av nya hyresbostader nara avstannat.

14 https://www.helasverige.se/nyheter/debatt-ge-landsbygden-ett-bostadsstod-och-lyft-

utvecklingen/ (HSSL, 2025)
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| vara nordiska grannlander har investeringsstod
till bostadsbyggande behallits och hade Sverige
byggt i samma takt som dem sa hade utfallet
blivit s& har sedan 2000:

Finlands byggtakt = 640 000 bostader i Sverige
Norges byggtakt = 420 000 bostader i Sverige
Danmarks byggtakt = 210 000 bostader i Sverige

Bristen pa bostader har sarskilt drabbat
laginkomsttagare som inte vare sig hittat nya
bostader eller kunnat ta till vara pa fristallda
bostader fran flyttkedjor. Unga har inte kunnat
flytta hemifran och studenter har svart att hitta
bostad vid sina larosaten.

Hyresgastforeningen driver i dagslaget att staten
bér infora statliga bygglan och vid behov
kontantstdd till nybyggnation. Ramarna for stodet
maste vara tillrackligt vida for det behov som
finns. Under 2025 behévde 22 000 bostader
sadan stottning enligt Hyresgastféreningen.
Summan skulle vara 0,15 miljard per ar och upp
till 11 miljarder vissa ar vid byggtoppar da bade
lan och investeringsstdd behdvs. Stoden maste
alltsa vara anpassade for att ge stérre summor
vissa ar, lagre summor andra ar."

Bostadsbidraget avskaffar sig sjalvt

Bostadsbidraget har historiskt varit ett
grundlaggande bostadspolitiskt instrument for att
stddja hushall med laga inkomster och héga
boendekostnader. Syftet ar att minska risken for
att ekonomiskt svaga hushall trangs undan fran
bostadsmarknaden och att skapa en rimligare
balans mellan hushallens inkomster och deras
boendekostnader.

Enligt Hyresgastforeningen har bostadsbidragets
funktion emellertid gradvis férsvagats under en

15 https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/lagesrapport/

2024/lagesrapport _vinter 2024 .pdf
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langre period. Detta har skett genom att centrala
nivaer i systemet — sdsom inkomstgranser och de
bostadskostnader som bidraget beraknas utifran
—under lang tid inte har justerats i takt med
utvecklingen av hyror, inkomster och priser i
samhallet. Nar regelverket lamnas oférandrat
samtidigt som den ekonomiska utvecklingen
fortsatter minskar successivt antalet hushall som
kvalificerar sig for stodet. | praktiken innebar detta
att bostadsbidraget gradvis avvecklar sig sjalvt.'®

Konsekvensen blir att stddet i allt mindre
utstrackning fungerar som ett brett
bostadspolitiskt instrument och i stéllet begransas
till en allt snavare grupp hushall med mycket svag
ekonomi. Samtidigt kvarstar — och i manga fall
Okar — de strukturella problemen pa
bostadsmarknaden, dar stigande hyror och
boendekostnader innebar att en vaxande andel
av hushallens inkomster maste anvandas till
boendet. Ett problem ar aven att stora andelar av
de som lyfter bostadsbidraget idag blir
aterbetalningsskyldiga.

For att aterstalla bostadsbidragets funktion kravs
att systemet ater kopplas till den faktiska
utvecklingen av hyror och inkomster. Detta
innebar dels en uppjustering av inkomstgranser
och bostadskostnadsnivaer s3 att de battre
motsvarar dagens ekonomiska férhallanden, dels
inférandet av mekanismer som sakerstaller att
dessa nivaer fortlopande foljer den ekonomiska
utvecklingen. Dessutom borde bostadsbidraget
rimligen ocksa kunna komma fattiga hushall utan
barn till del. Utan en sadan reform riskerar
bostadsbidraget att fortsatta minska i betydelse,
trots att behovet av stdd pa bostadsmarknaden
kvarstar.'

16 IBID

17 1BID
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Kris inom byggsektorn - och det ar
inte bara att byggpriserna skenar

Rapporten Att bygga billigt &r dyrt visar hur de
ekonomiska och institutionella villkoren fér
bostadsbyggande i hog grad styr vilka bostader
som faktiskt byggs. Finansiering,
redovisningsregler, beskattning och
upplatelseformer skapar tillsammans de
incitament som paverkar bostadernas kvalitet,
storlek och langsiktiga hallbarhet. Innehallet
bekraftar mycket av det vi redan presenterat men
med fokus pa byggnadskvalitet.

En slutsats i rapporten ar att dagens system i stor
utstrackning premierar laga initiala byggkostnader
istallet for langsiktig kvalitet. Investeringar i
hallbara material, energieffektiva I6sningar och
robust arkitektur innebar ofta hogre kostnader i
byggskedet, medan de ekonomiska systemen i
begransad utstrackning tar hansyn till de lagre
drift- och underhallskostnader som uppstar éver
tid. Resultatet blir att bostader ofta optimeras for
kortsiktiga kalkyler vilket gor att den langsiktiga
hallbarheten blir lidande. Detta betyder i klarsprak
att vi far bostadsbestand med lagre kvalitet. Detta
kan leda till 6kade framtida kostnader for
underhall. Samtidigt ar det valkant att
byggpriserna har okat kraftigt dver tid i Sverige.
Detta paverkar naturligtvis det beskrivna utfallet.

Rapporten bekraftar ocksa hur finansierings- och
varderingssystemet kan férsvara
bostadsbyggande i omraden dar marknadsvardet
ar lagre an produktionskostnaden. Nedskrivningar
i balansrakningen kan da uppsta aven nar projekt
har ett positivt kassafléde, vilket minskar
incitamenten att bygga i dessa omraden.

Sammantaget pekar rapporten pa att
bostadsmarknadens utmaningar i hég grad
handlar om hur finansierings- och
redovisningssystemen (se avsnittet om
Allbolagen och K3-regelverket ovan) ar
utformade, vid sidan stigande byggkostnader och
forsvarande tekniska regler. Om malet ar
bostader som ar hallbara éver tid behdver dessa
system i stdrre utstrackning premiera kvalitet och
langsiktighet.'®

18 https://www.chalmers.se/centrum/cba/publikationer/att-bygga-billigt-ar-dyrt/

Sammantaget leder dessa glapp till att Sverige
riskerar kostnader relaterade till undermalig
byggkvalitet i framtiden.

Exempel: byggkrisens regionalekonomiska
konsekvenser i Stockholm

Det skapas aven problem nar byggtakten
minskar. De strukturella problem som praglar
bostadsbyggandets finansiering och
investeringslogik blir sarskilt tydliga i
storstadsregioner dar bostadsbyggandet spelar
en grundlaggande roll i den regionala ekonomin.
Rapporten Notan fér byggkrisen framtagen av
Stockholms Handelskammare visar hur kraftigt
minskade bostadsinvesteringar snabbt far
omfattande effekter i Stockholmsregionen, bade i
byggsektorn och i den bredare ekonomin. '

Under 2023 foll bostadsinvesteringarna kraftigt i
Sverige, och i Stockholmsregionen minskade
antalet pabodrjade bostader med éver 60 procent
jamfoért med aret innan. Rapporten analyserar
flera scenarier for utvecklingen fram till 2030 och
visar att en langre period av lagt
bostadsbyggande kan fa betydande
regionalekonomiska konsekvenser.

| ett scenario med en relativt mild byggkris kan
produktionen i Stockholmsregionen minska med
omkring 30 miljarder kronor under ett enskilt ar,
medan ett djupare krisscenario kan innebara ett
produktionsbortfall pa upp till cirka 49 miljarder
kronor. Som en konsekvens kan sysselsattningen
minska med mellan 33 000 och 55 000 personer.
Byggsektorn drabbas hardast men aven
tjanstesektorer som arkitekt- och
teknikkonsultverksamhet paverkas kraftigt.
Rapporten visar darmed hur bostadsbyggandet ar
en viktig komponent i den regionala ekonomin.
Nar bostadsinvesteringarna faller kraftigt uppstar
betydande negativa spridningseffekter i
ekonomin, bade genom minskad aktivitet i
byggsektorn och genom bredare effekter pa
sysselsattning, konsumtion och regional tillvaxt.*
Detta kan tolkas som att en jamnare och mindre
volatil marknad inom byggsektorn hade varit en
fordel mot dagens situation.

19  https://stockholmshandelskammare.se/wp-content/uploads/2024/02/rapport _notan for
byggkrisen.pdf
20 https://stockholmshandelskammare.se/wp-content/uploads/2024/02/rapport notan_for
byggkrisen.pdf
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Den privata fastighetsspekulationen

Kreditmarknaderna avreglerades i mitten av
1980-talet vilket bland annat behandlats i
dokumentaren “Novemberrevolutionen” som
beskriver de férfaranden som senare ledde till
den svenska finanskrisen i borjan av 1990-talet.”!
Den stora fastighetsbubblan som sprack ledde till
att antalet manniskor i ekonomisk utsatthet
Okade. Detsamma ar alltid fallet nar
bostadsbubblor spricker. Finanskrisen 2008-2010
harrorde ocksa fran en bostadsbubbla. Resultatet
blev att tusentals manniskor i USA fick lamna sina
hem och krisen spred sig varlden dver eftersom
finansvarlden vid det tillfallet blivit allt mer
globaliserad. Paradoxalt nog skapades, utifran
regelverket i USA dar manniskor som inte kan
betala sina fastighetslan kan Iamna éver sina
hem till banken, en situation med manga hemldsa
och manga tomma bostader pa samma gang.

Men det handlar inte bara om nar skuldsattningen
nar sin kulmen och bostadsbubblan spricker. Ju
mer fastighetspriserna stiger pa vagen fram: till
krisen, desto langre bort kommer manniskor i
utsatt ekonomisk stallning fran att hitta en bostad.
Det ar inte bara krangliga lagar och regler, trog
eller daligt anpassad detaljplanering, stigande
byggkostnader och spekulation baserad pa
psykologi och bankkredit som driver priserna,
utan ocksa ekonomisk tillvéxt och annan positiv
samhallsutveckling. Det betyder att nar samhallet
gar bra stiger bostadskostnaderna I6pande och
leder vanligen till att Idneutvecklingen halkar efter.
Darmed blir det allt svarare fér manniskor med
“‘mindre planbdcker” att efterfraga en for dem
ldmplig bostad.

21 https://www.svtplay.se/video/emBVRyj/novemberrevolutionen?video=visa

(Novemberrevolutionen, dokumentar av Jan Josefsson, 2004)

22 Lagander & Ahman, 2025

Detta skall mitigeras pa den svenska
hyresmarknaden med bruksvardessystemet,
bostadsbidrag och Hyresgastféreningens
forhandlingsmodell, men genom exempelvis
presumtionshyror vid nyproduktion sa slar
effekterna anda igenom 6ver tid. Och pa den
privata bostadsmarknaden med budgivning slar
de definitivt igenom.

Sa lange privat fastighetsspekulation ligger fast
sa kommer fastighetspriserna att stiga i cykler pa
ett satt att nya bostadsbubblor uppstar och
spricker. Detta ar vad historien visat.
Budgivningen pa hus, agarlagenheter och
bostadsratter maximerar vinstuttaget pa
marknaden och den med storst mojlighet att lana
hos banken vinner vanligen. Detta leder till en
stor privat skuldsattning i samhallet, med
tillhérande rantebérda. Sveriges privata
skuldsattning (framst hushallens) ar i nulaget
betydligt stérre &n den offentliga skulden i relation
till BNP; den offentliga skulden ligger runt 30-35
% av BNP, medan hushallens skulder uppgar till
narmare 180 % av BNP, vilket visar en stark
obalans dar svenska hushall bar en tung
skuldbérda. Denna trend har pagatt sedan 90-
talet, dar skuldkvoten har 6kat kraftigt, och utgor
en risk for svensk ekonomi, sarskilt kopplat till
stora bostadslan.?

Ur ett helhetsperspektiv far vi en
fastighetsspekulationskultur i samhallet, dar
passiv spekulation i bostader ofta premieras fére
andra former av sparformer och investeringar.
Detta avspeglas aven i statliga reformer,
exempelvis ranteavdraget som uppmuntrar till
Okad skuldsattning hos hushallen. Den sannolikt
viktigaste typen av sakerhet for banklan i vart

23 https://www.ekonomifakta.se/sakomraden/makroekonomi/hushallens-ekonomi/

hushallens-skulder _1209167.html

samhalle ar fastigheter. Eftersom en tydlig del av
de digitala pengar som cirkulerar i vart samhalle
backas av fastighetsvarden blir det problematiskt
nar fastighetspriserna snabbt sjunker. Detta hotar
namligen samhallets penningmangd, som helt
plétsligt star utan inte bara full kapitaltadckning hos
banker (vars grundlaggande affarsmodell handlar
om att “lana ut mer pengar an banken sjalv har”)
utan aven tackning i realt hanseende - da
fastighetsvardet som var bankens sakerhet for att
genomfdra kreditexpansionen (utlaningen)
plotsligt forsvinner. Bankerna kommer nar detta
sker att bli mycket restriktiva i sin utldning, vilket
drabbar realekonomin och féretagens
finansiering. En kedja av konkurser blir ofta
resultatet med 6kad arbetsloshet som foljd. Detta
goOr i sin tur att allt farre kan betala av sina skulder
och snart férdjupas finanskrisen nar aven banker
bdrjar ga omkull. Vanligtvis raddas de dock av
staten innan detta sker. Atminstone de stora
banker som har en systemviktig andel av
penningmangden i sin balansrakning.
Smabankerna, till exempel lokala sparbanker,
erbjuds inte ndédvandigtvis detta offentliga skydd.
Ett tidigt tecken pa att finanskrisen narmar sig ar
att det borjar bli ont om kdpare till nyproducerade
bostader och att byggtakten plétsligt stannar av.

Den tyska Professorn i nationalekonomi Richard
Werner har studerat det tyska sparbanksystemet
och har i sin forskning klargjort hur bankernas
kreditexpansioner dkar penningmangden i
samhallet. Werners kritik ligger dock inte i att
skapandet av pengar privatiserats pa detta vis,
utan att den “expanderande krediten” investeras
for mycket i konsumtion, och inte produktion. %
Om de nya pengar som skapas i samhallet istallet
hade investerats produktivt i féretag inom
realekonomin istallet for den spekulativa
fastighetsmarknaden, hade det varit svarare att
skapa aterkommande ohallbar skuldsattning i
samhallet pa det vis som vi idag i princip vant oss
vid som ett naturligt marknadsforlopp. Pengarna
maste helt enkelt fldda inom realekonomin pa ett
halsosamt satt och inte sitta fast i icke-produktiva
tillgangar. Hans huvudsakliga forslag for att
komma till ratta med problemet ar att foérbjuda
banker att lana ut till verksamheter som inte
bidrar till 6kat BNP. Detta ar sannolikt valdigt
svart att fa till politiskt.?

24 Lagander, Motala Kommun, 2016

25 YT-kanal: Werner Economics, Improving the Swedish Banking System

Werners alternativa forslag ar att framja sma
lokala banker - garna kooperativa, offentliga eller
semioffentliga - som arbetar utan enskilda
vinstintressen. Varje storre ort borde ha minst en
lokal icke-vinstutdelande samhallsnyttigt inriktad
bank, enligt Werner.?¢ Hans argument for detta ar
att sma lokala banker i hdgre grad lanar ut till
produktiva verksamheter an konventionella
affarsbanker som hellre lanar ut till spekulativa
verksamheter och konsumtion. Nar banker
aterinvesterar sina vinster i produktiv utlaning
eller till valgérande andamal och sociala
investeringar framjas ett halsosamt penningflode
inom hela samhallsekonomin. Nar penningflodet
ar halsosamt sprids medlen pa ett satt att fler kan
betala av sina skulder till banksystemet som
helhet. Den tyska men aven den svenska
sparbanksroérelsen ar har utmarkta forebilder,
enligt honom.”

Erfarenheter fran Sverige visar att den typ av
banker som lanat ut mest till idéburen och

e

Bild: Ekobankens kontor i Jarna kobanken ar sannolikt den
finansiella aktdr som hittills finansierat flest byggemenskaper i Sverige.

gemensam bostadsforsorjning, ar just lokala
sparbanker och kooperativa banker, exempelvis
Tanums Sparbank, JAK Medlemsbank och
Ekobanken. Ej heller att férglomma de kommuner
som stallt upp med borgen sa att
byggemenskaper och lokala utvecklingsbolag AB
(svb) kunnat lyfta byggnadskreditiv hos banker,
sasom fallet har varit i Tanum (Gerlesborg),
Nykdping (Stavsjo) och Ockelbo.

Sannolikt &r politiskt stdd for att framja en
expansion av den till privata aktorer ej-
vinstutdelande offentliga och idéburna
banksektorn det mindre svara alternativet av
Werners forslag.

26 YT-kanal: Werner Economics, Improving the Swedish Banking System

27 Lagander, Motala Kommun, 2016
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Ett reformpaket i fyra
delar

| detta avsnitt presenterar vi research kring fyra
huvudsakliga 16sningsdelar samt en
kompletterande del. De summor i stddmedel som
foreslas ar framtagna av Martin Hofverberg.

Forsta delen: Nationella Iosningar
for okad takt i detaljplaneringen

Syfte: Oka mingden tillganglig och mer éppet
planlagd mark for bostadsproduktion.

Utgift: Cirka 3 miljarder.

Skriven av Martin Hofverberg

Sverige lider av ett kroniskt underskott av
bostdder. Omkring 110 000 bostéder saknas,
férdelade pa drygt hundra kommuner, och fér att
bristen ska byggas bort behéver det tillkomma
ungefér 50 000 nya bostédder om aret.”
Nyproduktion &r en marknad helt understélld
politiken, och i franvaron av statliga krav planerar
manga kommuner inte for fler bostéder &n de
absolut maste.” Tva sammanhéngande problem
ligger bakom: att kommunernas planering blivit
reaktiv och i praktiken éverldmnad at
byggherrarna, och att kommuner kan éka
sndlskjuts pa grannkommunernas planering. Har
beskrivs bada — foljt av vad som krévs for att
vénda utvecklingen.

Bostadsbristen ar regional, ansvaret ar lokalt

Bostadsbehovet uppstar pa en regional arbets-
och bostadsmarknad. Manniskor pendlar éver
kommungranserna, och en hel regions samlade
behov av bostader kan inte métas av en enskild
kommun. Ansvaret for bostadsférsorjningen ar
samtidigt i allt vasentligt lokalt: genom
planmonopolet avgdr varje kommun sjalv nar, var
och hur det far byggas inom dess granser.
Lagstiftningen férutsatter att varje kommun har
egna incitament att atgarda en allman
bostadsbrist, men staten saknar verktyg att kréva
att kommunerna faktiskt bidrar till den region de

28 Bengtsson, R. (2025). Rakna med bostadsbrist — och kommunala byggmal,
Hyresgastféreningen.
29 Bengtsson, R. & Synnelius, J. (2022). Plats for fler bostader. Mark, planer och pengar fér

en hallbar bostadsforsorjning, Hyresgastforeningen.
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ingar i. For den enskilde ar ratten till bostad i
lagstiftningen narmast en malformulering snarare
an en utkravbar rattighet, och det verktyg staten
har for att framtvinga planering —
planférelaggande — anvands i praktiken aldrig for
bostadsandamal. Glappet mellan ett regionalt
behov och ett lokalt ansvar ar
grundférutsattningen for det som foljer: den
regionala bostadsforsorjningen blir
snedférdelad.*

Fran padrivare till bromskloss

Att kommuner kan tjana pa att inte bygga ar
ingen grundegenskap inom systemet, utan
resultatet av en historisk forskjutning. Under den
moderna bostadspolitikens uppbyggnad — fran
det kommunala planmonopolets inférande 1907,
via den totala kommunala bestammanderatten
1947 och forkdpslagen 1967, till det kommunala
bestammandets hojdpunkt kring 1971 — var
kommunerna padrivare. De drev en aktiv
markpolitik, kdpte och planlade mark i stor skala
och hade statlig finansiering i ryggen for varje led
i byggandet. Bostader uppférdes i en hog takt
som kulminerade med miljonprogrammet.*!

Med 1987 ars plan- och bygglag och den
samtidigt inférda naturresurslagen forskots
tyngdpunkten mot bevarande, miljdhdnsyn och
medborgarinflytande, samtidigt som markagarens
ratt till ersattning starktes och det blev dyrare for
kommunerna att ta privat mark i ansprak. 1990-
talskrisen fullbordade vandningen: kommunernas
markpolitik gick fran att framja byggande till att
framja kommunkassan, och den statliga
bostadspolitiken upphoérde i allt vasentligt. Kvar
blev ett system dar kommunen bar ansvaret och
kostnaden men staten varken styr eller
finansierar — och dar det fér den enskilda
kommunen ofta I6nar sig battre att avvakta an att

bygga. 32

30 Bengtsson & Synnelius (2022)
31 Bengtsson & Synnelius (2022)
32 Bengtsson & Synnelius (2022)

En planering som 6verlamnats at
byggherrarna

Nar en kommun avstar fran att planera proaktivt
overlamnas initiativet i praktiken till byggherrarna.
Planlaggning av tillkommande
bostadsbebyggelse sker da i hdg grad forst
sedan en utforlig dialog férts med en byggherre,
och markanvisningen pa kommunal mark
genomfors efter sadana dialoger — ett arbetssatt
som kan betecknas som en exploatdrsdriven
planeringsmodell. Det ar éver lag sa
bostadsplaneringen bedrivs i landets kommuner,
aven om bilden behdver nyanseras:
forutsattningarna skiljer sig kraftigt at, och vid
sidan av den reaktivt inriktade majoriteten finns
kommuner som anstranger sig for att vara mer
proaktiva.®

Bland de mer reaktiva kommunerna finns nagra
som valjer detta utifran en ideologisk dvertygelse
om att marknaden i hég grad bor leda
utvecklingen av den byggda miljon. For flertalet
ar det dock snarare fraga om ett upplevt tvang,
som i férsta hand bottnar i kommunernas
ekonomiska férutsattningar. Tva former av
resursbrist kan urskiljas: dels en generell
anstrangd kommunal ekonomi, dels en mer
specifik brist inom planerings- och
exploateringsfunktionerna, férstarkt av en allman
kompetensbrist inom yrkesomradet.
Sammantaget leder detta till att kommunerna i
hég grad sdker agera ekonomiskt
riskminimerande, aven i de fall dar viljan och
ambitionen att planera mer proaktivt finns.3

Manga kommuner har dartill en svag egen
genomforandeférmaga for bostadsproduktion och
ar i hog grad beroende av marknadens aktorer
for att forverkliga ny bebyggelse. Den

33 Metzger, J., Hakansson, M. & Lundstrom, L. (2021). Férutsattningar for en proaktiv
kommunal bostadsplanering, KTH, Institutionen fér samhallsplanering och miljé.

34 Metzger mfl. (2021)

riskminimerande strategin blir da att forskjuta sa
stor del som mdjligt av det ekonomiska
risktagandet — tidig projektering, projektutveckling
och ibland i praktiken hela planutvecklingen —
Over pa byggherrarna. Effekten ar att kommunen
i ndgon man avsager sig sin roll som vagledare
for en markanvandning som ar optimal utifran
medborgarnas samtida och framtida behov, varpa
marknadens prioriteringar, som i forsta hand styrs
av agarnas avkastningskrav, i hég grad kommer
att avgora vilka bostader som byggs, var och for
vem.*

Det utforliga férhandlandet far ocksa
konsekvenser for kvaliteten. Processkvaliteten —
graden av insyn och férutsagbarhet i processerna
— blir tydligt lidande, eftersom de tidiga
dialogerna féregar den formella planprocessen
och som regel sker i slutna rum med hég grad av
sekretess; det blir i efterhand svart att verifiera
utifran vilka positioner parterna férhandlat och
vilka varden som prioriterats. Betraffande
outputkvaliteten — kvaliteten och
hallbarhetsomsorgen i de bostader och livsmiljoer
som tillskapas — ar bilden inte lika entydig, men
det finns en uttalad oro for att andra hansyn an
hallbarhet och kvalitet vager tyngre i
insynsbegransade forhandlingar. Risken forstarks
av att kommunal mark fér manga kommuner
utgoér en av fa realiserbara resurser; eftersom
markpriset i hdg grad bestams av byggrattens
omfattning kan kommuner lockas att géra avkall
pa kvaliteten for att maximera byggratten och
dartill kopplade forsaljningsintakter.*

35 Metzger m.fl. (2021)
36 Metzger m.fl. (2021)
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Kommuner som aker snalskjuts

Att halla nere ambitionsnivan ar fér manga
kommuner bade ekonomiskt och politiskt
rationellt. Ett stort plankontor kostar pengar, och
en passiv, reaktiv planering som invantar
byggherrarnas forfragningar ar billigare an en
proaktiv. Kommuner med stort markinnehav har
dessutom ett underliggande intresse av att inte
planlagga for mycket, eftersom ett begransat
utbud haller uppe priset pa den egna marken. Till
detta kommer att det i manga kommuner finns
starka valjargrupper som inte vill se mer
bebyggelse, vilket satter press pa de
lokalpolitiker som vill bli omvalda. Var och en av
dessa drivkrafter pekar at samma hall: mot att
avsta.’’

Konsekvensen ar att en kommun kan dra nytta
av att grannkommunerna bygger — tillgang till
arbetskraft, ett bredare bostadsutbud i regionen
och en fungerande arbetsmarknad — utan att
sjalv ta motsvarande ansvar. Sa lange nagon
annan i regionen planerar ambitiést kan den
enskilda kommunen behalla sin markvardesniva
och slippa den lokala friktion som nybyggnation
for med sig. Det ar denna obalans som brukar
kallas snalskjuts: manga kommuner aker med pa
sina grannkommuners anstrangningar utan att
betala for biljetten.3®

Det faktiska byggandet bekraftar bilden. De
kommuner som byggt mest i férhallande till sin
befolkning under perioden 2021-2025 — med
Boden, Knivsta, Kiruna, Nykvarn och Jarfalla i
topp — har uppfért mellan 13 och 20 bostader per
1 000 invanare och ar. Ingen av de tre
storstaderna finns i den toppen, trots att de har
de starkaste marknadslégena: Stockholm
fardigstallde 4,6, Malmo 6,1 och Goéteborg 7,2
bostader per 1 000 invanare. Marknadslaget ar
alltsa inte ensamt avgérande — den lokala
politiska viljan att planera ar det. Tydligast blir det
inom en och samma region: i Stor-Stockholm
byggde Nykvarn omkring 14,5 bostader per 1 000
invanare om aret, medan Lidingd och Huddinge
stannade pa 2,7 — ett mer an fem ganger hogre
tempo i den ena kommunen an i den andra, inom
samma region.*

37 Bengtsson & Synnelius (2022)
38 Bengtsson & Synnelius (2022)
39 Bostadsfakta (2026). Kommunernas byggande, fardigstéllda bostader 2021-2025: https:/

bostadsfakta.se/byggande/kommunernas-byggande/
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Skillnaden mellan kommunerna ligger alltsa inte
framst i férutsattningarna, utan i hur de valjer att
anvanda dem. De kommuner som bygger mest
planlagger oftare mark utan att invanta en
utpekad byggutvecklare, anvisar marken i
konkurrens snarare an genom direktanvisning,
staller tidskrav férenade med vite pa byggherrar
som annars kan dréja, och har en effektivare
process fran planstart till inflyttning.
Byggutvecklare vittnar om att ledtiderna i
storstédderna kan uppga till sju—atta ar, mot
omkring tre i ambitidsa tillvaxtorter. Det handlar
med andra ord om verktyg som varje kommun
forfogar 6ver redan i dag. Att de inte anvands
Overallt ar ett val — och ett val som blir billigare att
gOra ju mer grannarna bygger.*

En vanlig invandning ar att kommunerna redan
planlagger tillrackligt och att flaskhalsen i stallet
sitter hos byggherrar som inte bebygger sina
byggratter. Den bilden haller inte. Det finns inget
lager av outnyttjade byggratter som vantar pa att
exploateras — merparten av den sa kallade
planreserven ar planlagd under de senaste aren,
och antalet aldre, outnyttjade byggratter har
snarast minskat. Problemet ar inte att fardiga
planer blir liggande, utan att planberedskapen ar
for lag. Slutsatsen star darmed fast: de
kommuner som inte bygger gor det i stor
utstrackning for att de inte planerar — inte for att
byggandet skulle stranda pa nagot annat.*

Det saknas statliga krav pa vad och hur mycket
kommunerna ska planera. Detta skiljer
bostadsforsorjningen fran ett annat kommunalt
ansvarsomrade — skolan — dar det finns en
nationell laroplan och en skolinspektion som
granskar att den foljs, utan att detta uppfattas
som ett orimligt ingrepp i det kommunala
sjalvstyret. Bostadsforsorjningen bor pa
motsvarande satt uppgraderas till en nationell
angelagenhet: kommunerna behaller ansvaret,
men maste forhalla sig till det behov som finns i
regionen. Ingen ska kunna luta sig tillbaka och
gbra ingenting medan grannkommunen gor allt
for att tillgodose regionens behov.*

40 Bengtsson & Synnelius (2022)
41 Bengtsson & Synnelius (2022)
42 Bengtsson & Synnelius (2022)

Vad som ska goras

Proaktivitet och reaktivitet utgor inte ett binart
motsatspar utan snarare en gradskala. Svagare
former av proaktivitet kan besta i att skapa en
strategisk beredskap genom en aktiv, rullande
Oversiktsplanering, bruk av férdjupade
Oversiktsplaner och planprogram, eller egna
kommunaovergripande riktlinjer for kvalitet och
hallbarhet. Det gar inte att sla fast vilken grad av
proaktivitet som ar den ratta — forutsattningarna i
landets kommuner ar alltfor varierade for ett
sadant entydigt svar — och fragan ar snarare hur
de manga kommuner som i dag inte befinner sig i
den proaktiva anden av spektrumet kan ges
forutsattningar att flytta sig nagot snapp uppat.®

Lagstiftningen framstar inte i forsta hand som
hindret. Det finns redan inom ramen for det
existerande regelverket utrymme for en mer
proaktiv kommunal bostadsplanering an vad som
i regel forekommer. Inte heller
anvisningsforfarandet erbjuder nagon enkel
I6sning: samtliga former har sina fér- och
nackdelar och ar anpassade till olika
forutsattningar. Det kan dock konstateras vara
problematiskt att direktanvisning efter utforlig
dialog med en byggherre ar en sa pass
dominerande form, eftersom kommunen da
agerar mest utpraglat i rollen som markagare
sharare an som myndighet, med
insynsbegransade processer som foljd.
Loésningen ar likval inte att forbjuda
direktanvisningen, da den i vissa lagen ar
andamalsenlig.*

Vad som snarare behdvs ar att atgarda den
resursbrist som manga kommuner upplever, bade
generellt och specifikt inom
planeringsorganisationerna, samt att sakerstalla
en andamalsenlig och sammanhangande
organisering dar de juridiskt mer kraftfulla
verktygen — detaljplan, bygglov och
genomforandeavtal — fas att samspela. En
avgoOrande fraga ror fordelningen av risker. |

43 Metzger mfl. (2021)
44 Metzger mfl. (2021)

dagens system bar kommunerna och
byggherrarna hela den ekonomiska risken for
planering och genomférande, medan staten fore
avvecklingen av bostadspolitiken i bérjan av
1990-talet bar en stor del av densamma. En
atergang till de férhallanden som radde
dessforinnan ar inte trolig, men det skulle géra en
betydande skillnad om staten ater tog pa sig
atminstone en mindre del av risktagandet. Aven
blygsamma statliga resurser, sarskilt pa
planeringssidan, kan ge en markant effekt genom
det kapacitets- och kompetensbyggande de
mojliggor i den enskilda kommunen.®

Oversatt till konkret politik handlar det om:

1. Nationella och regionala mal for
planeringen. Staten upprattar en
nationell dversiktsplan och definierar
mal fér den fysiska planeringen pa
nationell och regional niva.
Regionkommunerna ges ansvaret for
den lokala samordningen, sa att
regionens samlade bostadsbehov
fordelas mellan dess kommuner. Detta
ar det forslag som direkt angriper
snalskjutsproblemet: nar varje kommun
maste forhalla sig till ett regionalt behov
gar det inte langre att avsta och lata
grannen bara ansvaret.

2. Ekonomiska incitament for att na
malen. Tva stdd foreslas. En kommunal
planeringsbonus belénar de kommuner
som faktiskt nar sina byggmal. Statliga
marklan goér det mgjligt fér kommunerna
att férvarva och férbereda mark utan att
tvingas valja mellan plankontor och
ovrig kadrnverksamhet — ett strategiskt
markinnehav ar nara kopplat till en hég
byggtakt. Gemensamt avlastar stoden
den ekonomiska bérda som staten lade
pa kommunerna nar den i praktiken
drog sig ur bostadspolitiken under 1990-
talet.*

45 Metzger mfl. (2021)
46 Bengtsson & Synnelius (2022)

23



Andra delen: Markvardesskatt - den
minst daliga finansieringskallan?

Syfte: Finansiera reformer for en hallbar
bostadspolitik och motverka snedvridningar

Intékt: Cirka 8 miljarder till staten for
stodreformer och langsiktig skattevaxling/19
miljarder till kommunerna att disponera fritt.

Skriven av Jonas Lagander

“En fastighet ar till skillnad mot vad manga tror
ingen byggnad utan en avgrénsad del mark. |
fastigheten ingdr dels fastighetstillbehor (ex
byggnad och ledning ovan eller under mark f6r
I6pande bruk) dels byggnadstillbehér (fast
inredning ex. spis och badkar). Om inget annat
avtalats ingar bade fastighetstillbehér och
byggnadstillbehér i képet av en fastighet.” /
Husman Hagberg #

Fastighetsskatt har Iange varit nagot av tabu i
svensk politik. Den klassiska utmaningen med
skatteformen ar att fastighetsagaren maste spara
ihop till skatten och betala in en stor summa till
staten en gang om aret. Skatteinbetalningen
ombesdrjs inte av arbetsgivaren sasom
inkomstskatten eller saljaren sdsom momsen.
Dessutom ska skatten betalas in oavsett inkomst.
| Sverige har den traditionellt belastat aven
forbattringar pa fastigheten, sdsom hus och andra
investeringar pa marken. Dessa aspekter har
gjort den impopular, kanske framférallt inom
svensk borgerlighet.

Manga nationalekonomer ser dock
fastighetsskatten som den minst daliga, som
Milton Friedman sade i ett tal fran 70-talet. 5,
alternativt basta skatten. Varfor ar det sa?

Om vi utgar fran att en ren fastighetsskatt enbart
belastar sjalva fastigheten, det vill saga marken,
sa ar denna en sa kallad icke-elastisk tillgang.
Mark kan inte aterskapas nagon annanstans.
Ingen fabrik kan tillverka en ny bit mark med
exakt samma lage och samma jordmassiga
egenskaper. Mangden mark forblir alltid
densamma pa planeten, aven nar priset andras.
En tomt i Djursholm &r och forblir en tomt i

Djursholm. En tomt i Dorotea ar och forblir en

47  https:/lwww.husmanhagberg.se/fragor-och-svar/vad-ar-en-fastighet-och-vad-ingar-i-en-
fastighet/
48 YT-kanal: Milton Friedman talks about property taxes
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tomt i Dorotea. Detta innebar saklart att en tomt i
Dorotea, som ar en sa kallad “svagare
bostadsmarknad”, skulle fa lag fastighetsskatt.
Djursholm, som ar en stark bostadsmarknad,
skulle fa en hog fastighetsskatt. Och ingendera
fastighetsagare, pa endera plats, skulle kunna
skatteplanera bort skatten eller flytta sina
tillgangar till ett skatteparadis. Marken ligger dar
den ligger och kan generellt sett inte substitueras
(ersattas av nagonting annat). S kommer det att
fortsatta att vara tills mojligen den dag vi borjar
kolonisera havsbottnen eller kanske rymden. Dar
kanske vi kan hitta goda nya lagen som kan
agera substitut, men hégst sannolikt inte forr. Och
nar de nya rymd- eller havsbottenkolonierna
mognar till fasta och framgangsrika samhallen...
ja da kommer det bli svart att substituera marken
aven dar.

Genom att markens lage inte gar att andra eller
kopieras sa ar det lattare att trissa upp dess pris
genom spekulation. Om investerare spekulerar i
lat saga livsmedel och driver upp priserna sa
straffar det konsumenterna pa kort sikt. Men snart
kommer bénderna (producenterna), forutsatt att
ingen torka eller annat negativt naturfenomen
foreligger, snabbt inse potentialen i de livsmedel
som spekulerats pa, genom den prissignal som
gives. De kommer att borja producera tack vare
den nya forbattrade Ibnsamheten och snart finns
gott om de livsmedel som det tidigare radde brist
pa.* Har har alltsa spekulationen hjalpt
marknaden att forsta vad den bor prioritera i
produktionen och en strukturell forbattring av
mattillgangen sker darmed over tid. Livsmedel ar
med andra ord en “elastisk tillgang”, liksom alla
andra replikerbara konsumtionsvaror. S& ar det
inte nar det galler “icke-elastiska tillgangar” som
mark. Genom att spekulera i mark och trissa upp
priserna sa skapas strukturell ojamlikhet inte bara
pa bostadsmarknaden, utan hela marknaden.
Detta driver inte nagon ny bostadsproduktion,
utan passivitet. Marken stiger ju i varde utan att
agarna behover gora nagot aktivt for detta. Den
aktivitet som driver upp vardet pa deras mark star
istallet det 6vriga samhallet for - marknaden och
offentligheten. Med tiden brukar
fastighetspriserna éverstiga den generella
I6neutvecklingen och fickor av bostadsbrist
skapas i samhallet. Passiv spekulation vinner
alltsa i langden 6ver aktivt arbete och

49  https://ekonomistas.se/2008/08/19/mer-spekulation-tack-2/

foretagande. Livet blir da svarare ekonomiskt for
manga av de som klarar av att hitta ett boende,
men vars konsumtionsutrymme fér andra
hushallsbehov kraftigt reduceras. Fickor av
fattigdom kan nu skapas, trots att samhallet i stort
ar valbargat. *°

Detta ar klassiska argument for fastighetsskatt,
som i sin ursprungliga form alltsa ar en ren
markvardesskatt. Skatten motverkar fattigdom
hos de som inte ager mark och framjar
realproduktion pa samma gang. Detta genom att
ge incitament till féretagande och jobbskapande
till nytta for de som behdver betala sin hyra, sitt
arrende eller sin markvardesskatt. Nar
markagandet kommer med en skattekostnad sa
framtvingas namligen ekonomisk aktivitet hos den
som ager- precis som hyra och arrende
framtvingar ekonomisk aktivitet hos en hyresgast
eller arrendator.

Lat oss spinna vidare pa detta och gora ett
tankeexperiment: Lat sdga att bonderna som
reagerar pa prissignalerna fran
livsmedelsbranschen i det ovan givha exemplet,
samtliga bodde pa arrenderad mark i ett ojamlikt
feodalt samhalle, dar en mindre elit agde all
mark. Deras innovativa arbete for att tacka
livsmedelsbristen i samhallet kommer att ge dem
hogre inkomster. Detta ger da en prissignal till
markagaren att hens mark nu blivit mer [bnsam.
Mer produktion, och darmed varde, kommer ju
fran samma markegendom. Vad denne da kan
gOra ar att hdja arrendet. Vilket ar helt
marknadsmassigt korrekt eftersom markens
avkastning gatt upp. Ger feodalherren nagon
motkompensation till arrendatorn eller samhallet
for sina okade intakter? Svaret ar, atminstone i
detta fiktiva exempel, nej. Detta ar ett klassiskt
scenario som hallit arrenderande bonder fattiga
och stora markagare rika sedan civilisationens
vagga. Oavsett plats pa jorden. 5!

50 Adams M, Land - a new paradigm for a thriving world, 2015
51 Adams M, Land - a new paradigm for a thriving world, 2015

“Markéagare blir rika i sémnen utan att arbeta,
riskera eller spara. Vardebkningen pa mark, som
uppstar genom anstrangningar frén ett helt
samhalle, bor tillhéra samhéllet och inte till den
individ som kan ha dganderétten.” /John Stuart
Mill >

En annan aspekt av icke-elastiska tillgangar
sasom mark ar att vardet pa marken antingen ar
givet av naturen, sdsom dess bordighet,
mineralrikedom eller kanske sjonara lage, eller av
samhallet som helhet. Det sisthamnda betyder att
stravsamheten i ett samhalle - sdsom
infrastruktur, handel och valfard - paverkar
markvarden. Detta sker dessutom snabbt.
Nationalekonomen Joseph Stiglitz som (liksom
ovan citerade Milton Friedman) ar mottagare av
Sveriges Riksbanks pris i ekonomisk vetenskap
till Alfred Nobels minne har visat att vardet av
investeringar i offentlig infrastruktur snabbt
manifesteras i hdjda varden pa intilliggande mark.
3 OQver tid bidrar investeringen om den &r
valplanerad och val genomford till 6kad tillvaxt
och valstand. Darmed bidrar den aven till
langsiktigt 6kade markvarden (fastighetspriser).
Ofta kan vardedkningarna bli hdgst substantiella.
Stora formogenheter i tillgangsvarden kan skapas
for den skickliga markspekulanten, med resurser
att satsa. >

52 "Principles of Political Economy". Book by John Stuart Mill, book V, chap. 2, 1848.

53 Arnott, Richard J.; Joseph E. Stiglitz (Nov 1979). "Aggregate Land Rents, Expenditure on
Public Goods, and Optimal City Size". Quarterly Journal of Economics. 93 (4): 471-500.
doi:10.2307/1884466. JSTOR 1884466. S2CID 53374401.

54 Lagander & Ahman, 2026
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"Markvérdeseffekter dr, som delbetdnkandet
ocksa framfér, en realitet i flera fall och
framférallt ett resultat av stérre (ny)investeringar.
Biittre tillgénglighet som ett resultat av

béttre infrastruktur och béttre
kommunikationsmdjligheter resulterar i faktiskt
Okade fastighetspriser som antingen kommer
nuvarande eller framtida fastighetséagare till nytta.
Att hdmta hem (hela eller delar av)
markvérdesstegringen &r rimligt dé vérdebkning
pa grund av

offentliga investeringar bér tillfalla det offentliga
och eftersom det ocksa &r énskvaért ur
férdelningssynpunkt. Vid stora infrastrukturprojekt
kan man férvénta sig att

markvéardesbkningen sker éver en lang tid och i
flera skeden. Den stérsta direkta

vérdebkningen sker sannolikt endast centralt
kring beslutade stationer.

/Remissynpunkter pa delbeténkande fran
Sverigeférhandlingen: Ett férfattningsférslag om
vardeaterféring” »

% SOU 2015:60

Som vi beskrivit ovan kan markspekulation skapa
bostadsbrist, eftersom markagare garna
undanhaller sin mark fran exploatering sa lange
det omkringliggande samhallets tillvaxt far
markens varde att 6ka anda. Vet man om att
staten snart ska investera pa en viss plats sa ar
det smart att kdpa mark just dar och sedan
undanhalla den fran exploatering sa lange det
gar, for att sedan salja till gott pris.
Markhamstraren vantar helt enkelt med att sélja
sin mark tills priset blivit s& hdgt som mdjligt vilket
gor att produktionen pa marken, nar den val sker,
fordyras och forsenas. Detta behdver inte vara ett
problem pa svaga bostadsmarknader, eftersom
ingen kanske vill bygga dar anda. Men i stader ar
det ofta ett problem.

Inom den klassiska nationalekonomin inbegrips tre produktionsfaktorer; jord, arbete och
kapital. Jord ar de produktionsfaktorer som erbjuds fritt av planeten, alla former av
naturresurser. Arbete ar nar manniskan anvander sin egen kropp i produktionen. Kapital
ar blandning mellan jord och arbete, exempelvis ett hus (dar travirke fran en skog
blandats med arbete, men skogen maste vara vild - ar den odlad ar den ocksa “kapital”)

Jord (oftast refererat till mark) har ett helt oelastiskt utbud — det finns ingen mangd mark

som kan dndras av priser eller produktion. Arbete och kapital ar elastiska — de svarar pa
priser, avkastning och skatter. Nationalekonomer havdar ofta att det ar lampligt att
beskatta saker som star stilla (framjar rorelse), men inte saker som ror pa sig (motverkar
rorelse). Det dr detta som da asyftas. Idag talar man mest om “arbete och kapital”, dar
det som inom den klassiska nationalekonomin f6ll under produktionsfaktorn “jord”
inforlivats i “kapital”. %

56 Lagander J & Ahman M, 2026

26

v._’x, N ” Y

Vad Stiglitz i praktiken visar, och som manga
klassiska ekonomer papekade, ar att varden
flyttas fran stravsamma skattebetalande
manniskor till passiva markagare, via offentliga
sektorns tillvagagangssatt. Han kallade sin
modell for “The Henry George Theorem” efter en
ekonom pa slutet av 1800-talet som féresprakade
markvardesbeskattning (beskattning av “jord”,
eng: “land”) som ersattning for skatter pa arbete
och kapital. | ndmnda forskning studerade Stiglitz
framst offentliga investeringars paverkan pa
markvarde och dessa finansieras primart med
skatt pa arbete, foretagande och konsumtion
idag. Den kommunala fastighetsavgiften i Sverige
ar lag och bidrar inte mycket i den offentliga
budgeten. Tillsammans med den statliga
fastighetsskatten och reavinstskatten pa salda
fastigheter ger det lite mer pa totalen. Men det
finns férsvarande omstandigheter vi aterkommer
till senare som sanker potentialen i de
fastighetsrelaterade skatter vi har idag. For
manga nationalekonomer faller det sig naturligt
att offentliga investeringar skall finansieras med
skatter pa markvarde och liknande icke-elastiska
tillgangar. Sa ar langt ifran fallet idag.

| Sverige har vi inte fri hyressattning idag, i alla
fall inte fullt ut aven om en relativt fri
hyressattning galler pa nyproduktion, sa kallade
presumtionshyror. Lat oss fundera kring hur “The
Henry George Theorem” kan inverka pa en fullt fri
hyresmarknad, utan bruksvardesprinciper, utifran
ett ytterligare harddraget tankeexperiment:

Arbetande manniskor som bor i hyresratter
betalar inkomstskatt pa sin 16n och moms pa allt
de koper som staten anvander till att finansiera
infrastruktur och valfard i omradet dar de bor.
Statens investeringar leder till 6kande
markvarden under hyresbostaderna.
Bostadsbolaget som ager fastigheterna som

hyresgasterna bor i ser da att laget har forbattrats
och ser en skalig anledning till att héja hyrorna
(forutsatt att det finns manniskor i k6 som ar
beredda att betala en hdgre andel av sina
inkomster i sddant boende). Statens valmenande
och viktiga investeringar har darmed dragit isar
samhallet pa ett ekonomiskt orattvist satt. De
hyresgaster som inte har tillrackliga inkomster for
att betala den nya hyran vraks darmed och far
flytta till ett mindre attraktivt omrade. | varsta fall
blir de hemlosa. Detta sker trots att de sjalva varit
med och medfinansierat den infrastruktur och
valfard som ledde till markvardesdkningarna och
sedermera hyreshdjningarna.

Detta &r samma princip som i exemplet med
arrendebdnderna men for hyresgaster. Ovan
namnda Henry George papekade att det ar just
denna typ av fenomen som skapar strukturell
fattigdom aven i ett rikt samhalle. Eftersom vi har
bruksvardeshyror i Sverige sa kan detta problem
inte uppsta i exakt denna form. Varfér det
systemet sannolikt infordes en gang i tiden. Men
det ar viktigt att forsta dessa principer i den
bostadspolitiska debatten, inte minst gallande
marknadshyror.

Om vi ska fundera kring I6sningar sa ar det
klassiska forslaget inom nationalekonomin att
anvanda en ren markvardesskatt for att kvitta ned
skatter som har snedvridande effekter, sasom pa
arbete, féretagande och konsumtion (moms).
Men aven skatter pa byggnader, sasom ingar i
den vanliga fastighetsskatten. Det finns lite olika
skolor inom detta men en vanlig linje ar att
markvardesskatten helt enkelt ska laggas pa
markarrendets varde. Detta eftersom
markvardesskatten trycker ned markpriserna men
inte arrendevardet. Staten vill inte beskatta
sjunkande varden.



Genom att gora sa kan ovan beskrivna
snedvridningar pa fastighetsmarknaden
successivt ratas ut, ar idén. Nar markpriserna
bdrjar sjunka samtidigt som delar av
arrendevardet gar till staten som skatt (en
kostnad fér markagaren) sa blir mer mark
tillganglig for fler och produktionen i samhallet
Okar, inklusive bostadsproduktionen. For att det
ska fungera som tankt kravs att varje krona som
staten tar in fran skatten pa markarrende gar till
att sénka en skatt pa i forsta hand arbete,
féretagande eller konsumtion (moms). Kort sagt
det som inom den klassiska nationalekonomin
inbegrips inom produktionsfaktorerna “arbete och
kapital”. Det gar som sagt aven bra att sanka
skatter pa fastighetstillbehdr (som
bostadsbyggnader) men sadana skatter uppfattas
som mindre snedvridande an de andra namnda.
Att hoéja grundavdraget pa inkomstskatten skulle
kunna vara en enkel bérjan som borde vara
tamligen politiskt neutral och dessutom lyfta de
allra fattigaste i samhallet. Jobbskatteavdrag ar
saklart ocksa ett alternativ. Kommuner och
regioner skulle kunna sanka sina
inkomstskattesatser ocksa om delar av
markvardesskatten riktades till dem.

Genom att géra markvardesskatten i huvudsak
nationell framjas dock ekonomisk jamlikhet
mellan svagare och starkare bostadsmarknader i
hela landet. Notera att skatten alaggs varde och
inte yta. En jordbrukare med stort innehav av
akermark beskattas darfor inte pa storleken pa
sina akrar, utan pa vardet. For en liten dyr tomt i
Stockholms basta lage blir det samma
forhallande. Den lilla tomten i storstaden kan vara
mycket mer vard an en aker pa landsbygden.

Nar skatter pa inkomst, féretagande och
konsumtion sanks beddéms marknaden bli
ytterligare mera produktiv vilket kommer att driva
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upp markarrendevarden och darmed 6ka
skatteunderlaget for markvardesskatten.
Samtidigt kompenseras exempelvis jordbrukaren
for markvardesskatten genom andra sankta
skatter och kan enklare anstalla och investera.

Som mest kan markvardesskatten laggas pa runt
85 % - 90 % av arrendevardet, for att inte riskera
overbeskattning pa grund av eventuella
varderingsfel. En sddan omfattande reform maste
dock genomféras i mindre steg 6ver tid, med
borjan pa betydligt Iagre niva. En
markvardesskatt skapar dock sannolikt nytta
aven pa lagre nivaer. Det ar viktigt att papeka att
markagarna sannolikt inte kan flytta dver
skattebdrdan pa hyresgaster, eftersom en 6kad
bostadsproduktion kommer att erbjuda manga
nya alternativ for dem att flytta till. Sarskilt om
kommunerna Okar sin detaljplaneringstakt (i
enlighet med tidigare avsnitt i rapporten). Okad
konkurrens mellan fastighetsagare om
hyresgaster blir alltsa utfallet.

Om varden pa fastigheter minskar kommer
bankerna behdva sanka belaningen och
investerarna behdver ta fram mer eget kapital.
Det kommer da att kravas nya aktorer som
investerar i fastigheter nar bankerna minskar sin
utlaning pa grund av sjunkande varden. Det kan
aven handla om att utveckla marknaden for
sakerheter, sasom kreditgarantiféreningar,
borgensringar och digitala tillgadngar. Om
fastighetspriserna sjunker for mycket och fér
snabbt kan det innebara att banker sager upp lan
och kraver snabb aterbetalning, vilket i varsta fall
kan leda till instabilitet pa finansmarknaden. Detta
ar en viktig anledning till att markvardesskatt
maste inféras stegvis over tid sa att
finansmarknaden hinner anpassa sig. Men det
galler sannolikt inte en initial lagre skattesats.

Politiskt har dock fragan varit svar.
Fastighetsskatt diskuteras sallan i positiv mening i
politiska debatter idag, atminstone inte av
politiker. Nationalekonomer ar vanligen de som
argumenterar positivt om den.

“Fastighetsskatten dyker titt som tatt upp i
debatten och &r nu aterigen pa tapeten. Men det
ar illavarslande hur tondév denna debatt &r. A ena
sidan har vi den politiska vdnstern som férordar
fastighetsskatt som ytterligare en skatt. A andra
sidan har vi politiker till hbger som, med tanke pa
svensk skattehistoria, drabbas av kramp nér
fastighetsskatt kommer pa tal, och déarfér sédger
blankt nej. Nyanserna i debatten gar pa detta sétt
férlorade liksom dyrbara tillféllen att diskutera en
genomgripande skattereform.” | Ozge Oner,
Nationalekonom, Svenska Dagbladet (Publicerad
2020-10-08) 7

Aven om en mer omfattande och langsiktig
skattevaxlingsreform, som ovan beskrivits,
sannolikt ar ett kraftfullt instrument for att starka
bostadsmarknaden och den generella
ekonomiska utvecklingen, ar den sannolikt lika
svar att genomfora politiskt. Det finns dock lite
olika skolor inom detta amne. Arena ldé slappte
for nagra ar sedan rapporten “Den minst daliga
skatten” dar forslaget istallet var att inféra en
markvardesskatt i syfte att finansiera lokala
fonder for bostadsforsorjning. 5* Dessa fonder
skulle da exempelvis kunna anvandas for att
finansiera idéburen och gemensam
bostadsférsorjning. Hyresgastféreningen a sin
sida foresprakar en reformerad vanlig
fastighetsskatt, dar bade byggnader och
markvardet beskattas.

Forskare pa Jonkoping International Business
School har lyft fram en kommunal
markvardesbeskattning. De har raknat pa vad en
markskatt skulle kunna dra in till svensk
offentlighet och publicerade detta i en
debattartikel i Svenska Dagbladet 2006:

57  https://www.svd.se/a/JJoOM4/infor-ett-system-med-markvardesskatt

58 Arena Ide, Stockholm, 2019
59 https://www.hyresgastforeningen.se/var-politik/10punktsprogram/10-punktsprogrammet/
skatter-och-avdrag/

“En berdkning av maximala markskatteintékter
ger en total markskatteinkomst om 100 till 120
mdr kronor. Férdelningen skulle bli férvanansvaért
Jjdmn mellan olika landsdelar.” ®°

Vad vi saknar férutom berakning av maximala
markvardesskatteintakter idag, ar en utredning
med utfallsberakningar kring hur effekten av
markvardesskatt i relation till nedvaxling av
skatter pa arbete, foretagande och konsumtion
(moms) skulle kunna se ut i Sverige. Det ar rimlig
att anta att en sadan skattevaxling skulle fa
markvardesskattebasen att 6ka. Likval behdver
utredas hur reformen rent praktiskt och
administrativt skulle kunna utformas samt hur den
bor struktureras for att ge minst negativa sociala
effekter i relation till de som ska betala den.

Nagra amerikanska nationalekonomer har
studerat hur en markvardesskattereform (Land
Value Tax) i kombination med en platt skatt skulle
paverka USA. Platt skatt innebar att alla betalar
samma fasta procentsats i skatt, oavsett hur
mycket eller lite de tjanar. Det skiljer sig fran
dagens system, som ofta ar progressivt och
innebar att skatten dkar i takt med inkomsten.
Forskarna drar foljande slutsats (fritt Oversatt):

“Betydande 6kningar av effektiviteten i den
amerikanska ekonomin kan uppnas genom att
platta inkomstskatten och genom att flytta skatter
fran arbete och kapital till mark. Pa kort sikt
uppnas den stérsta 6kningen av nettoléner
genom att flytta skatter fran Iéner till mark. | det
langa loppet uppnas den stérsta I6bnebkningen
genom att flytta skatter fran kapital (sasom
féretagande, forf. anm.) till mark. Osdkerhet om
markens vérde och nuvarande effektivitet i
markanvédndning skapar betydande osékerhet om
storleken pa de effektivitetsvinster som kan
uppnas. Men dven om pessimistiska
uppskattningar av parametervédrden anvands,
bérjar de potentiella vinsterna pa 6,6 % av NDP
per ar och stiga till 9,9 % av NDP per ar efter 30
a"r. 761

60 https://www.svd.se/a/d9a0229d-e04f-3ebe-89aa-6e137b910f94/kommunal-markskatt-ar-

mycket-battre
61 Tideman et al, 2002
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Net domestic product (NDP) oversatts vanligtvis till nettoinlandsprodukt pa svenska.
Nettoinlandsprodukt (NIP) dr ett nationalekonomiskt matt som beriaknas genom att man drar

av kapitalforslitning (avskrivningar) fran bruttonationalprodukten (BNP). Mattet visar det totala
vardet av alla nya varor och tjanster som producerats i ett land under en viss period, utan att

man "ater upp" det befintliga kapitalet.

Detta tyder pa att det ar lampligt att inleda med
att vaxla ned inkomstskatter och i ett senare
skede vaxla ned bolagsskatter, for att pa sikt gora
dem mer platta. Intdkterna for staten blir
desamma och pa sikt sannolikt 6kande eftersom
hojt BNP ockséa hdjer markvarden. Dartill bor en
Okning av arbete och féretagande leda till
Okningar i andra skattesatser. Vi har som sagt
inte hittat liknande berakningar fér Sverige.

Att anvanda markvardesskattens intakter till
investeringar och bidrag som faktiskt 6kar
Sveriges markvarden, exempelvis stod till
nybyggnation som rapporten fran Arena Idé
féreslog, ar sannolikt en ekonomiskt sett effektiv
vag for offentlig sektor. Om sa 6nskas ar en
klassisk anvandning av intakter fran
markvardesbeskattning att genomfora tillvaxt-

och vélfardsinvesteringar, sdsom taginfrastruktur,
broar, VA-infrastruktur, nya inrattningar inom vard
och omsorg och sa vidare. Staten kommer da
med tiden att aterfa sina investeringsbelopp via
okade markvardesskatteintakter, allt eftersom
tillvaxten stimuleras av de genomférda
forbattringarna och hojer markvardena. ¢ Det
ligger dock utanfoér denna rapports inriktning och
en renodlad sadan strategi, helt utan
skattevaxling, kommer att uppehalla problemen
med snedvridande skatteformer. Det ar darfér en
undermalig vag framat for samhallet i jamforelse
med markvardesskatt kombinerad med
skattevaxling, liksom de férslag ovan som inte
heller de adresserar problemen med
marknadssnedvridningar fran vart nuvarande
skattesystem.

62 Gaffney 2008

Det man beskattar motverkar man

Vad som forbises i markvardesskatteforslag utan
skattevaxling ar att skatten pa markvarde/
markarrende och de andra skatterna konkurrerar
med varandra om samma skatteunderlag. Sanks
exempelvis inkomstskatt och bolagsskatt sa
starks produktionen generellt vilket gor att
markvardena gar upp, och vice versa. Det ar
darfér ingen stérre mening med att lagga en
markvardesskatt ovanpa sadana skatter annat an
for att motverka markhamstring. Det finns en term
for detta fenomen som de franska fysiokraterna
myntande: “ATCOR” (All Taxes Come Out of
Rent). Dessa ekonomer fran 1700-talet menade
att markvardet ar det enda verkligt
beskattningsbara 6verskottet fran marknadens
nettovarde. | princip alla andra skatter ar
snedvridande och ineffektiva, enligt dem. ¢

Adam Smith lyfte ocksa fram detta i sitt verk
Nationernas valstand och menade att en skatt pa
markvarde eller markarrende var det naturliga
underlaget for statens finansiering. Men av nagon
anledning tycks detta sallan tas i beaktning nar
skatteférslag diskuteras idag. ¢

Det finns en annan ekonomisk term som ar bra
att kanna till: “Dodviktsforluster”. Det &ar termen
for just de snedvridande effekter som skapas av

63 Gaffney 2005
64 Lagander & Ahman, 2026

exempelvis skatter pa arbete, foretagande och
konsumtion. Mer exakt avses den
samhallsekonomiska forlust som uppstar nar
skatter férandrar manniskors och féretags
beteenden. | politisk debatt talas ofta om att “det
man beskattar motverkar man”, det ar detta som
da asyftas.

Enligt den amerikanska professorn Nicolaus
Tideman (med flera) uppstar de storsta
dodviktsforlusterna nar skatter tas ut pa:

arbete (inkomstskatt, arbetsgivaravgifter),
kapital och investeringar (bolagsskatt,
skatt pa byggnader och vinster),

e konsumtion (moms och
forsaljningsskatter).

Dessa skatter leder till att manniskor arbetar
mindre an de annars skulle ha gjort, sparar
mindre, eller valjer mindre produktiva
investeringar. Effekterna ar sarskilt stora pa lang
sikt, eftersom lagre sparande och investeringar
leder till Iagre produktivitet och lagre realléner
Over tid. Progressiva skatter forstarker dessutom
dodviktsforlusterna, eftersom det ar hoga
marginalskatter som styr beteenden. Detta bidrar
sannolikt till att manniskor far svart att spara till
bostader eller klara av sina hyror, liksom att
bostadsbolag avstar fran byggande.
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Gaffney har tittat pa hur staten skulle kunna
avskaffa alla snedvridande skatteformer for att
uppna de positiva effekter han lyfter fram, och
menar att det ar fullt méjligt att finansiera staten
pa detta satt. Det kravs enligt honom en
skattevaxling (6ver tid) fran dagens system till i
forsta hand markvardesskatt men dven andra
liknande skatter pa passiva icke-rorliga tillgangar
och i viss man miljéskatter. ° Sadana skatter
inkluderar beskattning av hyresvardet pa alla
former av naturresurser, inklusive
mineralfyndigheter och det elektromagnetiska
spektrumet (den naturresurs som anvands for
elektronisk kommunikation), olika former av

2001. Staden levde under samma period upp
med tydligt 6kad handel och néjesliv fran att ha
levt en mer tynande tillvaro innan reformen.
Antalet skattebetalande féretag vaxte i antal fran
1908 till 8 864, under samma period.

Ar 1994 skrev borgmastaren, Stephen Reed,
foljande i ett brev till staden Allentowns
medborgarrattsaktivister (fritt dversatt):

‘Jag kan notera att staden Harrisburg ansags
vara den nést mest nédstéllda i USA fér tolv ar
sedan under de federala nédkriterierna. Sedan
dess har éver 1,2 miljarder dollar i nya

Nicolaus Tideman (i investeringar skett hér, vilket vdnder néstan tre

decennier av mycket allvarlig tidigare nedgang.
Inget av detta hdnde av en slump och en méngd
olika initiativ och politik fér ekonomisk utveckling
skapades och anvéndes. Den tudelade
fastighetsskatten har varit och fortsétter att vara

mitten) pa besok i lagstadgade monopolrattigheter sasom

Link&ping 2015. Till \ . : _ . elnatskoncessioner samt utslappsratter, med
vénster rapportens & : o :

redaktér och till héger 4 f : mera.

Stephen Hinton,
ekobyexpert.

: En ekonomisk term for den typ av underlag som
Bild: Jonas Lagander.

Tideman (med flera) visar aven att markvarden
utgdr ett mer neutralt skatteunderlag. Mark kan
som sagt inte flyttas, produceras eller déljas, och
utbudet paverkas inte av hur marken beskattas.
Darfor leder en skatt pa markvarde inte till att
manniskor arbetar mindre, sparar mindre eller
investerar mindre. | ekonomiska termer innebar
detta alltsa att markvardesbeskattning inte ger
upphov till nagra dodviktsforluster. Tvartom kan
den minska samhallsekonomiska férluster genom
att motverka markspekulation och framja en mer
effektiv anvandning av mark.

En annan amerikansk professor i
nationalekonomi som forskat mycket pa
markvardesskatt ar den numera framlidne Mason
Gaffney. Han menar att det som motverkar full
sysselsattning i samhallet i hog grad handlar om
Overinvestering i langlivat, trogrorligt kapital,
exempelvis mark, fastigheter, infrastruktur och
spekulativa tillgangar. Dessa:

e binder stora mangder kapital under lang
tid

e genererar hoga rante- och
vardestegringsinkomster

e skapar mycket fa arbetstillfallen per
investerad krona

65 Tideman et al
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Sadant kapital har 1ag "valens” gentemot arbete,
det vill siga det kombineras sallan och langsamt
med arbetskraft. | stallet for att enbart fokusera pa
mer kapitalbildning foreslar Gaffney att politiken
bér inriktas pa snabbare kapitalomsattning. Nar
kapital atervinns, underhalls, repareras och
aterinvesteras oftare sa:

Okar efterfragan pa arbete
skapas fler jobb utan att krdva mer mark
eller naturresurser

e mdjliggors teknisk fornyelse och
energieffektivisering

Detta innebar att full sysselsattning kan uppnas
utan inflation, utan ohallbar skuldsattning och
utan standig ekonomisk tillvaxt, enligt Gaffney.
Detta paminner om Richard Werners argument
om att banker bér [&na ut produktivt. Gaffneys
argument ar aven i linje med utvecklingen av en
mer cirkular ekonomi dar exempelvis aterbruk av
byggnadsmaterial ingar. Sléseri med
byggnadsmaterial star idag for betydande
klimatutslapp, vilket alltsa ur detta perspektiv
atminstone delvis kan vara en effekt av vart
skattesystems snedvridande effekter.

ar lampligt att beskatta enligt Gaffney och
Tideman ar “economic rent” - alla former av
marknadstillgdngar som ger passiva inkomster till
den som ager dem, utan eget arbete och utan
risker kopplade till produktion. En dito term for
beskattningsunderlag kopplat till miljéférorening,
sasom utslappsratter och andra miljorelaterade
skatter och avgifter ar “negativa externaliteter”.
Amnet ligger i sin férdjupning utanfér denna
rapports ramar men vi ndmner det garna som tips
till den som vill studera mer.

Exempel fran Pennsylvania

Traditionell fastighetsskatt beskattar markvarde,
men aven vardet pa byggnader och andra
forbattringar pa marken. Den delen av
fastighetsskatten ar darmed en tydlig “konstgjord
palaga”, som motverkar produktivitet. Detta har
historiskt skapat missndje bland valjare, eftersom
manniskor som renoverar och darmed hdjer
vardet pa sitt eget hus far hojd skatt pa grund av
de forbattringar de sjalva skapat. Det ger en
tydlig snedvridning som motverkar byggnation
och renovering. | USA har flera stader i delstaten
Pennsylvania experimenterat med en “tudelad
fastighetsskatt”, dar man hojt beskattningen pa
mark och minskat beskattningen pa byggnader.

Det forsta exemplet ar Harrisburg dar antalet
vakanta byggnader efter ett sddant skatteskifte
minskade fran 6ver 4200 ar 1982 till under 500 ar

66 Gaffney, 2005

en av de viktigaste lokala reformerna som
bidragit till denna initiala ekonomiska framgéng’.

Staden Allentown inférde 1996 ett liknande
tudelat system for fastighetsskatt med 5 ganger
hogre skattesats pa markvarde, mot byggnader.
Strax efter erhdll 70% av hushallen en
skattesankning pa totalen. Viktigare ar att i de
mest utsatta stadsdelarna (aldre bostader fran
fore andra varldskriget och fabriksomraden) fick
uppat 90% sin skattesats sankt pa fastigheterna
(pa grund av att markvarden ar lagre i utsatta
omraden/svagare bostadsmarknader). Lokala
foretagsskatter bibehdlls genom lagstiftning vid
1996 ars nivaer. Byggandet atervande till staden:
antalet bygglov 6kade och blev snart fler an
jamférbara grannstaden Betlehem, dar man inte
infort nagon liknande skattereform.
Marknadsinvesteringarna atervande och flera av
stadens olika budgetar férbattrades. Skattetrycket
pa produktivt arbete och foretagande kunde
minskas. Forlorarna i denna reform var
franvarande agare av outnyttjade tomter, som fick
hoga skattekostnader. Vilket de kunde mitigera
genom att salja eller exploatera sin mark pa ett
produktivt satt. ¢

67 https://www.strongtowns.org/journal/2019/3/6/non-glamorous-gains-the-pennsylvania-

land-tax-experiment
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Land Value Tax and
Construction in Pittsburgh

1977 1978
B land tax rate
B building tax rate

- E W

1979 1880 1981

== construction and renovation
(milions of dollars)

Den tudelade fastighetsskattens inverkan pa byggnationen i Pittsburgh. Bild: Dan Sullivan, Savingcommunitites.org

| Pittsburgh, som ockséa beskattat markvarde
(1913-2000) och som sett goda effekter pa inte
minst nybyggnationen under de ar som skatten
fanns, sdg man aven en annan intressant och
vardefull effekt. Detta i form av 6kad resiliens i
relation till finanskrisen 2008-2010, trots att den
tudelade fastighetsskatten avskaffades 2000.
Betydligt farre fick [lBmna sina hem under
finanskrisen i relation till andra jamforbara stader
som inte haft en markvardesbeskattning. Detta
eftersom fastighetsspekulationen och darmed
inte heller skuldsattningen, helt enkelt inte var lika
langt gangen som pa andra platser.
Bostadsmarknaden hade darmed blivit mer
halsosam och resilient. % % Enligt uppgift stiger
nu bostadspriserna i Pittsburgh ungefar som i
ovriga USA, dar markvarde inte beskattas.

Samtliga stader i Pennsylvania som testat den
tudelade fastighetsskatten fick aven en minskad
samhallsforglesning (urban sprawl), bade centralt
och i tatorterna.

68 Lagander 2016
69 https://savingcommunities.org/docs/williams.percy/gradedtaxtables.shtmli#table1
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Det danska experimentet pa 50-talet.

Vart grannland Danmark har sedan lange haft en
kommunal markvardeskatt (grundskyld). Olika
skattesatser galler i olika kommuner, hégst niva
ar i Képenhamn. " Men i mitten av 1900-talet
gjorde man ett seridst forsék med en stérre
markvardesskattereform. Knud Tholstrup som var
riksdagsledamot i danska riksdagen 1946-1957
for partiet Retsforbundet, ett parti vars
huvudsakliga politik handlar om
markskattereform, har beskrivit detta forsok i
boken “The third way”. "

70 Lagander & Ahman, 2025
7 https://www.retsforbundet.dk/ssamfundets-indretning-politik/skatte-og-
omfordelingspolitik

Tholstrup beskriver att efter genomslag for
Retsférbundets politik inférdes en
markvardesskatt (grundskyld) 1957 pa all mark i
Danmark i syfte att kvitta ned inkomstskatten.
Markspekulationen stoppades mer eller mindre i
landet och markpriserna slutade att 6ka. Pa kort
tid gick inflationen fran 5% till 1% och rantan
sjonk fran 6,25% till 5%. 100 000 danskar hittade
jobb (total befolkning var da 5 miljoner) inom tre
ar och arbetslosheten var knappt noterbar. 1960
hade Danmarks handelsbalans gatt fran ett
underskott pa 11,2 miljarder (enligt davarande
penningvarde i danska kronor) till ett Gverskott pa
2,8 miljarder. En reduktion pa 75%. Enligt
Tholstrup var ekonomin mycket hdlsosam och
tillfrisknade allt mer, men tyvarr var inte reformen
som enligt honom lag bakom dessa framgangar
helt férankrad bland befolkningen.”

Efter en massiv politisk kampanj fran inte minst
markagarorganisationer akte Retsférbundet ut ur
danska Riksdagen 1960 och “grundskylden”
avskaffades snart. Inflationen steg darefter

72 Tholstrup 1986

snabbt och 1964 lag den pa 8%.
Fastighetsspekulationen som aterfick sitt spelrum
ledde till att markpriserna i Danmark tog fart och
gick fran totalt 17 miljarder (datidens
penningvarde i danska kronor) till 320 miljarder ar
1981.7

En annan intressant handelse som Tholstrup
beskriver ar att 1969 andrade Danmark i sitt
inkomstskattesystem. Man gick fran att betala
skatt pa foregaende ars intakter till dagens
system med att betala skatt pa intjanad
manadslon. Detta gjorde att staten inte kunde ta
in hogre inkomstskatt an for 1968, under ett
Overgangsar. Sa all arbetsinkomst utover
danskarnas 1968-inkomster blev skattefri 1969.
Detta ledde till att danskarna arbetade hardare,
utnyttjade évertid mer och sa vidare. "Jobb foder
jobb" skriver Tholstrup och beskriver vidare att i
princip avskaffades (nastan) arbetslésheten
under detta ar.”™

73 Tholstrup 1986
74 1BID
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DEVELOPMENTS IN DENMARK 1967-71

Percent increase 1967
Production (in fixed prices) 4
Consumer prices B
Private investments 5

Wage-earner’s savings

in million kr. (estimated) 2,468 .

1968 1969 1970 1971
1 8 3 3
8 259 6,5 6
5 20,5 2.9 0
2,857 3,774 3437 3059

Effekterna av den danska inkomstskattereformen 1969. Bildcitat: Tholstrup 1986

Tholstrups beskrivningar av dessa handelser i
Danmark gar i ton med det som ovanstédende
kallor féreslagit, att sankt inkomstskatt motverkar
arbetsléshet och att markvardesskatt, bland
annat, motverkar tillgangsinflation i fastigheter. |
sin skrift om det danska experimentet namner
dock inte Tholstrup hur markvardesskatten
paverkade nybyggnation och bostadspriser
(utover att en sankt inflation saklart aven
paverkar bostadssektorn likt alla andra sektorer).

Danmark har fortfarande “grundskyld” idag, men
endast p4 kommunal niva och med olika
skattesatser 6ver landet (1.6 % - 3.4%). Hogst
skattesats foreligger i Kbpenhamn. Tack vare
denna kommunala markvardesskatt har Danmark
bland annat erhallit goda fortatningseffekter i sina
tatorter.

Nyligen inférd markvérdesbeskattning i
férbundsrepubliken Baden-Wiirttemberg i
Tyskland.

| Tyskland finns flera stdder som ar kénda for att
ha en val utvecklad byggemenskapssektor. Flera
av dessa ligger i forbundsrepubliken Baden-

75 Lagander J & Ahman M, 2026
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Wirttemberg i sédra Tyskland, exempel ar
Tlbingen, Freiburg och Stuttgart. Stader dit bland
annat Féreningen fér byggemenskaper har
anordnat studieresor. Trots olika I6sningar som
att kommunerna képer in sig i byggemenskaper
for att inratta social housing-l6sningar och att
man, exempelvis i Tubingen, har sarskilda
markanvisningstavlingar inriktade pa hallbarhet
for att skapa olika former av 6nskade kvalitér,
inklusive social inkludering, sa& har
bostadspriserna i forbundsrepubliken skenat.
Trots manga innovativa och pa manga satt
lyckade l6sningar sa har man inte kunnat halla
tillbaka 6kningen av markpriserna.

| Tyskland har manga férbundslander
fastighetsskatt i olika versioner. Det utstickande
ar att férbundslandet Baden-Wirttemberg 2020
rostade for en ren markskattereform. Fran och
med 2025 har 1,3% av markvardet i
férbundsstaten arligen beskattas. Det ar en lag
skatt men argumenten fér reformen ar den héga
fastighetsspekulationen som gér att “vanligt folk”
inte har rad med boenden i staderna. Malet ar att
trycka ned bostadspriserna.

Markvérdet och finanskriserna

Fa verkar kanna till att nationalekonomer faktiskt
har férutspatt flera av de finanskriser vi upplevt i
modern tid. Professorn Fred Foldvary
forutspadde framgangsrikt finanskrisen 2008-
2010 redan 1997 i en vetenskaplig artikel.
Ekonomen och férfattaren Fred Harrison skrev en
bok 2005 som handlade om samma kris, titeln
var “Boom Bust, The Depression Of 2010”, och
faktum ar att Harrison aven skrev en bok 1983
som férutspadde finanskrisen 1992, titeln var
“The power of the land”. Hur kunde dessa herrar
forutse nagot som s& manga nationalekonomer
ar éverens om inte gar att férutse? Deras svar ar
teorin om markvardescykeln. 7

Enligt Foldvary och Harrison (med flera) 16per en
markvardescykel éver cirka 18 &r med stigande

® MoneyMarketing, 2009

markvarden i 14 ar, félida av en djup
markvardesankning pa slutet — vilket med hdg
sannolikhet utldser en finanskris. Detta eftersom
banksektorn ar sa djupt sammanknuten till
fastighetsmarknaden via sina kreditexpansioner
med fastigheter som sakerhet, sasom vi beskrev
tidigare. De forsta 7 aren ar en aterstallning fran
forra krisen, sen kommer 7 ar av snabba
markvardesokningar (“goda tider pa
fastighetsmarknaden”) och sen bérjar resan mot
en ny recession (eller i varsta fall depression).
Beroende pa hur marknaden och framforallt det
geopolitiska laget utvecklar sig sker kraschen
nagonstans kring det 18:e aret. Ibland kan det
tidigare- eller senareldaggas men i modern tid har
den varit tdmligen punktlig, enligt dessa
forfattare. Det som kan rucka cykeln ar krisartade
stérningar, som exempelvis krig eller en pandemi.
77 78

7 Adams, 2015
8 Property Geek, 2022
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Teorin om den 18-ariga markvéardescykeln. Bildagare: Progress.org - bildcitat fran ett inlagg pa Reddit, skrivet 2026
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Sa har skrev den numera framlidne Foldvary
1997 i sin artikel The Business Cycle: A Georgist
- Austrian Synthesis:

"The 18-year cycle in the US and similar cycles in
other countries gives the geo-Austrian cycle
theory predictive power: the next major bust, 18
years after the 1990 downturn, will be around
2008, if there is no major interruption such as a
global war"

2012 stack Folvary ut hakan igen och skrev detta
i en artikel pa progress.org:

“But the Crash of 2026 will be much worse than
that of 2008, because as the US government
continues its annual trillion dollar deficits, by
2024, the US debt will have grown so large that
US bonds will no longer be considered safe, and
in the financial crisis, the US will no longer be
able to borrow the funds needed to bail out the
financial firms.” 7

Han forutspadde alltsa en krasch 2026, vilket ar
just 18 ar efter forra cykelslutet. Harrison har gjort
detsamma i olika forum. 3¢

Foldvary och Harrison ar tydliga med vad som
kan stoppa den serie av kriser och
spekulationsboom:ar pa fastighetsmarknaden
som de menar att markvardescykeln skapar och
det ar en reform for markvardesbeskattning som
langsiktigt kvittar ned snedvridande skatter pa i
férsta hand arbete, foretagande och konsumtion
(moms).

® Foldvary 2012
80 Fat Tail Investment Research, 2023

Martin Jacobson vid Uppsala Universitet har gjort
en analys av teorin pa substack-kontot “Progress
and Poverty” (13 Jan, 2026) dar han bade delger
viss kritik och styrker teserna ovan. Hans analys
lyfter fram att:

e Marknaden fér mark och fastigheter har
en central roll i ekonomiska cykler

e Spekulativa prisdkningar i markvarden
utgor en aterkommande riskfaktor

e Det finns visst stdd for cykliska monster,
men begransad precision i
prognostiseringen, rent tidsmassigt

e Nuvarande marknadsindikatorer kan
tolkas som forenliga med en sen cykelfas

Jacobsons slutsats ar att exakta férutsagelser om
en kommande bostadskrasch bér behandlas med
forsiktighet, utifran denna teori. Samtidigt menar
han att det finns starka skal att beakta de
strukturella mekanismer som teorin lyfter fram.%!

Oavsett hur utfallet blir denna gang vore det
onskvart om Jacobson fick sallskap av fler
svenska forskare som kunde ta sig an denna
fraga. Spruckna bostadsbubblor ar ett
aterkommande samhallsskadligt fenomen som
tydligt motverkar en hallbar och inkluderande
bostadsmarknad och som dessutom skapar
arbetsloshet som gor att fler exkluderas fran
densamma.

For den sarskilt intresserade finns for dvrigt
mangder av videos online att soka fram, dar
teorin om markvardescykeln bland annat
anvands i privata spekulationssyften inom
investerarvarlden.

81 https://progressandpoverty.substack.com/p/will-the-housing-market-crash-in

FIGUR 20: SAMMANSTALLNING AV VARA ANDRINGSFORSLAG TILL
FASTIGHETSSKATTEN
EN NY MARKSKATT SKULLE DRA IN CIRKA 8 MILJARDER
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Kommunal Borttagande

Begridnsnings- Var forlaga
avgift 2019 av tak regel markskatt

Figuren ovan sammanfattar inkomsten fran den kommunala avgiften 2019, IFAU:s uppskattning av
intdkter fran ett borttagande av tak i fastighetsskatten 2016 samt var uppskattning av bortfall pa
grund av en begransningsregel likt den som introducerades 2000.

Kélla: ESV (2019), IFAU (2016) och egna berdkningar.

Bild: Tankesmedjan Tidens férslag pa ny markvardesskatt.

Bildcitat: https://tankesmedjantiden.se/wp-content/uploads/2020/06/SKATTEN-OCH-KAPITALET_WEB.pdf

Végar framat fér markvérdesbeskattning i
Sverige.

| en rapport frAn Tankesmedijan Tiden (2020) har
ett forslag lagts fram om att reformera den
kommunala fastighetsskatten genom att
omvandla den till en ren markvardesskatt, pa ca
1,5-2% och ta bort skattetaket. Syftet ar att
beskatta markens varde separat fran byggnader,
vilket skulle kunna minska spekulation och framja
effektiv markanvandning. # Det paminner om

82 https://tankesmedjantiden.se/arkiv/lo-och-tiden-oka-jamlikheten-genom-att-beskatta-
egendomar/ (2020)

exemplen vi beskrivit ovan. En liknande
skattesats finns for dvrigt i Finland (1,3-2%, med
en arlig intakt pa cirka €665 miljoner). Enligt
forslaget skulle skatten baseras pa markens
varde och vara kommunalt bestamd, vilket ger
kommunerna maojlighet att anpassa skattesatsen
efter lokala forhallanden. Enligt utredarna hos
Tankesmedjan Tiden berdknas skatteintakterna
fran fastigheter 6ka med nara 8 miljarder arligen,
utéver dagens cirka 19 miljarder, via detta
forslag.
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Rapporten ger aven forslag pa hur
markvardesskatten skulle kunna undvika de
problem som den forra fastighetsskatten drogs
med och som gjorde den impopular. Bara genom
att inte beskatta byggnader och andra
forbattringar gjorda av agaren sjalv bor en
markvardeskatt upplevas som mer skonsam.
Kvar finns dock exempelvis fragan om
pensionarer, eller “den fattiga ankan” (klassiskt
argument mot fastighetsskatt), som sitter pa dyra
fastigheter men med laga inkomster. Dessutom ar
det alltid en psykologisk utmaning fér manniskor
att betala en stor klumpsumma arligen till
Skatteverket fran sitt sparande nar kraftiga
vardeokningar tillkommit som paverkar
skattesatsen. Rapporten fran Tankesmedjan
Tiden foreslar nedanstaende I6sningar pa detta.

1. Uppskjutning av markvardesskatten for
pensionarer (och manniskor i motsvarande
ekonomisk situation) tills vardet realiseras genom
forsaljning.

2. Markvardesskatten betalas manadsvis istallet
for arligen. Darmed blir det en regelbunden och
forutsagbar avgift som enkelt kan betalas genom
att Skatteverket skickar ut en faktura. Ungefar
som ett manadsarrende.

3. Markvardesskatten baseras pa taxeringsvardet
for 3 ar tillbaka i tiden. Pa sa vis kan
fastighetsagare i god tid forbereda sig for
eventuella skattehdjningar. Viktigt att Skatteverket
delger information pé ett tydligt satt om hojda
taxeringsvarden som paverkar skattesatsen inom
tre ars tid.*

83 Tankesmedijan Tiden (2020)
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Detta ar val genomtankta forslag for att underlatta
for fastighetsagare. Tankesmedjan Tiden gor dock
det klassiska misstaget att addera
markvardesskatten till en hel rad av andra skatter
som “staplas pa varandra”, i samma rapport.
Detta kommer sannolikt att trycka ned
markvardena men samtidigt motverka den
realisering av ekonomisk utveckling som kan ske
genom skattevaxling. Ett ytterligare formildrande
steg skulle darfér vara att anvanda
markvardesskatten for att langsiktigt kvitta ned
skatter pa arbete, foretagande och konsumtion.
Fastighetsagarna kommer da att marka att
produktiv ekonomisk aktivitet fran deras sida
I6nar sig battre dver tid vilket bér géra det enklare
for dem att acceptera markvardesskatten. Las
mer i bilaga b om markvardesskattens paverkan
pa skattebetalare.

Forslaget fran Tankesmedjan Tiden innefattar inte
reavinstskatten pa (nagot férenklat beskrivet)
22% vid forsaljning av fastigheter och inte heller
den statliga fastighetsskatten pa 1% (pa
fastigheter som inte ar bostader). Dessa
skattesatser skulle dock ocksa kunna
inkorporeras i en markvardesskattereform for
skattevaxling, eller bara anvandas som de ar till
skattevaxling. Skatt pa byggnader kan generellt
sett anses mindre snedvridande an skatt pa
arbete, féretagande och konsumtion.

Var omarbetning av Tankesmedjan Tidens
forslag.

Malet med denna rapport ar att hitta finansiering
till 6kat byggande i Sverige med sarskilt fokus pa
den idéburna och gemensamma bostadssektorn,
i syfte att framja varaktigt prisdverkomliga
bostader fér manniskor i ekonomiskt utsatt
situation. Vart forslag ar att, med utgangspunkt i
Tankesmedjan Tidens forslag om en ny
markvardesbeskatt men med viss omarbetning,
lata kommunerna behalla motsvarande
skatteintakter de redan har fran dagens
fastighetsavgift och lata resten av den utdkade
skatteintakten pa 8 miljarder, genom
markvardesskattereformen, istallet ga till staten.

De nya statliga medlen kan sedan anvandas for
olika typer av stod till varaktigt prisoverkomliga
bostader i hela landet, exempelvis genom
incitamentslan och ett nytt och battre anpassat
investeringsstod. Vidare bor det anvandas for att
uppjustera startstdédet for byggemenskaper hos
Boverket och komplettera detta med anpassade
radgivningsstdd. Vi menar aven att en del av
intakterna bor ga till utveckling av det befintliga
ekosystemet for finansiering av idéburen och
gemensam bostadssektor samt stdd till en 6kad
och mer dppen kommunal detaljplanering. Dessa
komponenter som vi vill finansiera diskuteras och
beskrivs i andra delar av rapporten.

Vi tror att detta later sig géras som en “kort
omvag” innan en mer genomgripande
skattevaxling sker. Argumentet for detta ar att
samtliga aktiviteter som finansieras pa detta vis
framjar 0kade markvarden (och darmed 6kande
markskatteintakter) och kan delvis goras
revolverande (exempelvis genom att
incitamentlanen aterbetalas till staten dver tid).
Det ar da inte nédvandigtvis pa tomten dar det
byggs som markvardena stiger, utan mark i
samhallet runt om den marken.

Som en jamférelse |ag det tidigare
investeringsstddet till nya hyresbostader pa ett
totalt beviljat stédbelopp pa cirka 20,8 miljarder
kronor, fordelat mellan aren 2017 och 2024.
Under en liknande tidsperiod hade en
markvardesskatt genererat 56 miljarder i stod
forutsatt att Tankesmedijans Tidens berakningar
ar korrekta. Via en revolverande statlig fond for

incitamentslan till nya hyresbostader hade
pengarna dessutom kunnat ateranvandas.
Eftersom beloppet dverstiger
finansieringsbehovet av hyresbostaderna racker
aven medlen till de andra forslag vi presenterar.

Sammantaget pekar detta pa en kostnadseffektiv
I6sning for staten och samhallet i stort. Effekterna
bér innefatta:

1. De huvudsakliga stoden till nybyggnation
baseras pa lan som ska betalas tillbaka till staten
och forsvinner darmed inte fran statskassan,
daremot bidrar de till 6kande markvarden.

2. Markvardesskatten i sig motverkar
markhamstring (och kompletterar ddrmed den
befintliga statliga fastighetsskatten i effekt), kan
kyla ned fastighetspriser (men inte
arrendevarden) och stimulerar till ekonomisk
aktivitet, inklusive bade nybyggnation och
renovering, vilket framjar foretagande och 6kad
efterfragan pa arbete. Detta framjar sannolikt
Okande intakter fran andra skatter.

3. De stdd som inte ar lanebaserade i forslaget ar
anpassade for att framja 6kande markvarden.

4. Markvardesskatt gar inte att skatteplanera bort
och fangar aven in 6kade markvarden skapade
av statliga investeringar, exempelvis i
infrastruktur och valfardssatsningar.

5. Genom att sarskilt stdd ges till radgivning och
till att starka ekosystemet for finansiering av
idéburen och gemensam bostadssektor som
redan finns idag, kan reformen skapa en
havstang genom okat intresse fran investerare
och andra former av kapital. Mer om detta senare
i rapporten.

6. En Okad detaljplaneringstakt med mer dppna

detaljplaner kommer att frigéra mark i hela landet
for alla med intresse av att bygga bostader.
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Kort om idéburen och offentligt &gd mark for markvardesaterféring

Nar det géller idéburen och gemensam bostadsforsorjning finns kompletterande lokala
verktyg till markvirdesskatt i form av markgemenskaper, saisom Community Land Trust. Aven
kommunal tomtrdtt och kommunalt arrende ar viktiga verktyg. Dessa I6sningar kan anvandas
till strategisk markvardesaterforing, bade for offentlig sektor och for idéburen sektor. Det kan
vara vart att i en utredning se 6ver om undantag fran markvardesskatt for dessa I6sningar kan
vara lampligt. Pa sa vis stimuleras offentlighet och idéburen sektor till att utéka sadana
I6sningar som istéllet kan skapa lokala méjligheter for exempelvis varaktigt priséverkomliga
bostader. Mer om detta i nasta rapportavsnitt.
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Det finns alltsa skal att tro att en skattereform av
denna typ kommer att ge dverskott bade pa kort
och lang sikt. Darfor finns medel kvar att anvanda
enligt vad som klassiskt ar reckommenderat for
den har typen av beskattningsform, nadmligen
skattevaxling. Bade kommunal och statlig
skattevaxling ar méjlig. Aterigen ar malgruppen
for de aktiviteter som rapporten vill uppmuntra till
manniskor i ekonomiskt utsatt situation. For att na
dessa bast via en skattevaxling ar sannolikt ett
hojt statligt grundavdrag att rekommendera som
en forsta atgard. Genom detta ges fler mojlighet
att klara hyran och spara till en egen bostad.
Grundavdraget kan sedan hdjas successivt,
exempelvis upp till Sveriges sjalvforsorjningsmatt,
som i skrivande stund &r under utredning,
allteftersom markvardesskatten fortsatter att
skapa dverskott éver tid. Ju mer grundavdraget
hojs, desto mer bor ekonomin stimuleras och
bidra till markvardesokningar nar fler kommer i
arbete (inklusive inom den av reformen gynnade
bygg- och bostadssektorn). Detta enligt tidigare
redovisad forskning. Kommuner kan komplettera
den statliga reformen genom att vaxla ned den
kommunala inkomstskatten. Over tid bér Sverige
kunna se liknande positiva effekter av denna
reform som redovisats enligt ovan, till exempel
fran delstaten Pennsylvania i USA.

Staten kan aven ga en ytterligare omvag innan
skattevaxlingen genom att forst hoja
bostadsbidraget till en rimligare niva. Bidraget
skulle i detta kunna ses som en slags
“lébnedkning” for de mest utsatta i samhallet,
samtidigt som att det ar rimligt att anta att ett
utdkat utbud av prisdverkomliga bostader skulle
skapas for denna malgrupp genom férslagets
huvuddelar... vilket férhoppningsvis kan minska
behovet av bostadsbidraget i samhallet. Om

Markgemenskap:

bostadsbidraget ska aterstallas till 1998 ars niva
pa inkomst- och bostadskostnadsgrasen, vilket
var betydligt formanligare an idag, skulle staten
arligen behoéva lagga cirka 15 miljarder pa
bostadsbidraget.®* Det ar dock tydligt att teorierna
vi lyfter fram pekar pa att det kan vara mera
lampligt att ta fran nagon annan budgetpost for
att starka bostadsbidraget, varfor skattevaxling ar
vad vi skulle foresla som prioritet.

Vart skarpa forslag galler en
markvardesskatteintakt pa runt 8 miljarder till
staten dar minst 25% och upp till 50% laggs pa
revolverande stddmedel (mer om detta i nasta
avsnitt). Det innebar éver tid en arlig kostnad for
Ovriga stod vi beskriver i rapporten pa upp till 4
miljarder, dar alla 6verskott kan laggas pa
skattevaxling och/eller exempelvis starkt
bostadsbidrag. Det finns rent tekniskt inget som
hindrar staten fran att experimentera med att
fortsatta reformen genom att héja
markvardesskattesatsen over tid och fortsatta
skattevaxlingen. Ju mer dodviktsforlusterna
minskar i marknadsekonomin till foljd av detta,
desto mer dverskott bor reformen skapa till
offentligheten, allteftersom markvardena stiger till
foljd av den ekonomiska utvecklingen. Samtidigt
skulle sannolikt de i tidigare avsnitt namnda
glappen i dagens marknadsekonomi adresseras,
mer eller mindre, genom 6kat foretagande, fler
jobb och 6kad byggnation och renovering. Teorin
kring detta ar ganska tydlig och dven de praktiska
exempel vi redovisat pekar i denna riktning. Det
ar som vi beskrivit dock klokt att borja smaskaligt,
av manga olika anledningar. Darfor foreslar vi
ocksa en smaskalig reform.

84 https://bostadsfakta.se/subventioner/bostadsbidrag/

”En organisation som utan vinstintresse inforskaffar och ager
mark i syfte att anvanda markens allokering, varde och arrende
for att permanent framja samhallsnyttiga andamal”.

/Definition fran rapporten "Community Land Trust och andra markgemenskaper som hittas pa

coompanion.se/byggabo
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Tredje delen: Fondmedel och
investeringsstod for fler icke-
spekulativa och varaktigt
prisoverkomliga bostader

Syfte:

1. Revolverande fondmedel till incitamentslan,
upp till 20 % av investeringskostnaden, for
nya icke-spekulativa hyresbostader.

2. Investeringsstaod till idéburna och
gemensamma bostadsaktorer samt
hyresbostadsprojekt pa landsbygd
(kommuner med upp till 20 000 invanare). Kan
ges som bidrag (ej revolverande) eller i form
av sociala investeringar (revolverande).

Utgift: Cirka 4 miljarder

Skriven av Jonas Lagander

Lokala fonder och statliga stod i samklang

Som beskrivits ovan foreslar vi att en del av
markvardesskatten gar till nationella fondmedel
som sedan fordelar ut pengar till olika lokala och
sektoriella fonder. En statlig 16sning behovs for att
skapa resursjamlikhet 6éver landet men kan ges
havstang genom att kombineras med lokala och
sektoriella initiativ — vilket ocksa ar vasentligt for
att férankra finansieringen i lokala férhallanden
pa ett hallbart satt. Nedan férdjupar vi oss i hur
dessa lésningar kan se ut for att framja varaktigt
prisdverkomliga hyresbostader.

Nationalekonomerna pa Arena Idé foreslog i den

ovan namnda rapporten “Den minst daliga
skatten” att anvanda en del av intakterna fran en
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markvardesskatt till att fylla pa lokala fonder till
bostadsbyggande. * Detta bor kunna fungera val
eftersom intékterna da gar direkt till investeringar
som kan leda till fler féretag, arbetstillfallen och
bostader. Dylika fondlésningar kan sannolikt aven
delfinansieras med medel fran tomtratt eller
bostadsarrenden, sa kallad markvardesaterforing.
Aven den kommunala fastighetsavgiften (aven i
nuvarande form) skulle kunna anvandas i sadant
syfte. Eftersom allmannyttor far ge stora delar av
sin vinst till kommunen skulle dven sadan
vinstéverféring kunna vara en finansieringsvag.
Oavsett finansiering sa skulle de lokala fonderna
bade kunna kopa in mark och investera i
idéburen och gemensam bostadsutveckling for
ekonomiskt utsatta grupper. De kan darmed bade
agera som en “land trust” for samhallsnyttig
markvardesaterforing och en investeringsfond for
bostader.

Fordelen med att lata staten pa detta satt stddja
offentliga och/eller idéburna lokala fondlésningar
for markvardesaterforing genom direkt
markagande — och da samla in medel via
tomtratt, arrenden och hyror — ar att det ar
svarare att avskaffa dem nar de val instiftats och
blivit sjalvfinansierande genom hallbara
affarsmodeller. Detta kan exempelvis ske genom
markagande organiserat via en stiftelse eller ett
AB (svb) med syfte att inforskaffa, aga och
férvalta mark med ett evighetsperspektiv.
Projektet har tidigare slappt rapporten
“Community Land Trust och andra
markgemenskaper” som beskriver sddana
I6sningar. 3¢

8 Arena idé, 2019
8 | agander & Ahman, 2026

Letchworth Garden City Community Trust - intdkter fran hyror och arrenden till riktad
samhallsnytta

Letchworth Garden City i Storbritannien, varldens forsta tradgardsstad, har i 6ver 100 ar
anvant intékter fran gemensamt markéagande for att finansiera lokal samhallsutveckling, bland
annat géllande bostéader. Staden har ldnge arbetat med former fér affordable housing. Som
nésta steg planeras start av Letchworth Garden City Community Trust under 2027. Den nya
trusten ska fokusera pa projekt som stérker livskvaliteten for invanarna och bidra till visionen
om att gora Letchworth till en utméarkt plats att véaxa upp pa. | enlighet med Letchworths
grundmodell finansieras den via arrenden och hyror.

Trusten ska investera i kultur, konst, satsningar kopplade till historia och naturbaserade
aktiviteter for att starka hélsa, vélbefinnande och social sammanhallning. Ett sarskilt fokus
ligger pa att motverka fattigdom och forbattra livschanserna fér barn och unga. Detta ska ske
genom lokala utvecklingsinsatser, stod till civilsamhéllet och satsningar som starker
utbildning, delaktighet och framtidstro i hela tradgardsstaden. &

kBsaTGITfaADe4mqgoLibmw
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Nackdelen ar att en sadan strategi behover starta
smaskaligt och vaxa Over tid samt att vart
nuvarande skattesystem trycker ned
arrendevarden vilket minskar
intaktsmojligheterna. Men nar den val fungerar sa
fungerar den sannolikt under valdigt lang tid och
utan snedvridande marknadseffekter. En viktig
forebild ar den ursprungliga tradgardsstaden
“Letchworth Garden City” i Storbritannien som
jobbat pa detta vis i 6ver 100 ar. Aven Hong
Kong, dar all mark ags offentligt, har arbetat med
markvardesaterforing ungefar lika lange som
Letchworth, och har generellt sett haft stérre
intakter fran markleasingavtal an fran exempelvis
inkomstskatt. Moms har man dessutom inte
behdvt inféra alls i Hong Kong, tack vare sitt
markvardesaterforingssystem. 88

Genom att skapa en sadan struktur, “bottom up”,
sa kan vi kanske uppna god ekonomisk
utveckling och olika sociala effekter, utan att
behdva hdja den féreslagna markvardesskatten
utdver en férsta miniminiva. Att inféra en
markvardesskatt ar svart, att ta bort den ar

8 | agander & Ahman, 2026

enkelt. Lokala I6sningar fér samhallsnyttig
markvardesaterforing (Land Value Capture) ar
svara att infora men ocksa svara att avskaffa om
de utformats pa ett skyddande satt, exempelvis
genom att anvanda stiftelseform. Offentlig
markvardesaterforing kraver politiska beslut
medan idéburna initiativ “bara” behdver sociala
entreprendrer med kompetens och drivkraft samt
ldmplig finansiering. Lokala I6sningar kan nar de
val etablerats vaxa over tid och bli viktiga
samhallsinstrument med langsiktig hallbarhet.
Ungefar som vara allmannyttor och lokala
sparbanker har fungerat.

De statliga stéd som vi presenterat i tidigare
avsnitt skulle aven kunna riktas till denna typ av
verksamhet. De lokala ej vinstutdelande fonderna
tillats tjana en slant pa medlen de far fran staten
for utlaning och investeringar och kan darmed
etableras pa ett langsiktigt hallbart vis. Pa sa vis
jobbar reformen i ett brett hanseende for att
frAmja samhallsnyttig markvardesaterféring pa
flera plan i Sverige.

Breddat uppdrag till Aimanna Arvsfonden

Allmanna Arvsfonden har idag inget uppdrag att
framja idéburen och gemensam
bostadsutveckling for sina malgrupper men kan
bevilja sa kallat lokalstod till om-, till- eller
nybyggnation for ideella och icke-vinstdrivande
foreningar i syfte att kunna starta ny verksamhet
pa en ort. Malgruppen, som ska vara delaktig i
projektets planering, kan vara barn, ungdomar,
aldre och personer med funktionsnedsattning.
Stodet ska vara avgorande for att kunna starta
och bedriva den nya verksamheten eller
inkludera den nya malgruppen. Arvsfondens
uppdrag skulle potentiellt kunna inkludera
idéburet byggande, kanske framfor allt av lokaler
sasom stodet ar utformat nu, men kanske aven
skulle kunna innefatta idéburen och gemensam
bostadsférsorjning. Fran 1 januari 2026 har taket
for stod till aldre tagits bort, vilket ger starkta
mojligheter att soka stdd for lokala projekt som
framjar gemenskap for aldre.8°

Nar ett AB (svb) likvideras tillfaller tillgangarna till
andra AB (svb) utifran vad som framgar av
bolagsordningen. Om inget specifikt bolag har

89 Proposition 2025/26:17

valts, eller om det inte langre finns kvar, tillfaller
pengarna Allmanna arvsfonden. Denna
lagstiftning torde vara en bra grund for en mer
utvecklad samverkan mellan sddana bolag och
Allmanna Arvsfonden. En intressant debattartikel
skriven av Arvsfondsdelegationens ordférande
2025 lagger fram idéer om hur Arvsfonden skulle
kunna utveckla nya anvandningsomraden -—
kreditgarantier och till och med investeringar via
agande i idéburet féretagande inom
valfardssektorn. En sadan utveckling borde
kunna inbegripa aven idéburen och gemensam
bostadsutveckling for Arvsfondens malgrupper.
Pa sa vis skulle Arvsfonden kunna investera i
eller ge kostnadsfria lan till exempelvis AB (svb)
och om dessa foretag fallerar sa gar de
kvarvarande tillgangarna tillbaka till Arvsfonden.

Runt 18 miljarder finns idag i Allménna
Arvsfonden och bara en mindre del gar till
projektfinansiering. Dessa medel skulle kunna
anvandas som en delfinansiering av fler idéburna
och gemensamma bostader bland Allmanna
Arvsfondens malgrupper, om Allmanna
Arvsfonden fick nya direktiv i denna riktning. %

90 https://www.arvsfonden.se/ansokan/vara-stodformer samt Altinget, 2025 (debattartikel)
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Idé om byggfond for idéburen och gemensam
bostadssektor

| slutrapporten for projektet Bygatan, som drevs
av Foreningen for byggemenskaper, framlades
forslaget att skapa en fond for topplan till
idéburna och gemensamma bostadsaktoérer.
Syftet var att I6sa de problem som dessa ofta
moter vid finansiering under tidig fas, planering
och projektering, dar banklan och gruppens eget
kapital sallan racker. Aven under byggfasen finns
ett stort behov av kompletterande, mer riskvillig
finansiering som kan tacka det glapp som uppstar
nar medlemmarna inte kan ga in med sa stora
insatser som kan kravas vid nybyggnation pa
orter dar fastighetsvardena ar lagre an
produktionskostnaden.

Till skillnad fran kommersiella aktorer saknar
byggemenskaper och andra idéburna initiativ ofta
tillrackligt eget kapital och referensprojekt att visa
upp. Idéburen sektor besitter dock sammantaget
omfattande erfarenhet, lag belaningsgrad i
befintliga fastigheter och betydande sociala
varden och aven kapital som hade kunnat
férvaltas via en idéburen byggfond, menar
projektet Bygatan.

Fordelen med detta forslag ar att det utgar fran
den idéburna sektorns egen samlande kraft for att

skapa en positiv utveckling. Férutom att
projektkostnaden kan bli lagre genom att
idéburna och gemensamma bostadsaktorer inte
lagger pa ett avkastningskrav raknar man i
forslaget ocksa med potentialen i att sanka den
totala kostnaden genom visst sjalvbyggeri.

Forslaget innefattar att samla borgenarer inom
hela den idéburna sektorn till nya
byggnationsprojekt. Projekt Bygatan tanker alltsa
utdver enbart bostadsaktorer, sasom exempelvis
kulturhus, samlingslokaler, férsamlingshem,
idrottsanlaggningar med mera. Utifran de
sakerheter som kan mobiliseras kan sedan
fonden ta in kapital som kan anvandas till
idéburna byggprojekt, eller erbjuda garantierna
direkt at banken sa de kan 6ka belaningen.

Idén om en Byggfond for idéburet och
gemensamt byggande har tagits vidare i av
Foreningen for byggemenskaper som har
sammanfort nyckelaktorer och kompetenser. Da
en fond kraver mycket administration och
finansiell sektor ar hart reglerad har man tittat pa
mdjligheten att anvanda och utveckla de
befintliga strukturer som redan har byggts upp av
idéburen sektor. Mikrofonden Sverige har
identifierats som en potentiell aktor for att bygga
upp och forvalta en fond for idéburet byggande
och ett utvecklingsarbete har pabdrijats .

Projektet Bygatans vision fér en revolverande fondlésning.

Kosthad ee

Sjalvbyggeri

Varde = - . e e e e bostadsaktérer stéller upp med

Fond

garanterar

Banklan

Idén ar att bygga upp fonden
via den idéburna sektorns
finansiella aktérer och att
befintliga idéburna

borgen fér nya projekt.
Rapporten menar att den
idéburna sektorn redan har
hundratals genomférda projekt
med stabil ekonomi, lag
belaning och betydande
samlade fastighetsvéarden.
Dessa resurser ar dock
fragmenterade och kan inte
idag anvandas strategiskt for
att mojliggOra nya projeki.
Fonden skulle I6sa upp den
knuten. Bild: Féreningen for
byggemenskaper
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Féreningen Hela Manniskan

i Falun fick genom ett Idéburet
Offentligt Partnerskap med
kommunen méjlighet att skapa ett
harbérge for personer i hemléshet.
Foreningen hade dock svart att fa
tillgang till finansiering. En garanti
fran Mikrofonden hjélpte féreningen
med den ytterligare séakerhet som
kravdes for banklan via idéburna
Ekobanken Medlemsbank. Pa bilden
syns verksamhetsledaren David
Johansson. Bild: Mikrofonden

Mikrofonden - social finansintermediar ger 6kad tillgang till finansiering for idéburen sektor

Mikrofonden &r en ekonomisk férening, startad 2010 av aktdrer inom idéburen sektor i syfte
att 6ka den idéburna sektorn och den sociala ekonomins tillgang till finansiering.
Mikrofonden ar registrerad hos Finansinspektionen och investerar och tillgangliggér
finansiering genom flera olika finansiella instrument sdsom kreditgarantier, forlagsinsatser
och riskvilliga forlagslan. Mikrofonden har redan idag mojliggjort kompletterande

finansiering till bygg- och bogemenskaper, lokaler och métesplatser sdasom nya och
befintliga bygdegardar, harbarge for hemlésa, med mera. Om fonden far tiligang till mer
kapital, exempelvis fran sektorn sjélv som staten, regioner och kommuner sedan kan véaxla
upp med ytterligare pengar, som kan riktas till ett specifikt syfte eller geografiskt omrade,
skulle stérre investeringar kunna bli méjliga och tillgédngliga fér det idéburna och
gemensamma byggandet.
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Exempel fran Nederlanderna

For att lara mer om hur offentlig sektor kan stotta
med fondmedel kan Nederlanderna ge
inspiration. Dar har man skapat ett funktionellt
ekosystem for finansieringsstod till
boendekooperativ och byggemenskaper som
fortfarande utvecklas. En drivande kraft i
utvecklingen ar Cooplink, som startades som ett
informellt natverk av bostadsorganisationer, bland
annat hyresgastféreningen Woonbond, som
sedan blev formell intresseorganisation. Cooplink
har samlat en kunskapsbank, skrivit rapporter och
arbetat med paverkansarbete for bland annat
incitamentslan for att underlatta for

1 )
bostadskooperativ. ”!
91 Inspelad forelasning fran konferensen Ildéburet occh Socialt byggande 2-3 oktober 2025; Att

bygga en tredje sektor inom bostadsmarknaden - Lecn Erkelens, Coeplink i Nederlanderna

samlt hitps://www.cooplink.nl/over-ons/

| Nederlanderna ar Amsterdam sarskilt intressant
eftersom kommunen dar kombinerar efterstallda
lan, tomtratt (erfpacht) och en utjamningsfond for
markekonomi (Vereveningsfonds) pa ett satt som
sammantaget har skapat positiva utfall. De
offentliga incitamentsmedlen tillsammans med
bostadsprojektens eget kapital laser upp
bankfinansiering vilket ger en bra havstang pa
skattebetalarnas medel i form av nya kooperativa
och langsiktigt prisdverkomliga bostader. | vissa
lagen kompletteras finansieringsmixen med
impact-investeringar, exempelvis fran kooperativa
banker som utvecklat sadan metodik.

stimuleringslening-woonceoperaties/stimuleringslening-wooncooperaties-amsterdam/

Den har typen av investeringar mojliggor injektion av kapital i sektorer som adresserar stora
samhallsutmaningar. Detta ar med andra ord inte ren filantropi, men inte heller rent

riskkapital. Det ar nagonting mittemellan.

Impact-investeringar karaktariseras av foljande egenskaper:
e Intention: Investerarens intention att generera positiv social och miljomassig nytta

med sin investering.

Forvantad avkastning: Impact-investeringar forvantas generera finansiell avkastning

pa investerat kapital.

Matbar nytta: Det viktigaste kdnnetecknet for impact-investeringar ar atagandet att
mata och rapportera social och miljomassig nytta genererad av underliggande
investering. Hur investeraren forhaller sig till matbar nytta beror till stor del pa
investerarens egna mal och strategier. Det finns idag ingen global standard for

matning av nytta.

Kalla: www.impactsajten.se

Genom att erbjuda tomtratt (erpacht) minskar
kommunen de idéburna bostadsprojektens
kostnader och samlar langsiktigt in markarrende
till stadens budget. Byggemenskaperna far stod
av konsulter for att klara av de idéburna och
gemensamma bostadsutvecklingsprojekten.
Denna finansieringsmix gor det majligt att
inkludera upp till cirka 25% sociala hyror i
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projekten. Eftersom det handlar om lan kan
samma summa av offentliga medel ateranvandas
gang pa gang till nya kooperativa bostadsprojekt,
allt eftersom aldre projekt amorteras av.
Nederlandska staten har nu tagit beslut pa att
infora en nationell variant av Amsterdams
lanesystem. Nedan listas de olika delarna.
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Amsterdams kommunala laneprogram

Amsterdams kommunala laneprogram
administreras av Stichting Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (SVn),
en oberoende “stimuleringsfond” for
kommunernas offentliga bostadsbyggande som
delvis kan liknas vid svenska Kommunlnvest.
SVn har samhallsnytta (social return) som
overordnat syfte och uppdrag att underlatta
finansiering till malgrupper som kan ha svarare att
fa lan, sasom ungas forsta bostadskop, eller
syften, sasom hallbarhetsinriktad
fastighetsrenovering, som kan vara svarare att
finansiera genom den traditionella
finansmarknaden. SVn har genom incitamentslan
for bostadskooperativ i Amsterdam skapat ett
upplagg for att underlatta tillgang till annan
finansiering och fylla det “finansieringsgap” som
ofta uppstar nar banker upplever hégre risk och
enbart ar beredda att stalla ut Ian till en lagre
belaningsgrad (eller inte alls) . **

93 hitps://www.svn.nliverenigingen-stichtingen-en-ceoeperaties/op-zoek-naar-een-lening/

stimuleringslening-wooncooperalies/stimuleringslening-wooncooperaties-amsterdam/

De Warren ar ett
boendekooerativ i
Amsterdam med
prisoverkomliga
hyresbostader. Bild:
Jenny Stenberg

Incitamentslanen ar en form av efterstallda lan
med lagre ranta (ca 2,6%) an marknadsvillkor,
vilket forbattrar projektens interna rantabilitet och
minskar risken for externa langivare.
Laneprogrammet omfattar for narvarande 33,5
miljoner euro. Lanen tacker cirka 20% av
projektkostnaderna (14 projekt, totalt 670
bostader). Helhetslosningen beskrivs forenklat sa
har:

e 20% incitamentslan (50 000 euro/bostad,
ranta 2,5-3,0%)

o 10% eget kapital och crowdfunding (ranta
2,5-3,0%), det vill séaga insatser fran de
boende och annan folkfinansiering. De
boendes eget kapital uppgar i genomsnitt
bara till 5 000 euro per hushall.

e 60% banklan (ranta 4,5-5,0%, 100 ars
aterbetalningstid)

o 10% impact-investerare (ranta 2,5%)
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Det kommunala lanet ar efterstallt i forhallande till
bankens huvudfinansiering och utformat for
avlastning i borjan: regleringen anger bland annat
att forsta perioden (tio ar fran fardigstallande) ar
amorteringsfritt och att Ianet kan ha en total 16ptid
om 15 ar.** Eftersom kooperativen saknar
betydande egen finansiering betraktar bankerna
det efterstallda kommunala lanet som ett
komplement till det egna kapitalet. Lanet ar
darmed ett grundfundament som mdjliggor
bankfinansiering. Modellen kraver dock externa
impact-investerare for att I6sa hela
finansieringen. Laneprogrammet ar ocksa
uppdelat i planfas och byggfas, dar planfasen kan
finansiera planutvecklingskostnader upp till en
angiven niva per bostad, och byggfasen kan fylla
pa upp till ett lanetak per bostad.”

Detta kan sanka troskeln for boendekooperativ i
startskedet och passar val ihop med det
kommunala laneprogrammet som ar designat for
att skapa avlastning de férsta 10 aren. Samtidigt
ar kommunen tydlig med att incitamentlanet inte
ska anvandas till att frikbpa marken. P4 sa vis
bibehalls marken som ett langsiktigt ekonomiskt
och politiskt verktyg for staden som kan
anvandas for markvardesaterforing. %

Erfpacht ar inte helt jamforbar med den svenska
tomtrattsmodellen. Den nederlandska modellen
ar mer flexibel nar det géller avtalsvillkor och
anvands I6pande som bostadspolitiskt
instrument, inte minst i Amsterdam dar erpacht ar
normen fér markanvisning. Avtalstiderna ar langa
och systemet mojliggor langsiktig kontroll éver
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spekulation genom villkor i avtalet. Ett svenskt
tomtrattsavtal daremot kan saljas till
hdgstbjudande och systemet erbjuder en

Amsterdams Utjdmningsfond

“Vereveningsfonds” fungerar som en intern
utjamning mellan bostadsprojekt gallande
utarrendering av kommunal mark. Positiva och
negativa markkalkyler (“grundexploitaties”)
balanseras mot varandra for att méjliggora
stadsutveckling aven dar I6nsamheten ar
svagare. Ekonomiskt starka projekt tacker helt
enkelt upp for ekonomiskt svaga projekt.

| ett svenskt perspektiv ar detta intressant
eftersom det visar hur en kommun kan separera
den langsiktiga ekonomin i markagande fran
enskilda och kortsiktiga projektkalkyler. Darmed
skapas manoéverutrymme for att prioritera
prisdverkomlig bostadsutveckling aven nar
marknaden inte férmar gora det, och att tanka
langsiktigt.

Kommunal tomtrétt (erfpacht)

Att Amsterdam i stor utstrackning arbetar med
erfpacht innebar att markkostnaden kan hanteras
som en |6pande avgift av byggaktdrerna, istallet
for en direkt kostnad vid tidpunkten fér forvarvet.

94 https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CYDR660674/2

95 https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR660674/2
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subvention mest fér den foérsta innehavaren, den
som ska bygga. Nasta innehavare av
tomtrattsavtalet far betala marknadspris for detta.
97

Erfpacht-arrendenivan ligger vanligen pa 2,4% av
markvardet. Det kommunala markvardet ar dock
lagre an marknadsvardet, och darmed ocksa
arrendet. Det beror pa att Amsterdam anvander
sociala kriterier i sin markanvisning men ocksa pa
att bostadernas hyreshdjning via avtal ar
begransad till konsumentprisindex. Framtida
kassafloden ar darmed lagre och pa grund av det
ar framtida intakter l1agre for boendekooperativen.
Sa markvardet for boendekooperativ som lyft
dessa stod ar alltsa lagre an for vanliga
hyresbostader pa den fria marknaden, eftersom
man bara far hdja hyrorna med inflationen och att
boendekooperativen aldrig far salja bostaderna.
Krav fran kommunen for att stoétta med
incitamentlan och erpacht mojliggor dock att
boendekooperativens bostader kan bli varaktigt
prismassigt éverkomliga i jamfoérelse med
bostader pa den omgivande bostadsmarknaden.

96 https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR660674/2

97 https://www.youtube.com/watch?v=9Q0jGEFScsM
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Kooperativa banklan och startbidrag

Utover kommunens verktyg syns ocksa en roll for
kooperativt &gda banker. Rabobank erbjuder
exempelvis “Rabo Ontwikkelbijdrage”, ett bidrag
riktad till initiativ som vill realisera en
wooncodperatie (CCO), ett boendekooperativ.
Detta startbidrag pa uppat 25 000 euro
finansieras via bankens vinster. Stodet ar for
uppstartskostnader (med tydliga tak och kriterier),
dar ett huvudkrav ar att byggprojektet blir kund
hos RABO for byggnadskreditiv och slutlan nar
det ar dags for byggnation och slutférvaltning. *
Det handlar alltsa inte nédvandigtvis om filantropi,
utan ar en del av bankens affarsmodell for att
trygga kunder.

En revolverande statlig fond

Det kanske mest strategiska i den nederlandska
utvecklingen ar att staten nu bygger vidare mot

en nationell och revolverande fond for att stodja
wooncoodperaties, boendekooperativ, i hela

98 Informationsblad, “Samen bouwen en samen leven kan veel voordelen bieden”,

RABOBANK, https://www.rabobank.nl/

landet. P4 regeringens informationssida anges en
statlig engangsinsats och att fonden ska vara
revolverande, det vill sdga aterfldden kan
anvandas igen for att stodja fler initiativ 6ver tid. *
Detta ar saklart mer kostnadseffektivt for offentlig
sektor an bidrag. Syftet ar att géra
boendekooperativ mer standardiserade och
finansieringsbara 6ver tid. Genom fonden ska
samarbetet med kommuner starkas, vilket ger
lokala myndigheter maéjlighet att spela en mer
aktiv roll i att stddja kooperativa boendeformer
och implementera dem i lokal bostadspolitik och
planering. Grundkapitaliseringen verkar i nulaget
bli 60 miljoner euro med siktet installt pa att
vaxlas upp och matchas med runt 300 miljoner
euro i privat bankutlaning till projekten. % Detta ar
ganska laga nivaer och skall ses som en
startpunkt, da medlen knappast racker for att
tacka det nationella behovet.

99 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wooncooperatie/
financiering-van-wooncooperaties

100 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/actueel/nieuws/2024/06/26/fonds-gaat-
kansrijke-wooncooperaties-ondersteunen

53



Vad behbver goras for att etablera fondlésningar i
Sverige?

Ett antal maéjliga vagar for hur fonder for idéburet
och gemensamt byggande har presenterats i
detta avsnitt. De cirka 8 miljarder i statligt stod till
prisdverkomlig bostadsutveckling vi foreslog i
forra avsnittet behover ju fordelas via nagon form
av mekanism. De delar av potten som ar tankt
som revolverande lan ar lampliga att fordela via
lokala och sektoriella fonder. Fér majoriteten av
medlen som riktas till en bredare flora av
bostadsaktérer finns redan ett antal statliga
aktorer att 6vervaga som forvaltare, exempelvis
Boverket eller SBAB. Kommuninvest skulle
kunna vara en mojlig aktor for medel som riktas
till allmannyttans utveckling av varaktigt
prisdverkomliga bostader och exempelvis
bogemenskaper. Man skulle aven kunna tanka
sig en liknande I6sning som testats genom att
Norrlandsfonden, som stiftelse, fatt del av statliga
medel som riktats till bostadsbyggande i
Norrland. Pa liknande satt skulle en mindre del
kunna riktas till och férvaltas i en idéburen 16sning
med sarskild kompetens och fokus pa den
idéburna och gemensamma bostadssektorn. En
mojlig kandidat for detta med bred férankring
inom sektorn ar Mikrofonden Sverige som redan
har en lamplig policyinriktning och erfarenhet av
att stotta idéburet och socialt byggande.

| dvrigt menar vi att det Nederlandska systemet ar
mycket intressant och har visat att incitamentlan
pa 20% av det totala lanebehovet nar langt for att
lasa upp bade bankfinansiering och impact-
investerare. Det ar en modell vard att testa aven i
Sverige. Sarskilt om den kan kompletteras med
en aktiv markpolitik fran kommunernas sida,
liksom fran idéburen och gemensam
bostadssektor i form av exempelvis
markgemenskaper. Kombinationen av fonder och
“erpacht” tycks vara en tydlig framgangsfaktor.
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Vi menar aven att ett nytt investeringsstod riktat
till idéburna och gemensamma bostadsaktorer
behdver inrattas. Stodet behdvs for att méjliggdra
byggnation av gemensambhetsytor, byggnation pa
ofri grund, inkép av mark till markgemenskaper,
landsbygdsutveckling med mera. Det nya stodet
bor saledes riktas enbart till ¢j vinstutdelande
ekonomiska féreningar, kooperativa
hyresrattsféreningar, AB (svb) och stiftelser.
Allmannyttiga hyresbostader i
landsbygdskommuner med under 20 000
invanare bor ocksa inkluderas. Det bér utredas
val for att undvika de problem som det tidigare
stddet hade, exempelvis att hyreshodjningar inte
kunde genomfdras for att moéta 6kande kostnader
hos bostadsaktoren.

Aven investeringsstddet kan utformas
revolverande i form av langsiktiga statliga impact-
investeringar och formedlas via finansiella aktorer
sasom namnt ovan, om staten vill halla riktigt hart
i sina pengar. Investeringsstod till
bostadsbyggande stimulerar dock hdjda
markvarden lokalt. Detta gor att investeringsstod
utformat som ett bidrag anda med sannolikhet
atercirkulerar till staten i form av markvardesskatt,
med tiden. Atminstone vid lyckade satsningar
som utvecklar lokalsamhallets vitalitet och
attraktivitet.

Ett fint komplement till ovanstaende skulle vara
att lata Allmanna Arvsfonden fa i uppdrag att
anvanda delar av sina idag stillasittande medel till
stdd och investeringar i idéburen och gemensam
bostadsférsoérjning for sina malgrupper.

Fjarde delen: Utveckling av
idéburna sektorns ekosystem for
finansiering och radgivning

Syfte: Att skapa havstang pa statens medel

genom att starka radgivning och startstod till
idéburen och gemensam bostadssektor samt
utveckling av dess befintliga stodekosystem

Utgift: Upp till en miljard

Traditionella finansieringsvagar, sasom
byggkreditiv via affarsbankerna, fungerar nastan
aldrig som enda alternativ fér idéburna och
gemensamma byggaktorer. Anledningen ar att
det finns en rad hinder. Forskning visar att den
sociala ekonomins aktdrer tenderar att
exkluderas fran finansmarknaden och flera
rapporter pekar pa ett finansmarknadsgap i
Sverige. Detta forsvarar for
samhallsentreprendrskap, socialt foretagande
och sociala innovationer, sarskilt féreningsdrivna
initiativ. (Brannvall (2023), Nachemson-Ekwall
(2021), NOD (2023), MSI (2022), Europeiska
kommissionen, 2020). Svarigheter att fa tillgang
till 1dn och finansiering hindrar att sociala
innovationer och Iésningar pa
samhallsutmaningar kan utvecklas, skalas upp
eller replikeras i den omfattning som ar énskad.

Likt andra nystartade och innovativa
verksamheter ar det for anvandardrivna idéburna
byggaktérer sarskilt svart att fa tillgang Hill
finansiering i tidiga skeden, da man sallan har
nagra bankmassiga sakerheter. Det ar dock ofta
svart att fa ihop finansieringen aven under
byggfasen. For att denna typ av idéburna
bostadsinitiativ ska fa tillgang till finansiering
behdvs ofta stdd fran aktérer inom idéburen

sektor med stor kunskap om de drivkrafter,
associationsformer och forutsattningar som
anvandardrivna idéburet bostadsbyggande utgar
ifran. De idéburna bostadsprojekt som
forverkligats har tagit olika, ofta snariga vagar
men gemensamt ar att de ofta forverkligats
genom blandade finansieringslésningar, bred
samverkan mellan civilsamhalle, offentliga
aktorer och nischade idéburna finansaktorer,
samt en stor portion egna medel och sociala
investerare. For att idéburen bostadsforsorjning
ska mojliggoras i storre skala behdvs fortsatt
utveckling av nya hybrida finansieringsmodeller
dar statliga satsningar skulle kunna bidra till att fa
ner kapitalkostnaden till en rimligare niva. For att
snabba pa processerna och dka den idéburna
sektorns bidrag till bostadsforsérjningen behdvs
fortsatt utveckling av organisatoriska och
regelmassiga strukturer.

Den statliga utredningen Sénk tréskeln till en god
bostad (SOU 2022:14) presenterade férslag om
statligt stéd till organisationer som framjar
anvandardrivet idéburet bostadsbyggande.
Utredningen argumenterade for att den idéburna
bostadssektorn behdver starkas genom
langsiktigt stdd till de organisationer som hjalper
manniskor att organisera sig kring gemensamma
bostadsprojekt. For att starka sektorn féreslogs
ett nytt verksamhetsbidrag. Utredningen pekade
pa att stddet skulle kunna anvandas till:

e kostnadsfri radgivning och vagledning
kring exempelvis juridik, finansiering
och kommunala processer,
kunskapsspridning,

utveckling av plattformar och natverk,
forsknings- och innovationssamarbeten,
internationella erfarenhetsutbyten.
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Utredningen lyfter att manga privatpersoner och
lokala grupper saknar erfarenhet av att driva
bostadsprojekt och darfor behdver stodstrukturer.
Organisationer som fungerar som projektlotsar
och kunskapsbarare bedéms vara avgdrande for
att fler idéburna bostadsinitiativ ska kunna
genomféras. Exempel som namns ar samarbeten
inom projektet Divercity och konferensen Idéburet
och socialt byggande. For att undvika
konkurrensproblem foreslas tydliga
begransningar for stdd till organisationer som kan
ge denna typ av stod:

e stddet far endast ga till ideella och
ekonomiska féreningar,

e mottagarna far inte sjalva vara
byggherrar,

e stodet far inte anvandas till att bygga
bostader eller ge lan,

e radgivningen ska vara kostnadsfri. 1*!

101 Statens offentliga utredningar, SOU 2022:14

Forslagen som presenterades i utredningen 2022
ar dock inte genomférda och aktérer inom
stddstrukturen har behovt hitta andra medel och
vagar for att borja bygga upp de stédjande
funktioner och l6sningar som behovs for att
6verkomma de hinder som sektorn méter.
Idéburet byggande och idéburen bostadsaktor
anvands dock nu som samlingsbegrepp. Detta
projekt har valt att anvanda “idéburen gemensam
bostadsférsoérjning” istallet for anvandardrivet
idéburet bostadsbyggande. Som tillagg till
utredningens forslag pa avgransningar kan
tilldggas att AB (svb) och stiftelser bor kunna
inbegripas i detta stdd, da dessa
organisationsformer ar anvandbara och del av
den idéburna och gemensamma bostadssektorn
och ryms inom EUs definition av social ekonomi
och bredden av sociala foretag (social
enterprises).

Aktorer inom dagens fragmenterade
ekosystem for idéburet bostadsbyggande

Det svenska ekosystemet fér den idéburna och
gemensamma bostadssektorn bestar av
intresseorganisationer, finansiella aktérer med
fokus pa “social finans” och offentligt finansierade
mojliggorare, bade idéburna och offentliga. For
att idéburna bostadsinitiativ ska kunna navigera i
de komplexa processerna kring juridik och
finansiering finns stort behov av stdd. Nagra
nyckelaktorer ar intresseféreningar som samlar
intresserade, driver utvecklingsarbete, utvecklar
och sprider kunskap, paverkar och sammanfoér
intressegrupper och lokala initiativ med
kommuner, byggbranschen etcetera. Se till
exempel:

Konferensen for Idéburet och socialt byggande,
Foreningen for byggemenskaper

Kollektivhus Nu

Egnahemsfabriken

Hyresgastféreningen

Hela Sverige ska leva

jagvillhabostad.nu

Coompanion har som del av den

offentligt finansierade stédstrukturen kunnat vara
med och utveckla ekosystemet for idéburet och
socialt byggande. Coompanion ar den framsta
radgivaren for kooperativt féretagande och
hjalper grupper, under framfor allt idéfasen, att
bilda lampliga organisationslésningar - vanligen
ekonomiska féreningar och AB (svb) - samt ta
fram stadgar och affarsplaner. Offentligt stod fill
radgivning har visat sig viktigt i saval Sverige som
i andra lander i Europa for att frAmja idéburna
bostadsinitiativ. L&s mer om Coompanion.

Den offentligt finansierade stodstrukturen for
finansiering ar sallan tillganglig fér den sociala
ekonomins foretag och féreningar. For att bidra till
att dverbrygga hinder och 6ka tillgangen Hill
finansiering har Mikrofonden startats av bland
annat Coompanien, Ekobanken och Hela Sverige
ska leva. Mikrofonden ar en nationell, kooperativt
agd fond och socialt finansinstitut fér idéburna
aktorer. Fonden erbjuder garantier, kooperativt
riskkapital och riskvilliga lan. Las mer om
Mikrofonden.
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Myndigheter och det offentligas roll

Boverket: Administrerar och beslutar om det
statliga startbidraget for byggemenskaper. For
2026 finns ett anslag pa 4 miljoner kronor dar
projekt kan sdka upp till 400 000 kr for
projektering. Kraven inkluderar att gruppen bestar
av minst sex personer som satsat minst 10 000 kr
var, samt att det finns anvisad eller dedikerad
mark for projektet. Startbidraget kan ga till
ekonomiska féreningar och lokala
utvecklingsbolag AB (svb).

Kreditgarantier ar ett stdd som boverket ger till

alla som vill bygga hyresbostader. | princip alla

idéburna och gemensamma bostadsprojekt har
varit beroende av detta stod.

Allmannyttan: Projekt drivna av Allmannyttan ar
inte per se idéburna och gemensamma
byggaktérer men har i flera fall visat att de kan
vara mojliggorare for att fa till byggnation och
langsiktig férvaltning av hyresbostader dar
initiativtagarna eller malgruppen ar personer med
exempelvis lagre inkomst sasom aldre kvinnor
med lag pension. Allmannyttan kan har spela en
avgorande roll genom att sanka kraven pa
kapitalinsatser och minska de boendes
ekonomiska risk. Genom samverkan under
planeringen kan blivande boende delta i
utformningen. Bogemenskaper kan organisera
sig i en ideell férening och ha enskilda
hyreskontrakt, eller som en kooperativ
hyresrattsforening med blockhyresavtal dar
Allmannyttan bygger och ager huset, medan en
férening hyr hela eller delar av fastigheten.
Exempel pa detta finns hos bolag som
Familjebostader i Goteborg och MKB i Malmé.
Samverkan mellan allmannyttan och idéburna
och gemensamma bostadsaktorer skulle kunna

utvecklas mycket mer an vad som sker idag, inte
minst pa landsbygden.

Kommuninvest: Erbjuder "Lan for social
hallbarhet" till kommuner och deras
bostadsbolag. Detta mdjliggdr billigare
finansiering for projekt som har tydliga sociala
mal, sasom trygghetsboenden eller
integrationsprojekt och skulle kunna vara en
mojlighet for samverkan mellan Allmannyttan,
kommuner och boendegrupper som vill skapa
bogemenskaper.

Bankernas roll och behovet av nischade
finansaktorer

Finansiering ar ofta den storsta troskeln for att
idéburna projekt ska kunna foérverkligas.
Affarsbankerna saknar ofta incitament att lana ut
till smaskaliga eller kooperativa projekt da dessa
ofta ar tidskravande och komplexa, kraver
kunskap om fler associationsformer och en
forstaelse for att det gar att fa rimlig Ilonsamhet i
annat an traditionella former. Affarsbanken har
ofta stromlinjeformade processer som inte kan
harbargera projekt och finansieringar som ligger
lite utanfor de strikta ramarna. Da idéburna och
gemensamma bostadsprojekt &r anvandardrivna
och séllan passar in i standardiserade modeller
kan de da uppfattas som att innebara "hogre risk"
och merarbete for banken. Tomrummet fylls
istallet av idéburna nischbanker. De kooperativa
medlemsbankerna Ekobanken och JAK
Medlemsbank ar ofta helt avgérande for att fa
igang byggnation da de sjalva ar idéburna och
forstar den kooperativa formen. Aven lokala
sparbanker har i vissa fall spelat en viktig roll for
att mojliggora tillgang till byggkreditiv och
langsiktig finansiering.
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Exempel pa finansiering av byggemenskaper i
olika faser - utmaningar, behov och
mojligheter

For att ge en bild av de finansieringsutmaningar
och behov som kan finnas féljer har en
beskrivning av de olika steg och faser i en
anvandardriven idéburen byggprocess, till
exempel en grupp manniskor som vill I6sa ett
bostadsbehov tillsammans och bildar en
byggemenskap.

1. Idéfasen: Konkretisera visionen, bygga
kunskap, ta fram underlag och program

| detta tidiga skede fokuserar gruppen pa att
konkretisera sin vision. Viktiga steg inkluderar att
bygga kunskap, kanske genom en studiecirkel,
genomfora studiebesok, skapa ett forsta program
for boendet, etablera en tidig kontakt med
kommunen - ofta ar en férutbestamd tomt
avgorande for att skapa fokus och korta ner tiden
fran idé till genomférande. Redan i idéfasen ar det
bra om gruppen pratar om vilka ekonomiska
forutsattningar de har, vilka mojligheter som finns
att ga in med egna insatser, vilka hyresnivaer
klarar man. Har ar det bra att uppratta de forsta
kalkylerna som omfattar markpriser, éversiktliga
byggkostnader, insatser och hyror. Gruppen
lagger ideell tid men saknar ofta ekonomi och
behover stod fran aktorer sasom Coompanion for
att skissa pa upplatelseform, stadgar och
ekonomiska planer. En férdel med denna fas ar
att den inte innebar sa héga kostnader, men
samtidigt ar erfarenheten att grupper som drar ut
pa tiden i denna fas sallan gar i mal.

Stéd, radgivning och kunskapsbyggande i tidiga
faser 6kar méjligheterna att fa finansiering i
senare faser

| den tidiga fasen anser finansiarer ofta att
riskerna ar som hogst. Grupper av medborgare
som startar ett initiativ for att moéta bostadsbehov
ar ofta inte vana att genomféra byggprojekt vilket
kan gora att finansiarer bedémer risken som annu
hégre. Aven om mycket kompetens kan finnas i
gruppen saknas erfarenhet som byggherre och
ofta genomfor boendegruppen bara ett enda
projekt, inte flera projekt som sedan ska séljas.
Att grupper som vill I6sa bostadsbehov far tillgang
till radgivning och stod i tidiga faser och senare
kan ta ytterligare professionell stod fran
projektlots, arkitekt, etcetera ar ofta avgérande for
att projekten ska komma i mal. Mgjlighet att fa
kostnadsfri radgivning fran Coompanion, som del
av den statligt finansierade stddstrukturen, goér att
tillgang till kapital inte behéver bli en begransande
faktor for om initiativet kan komma vidare fran
idéfasen.

Samverkan mellan intresseorganisationer sasom
Foreningen for byggemenskaper, Coompanion,
kooperativa finansaktorer, forskare och
kommuner har mgjliggjort utveckling av kunskap
och framtagande av guider och material som
underlattat for saval boendegrupper och olika
former av idéburna byggaktérer som kommuner
och andra aktérer. Dessa insatser
professionaliserar grasrotsinitiativen och hjalper
till att fa fram underlag och paketera idéburna
byggprojekt i en professionell, ekonomisk och
juridisk form som kan kravas i kontakten med
kommuner, myndigheter och finansiarer.'?

102 Se exempelvis www.coompanion.se/byggabo samt samlingssidan https://bygg.boihop.co/
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Projektfinansiering ar vél ldmpat for idéburna,
innovativa bostadsprojekt

Projektmedel riktade till exempelvis
landsbygdsutveckling och lokal utveckling kan ge
ett mycket bra stdd att kunna utforska behov och
I6sningar under idé- och projekteringsfas. EUs
Leader-program har anvants och kan ge ett bra
stdd till forstudier, organisering och planering av
byggnation och finansieringsupplagg for
genomférande.

2. Projekteringsfasen: Utformning och
riskhantering

Nar projektet tar form 6kar kostnaderna for
konsulter, utredningar och bygglovsprocesser.
Under denna fas ska det aven upprattas
detaljerade kalkyler, upphandlingar ska
genomféras och ekonomiska planer for
bostadsrattsféreningar och kooperativa
hyresrattsforeningar ska tas fram och intygsgivas
av godkanda intygsgivare. Den storsta
utmaningen ar att det i denna fas ar svart att fa
extern finansiering. Bankmassiga sakerheter,
som skulle kunna méjliggora lanefinansiering,
saknas. Privata riskvilliga medel fran
medlemmarna i byggemenskapen, i kombination
med bidrag och projektmedel, ar ofta avgérande.
Forutom mojligheten till riskvilliga lan och
garantier fran Mikrofonden, saknas i Sverige idag
det storre riskvilliga kapital till den idéburna och
gemensamma bostadssektorn som skulle
behovas for att inte enbart mer kapitalstarka
grupper ska kunna vara delaktiga.

Startbidrag och riskvillig finansiering

Boverkets startbidrag till byggemenskaper!'® ar
ett viktigt stdd for att gruppen under
projekteringsfasen ska kunna ta in nédvandig
expertis och betala fér arkitekter, projektlots eller
projekteringsledare, som ar centrala aktorer for
att navigera i processen. Startbidraget, som idag
har maxtak pa 400 000 kr, ar idag det enda
statliga stéd som finns riktat till idéburet
bostadsbyggande och ar en viktig pusselbit som
g6r det mojligt for fler att driva idéburna
bostadsprojekt. Startbidraget racker idag inte for
att driva byggherredriven detaljplaneprocess,
som visat sig nédvandigt for en del idéburna

103 https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/byggemenskaper/
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initiativ i de fall kommuner inte tillhandahallit eller
avsevart dragit ut pa och férsvarat mojligheten att
kunna genomfora bostadsprojekt pa grund av
brist pa fardig detaljplan.

Startbidraget kraver idag att gruppen bildar
ekonomisk férening eller lokalt utvecklingsbolag i
form av AB (svb) — aktiebolag med sarskild
vinstutdelningsbegransning — och gar in med
insatser respektive aktiekapital om minst 10 000
kr per medlem. | en ekonomisk férening har
medlemmarna generellt en rost per medlem
vilken ger en demokratisk grund for att driva
kooperativa féretag och verksamheter med
mdjlighet till stor delaktighet. Formen mojliggoér att
bygga upp kooperativt kapital genom
medlemmarnas grundinsatser, eventuella extra
Overinsatser, samt férlagsinsatser och
investerande medlemmar. De tva senare
mojliggor att ta in riskvilligt kapital fran dem som
vill ga in med kapital utan att vara ordinarie
medlemmar och bo dar.

Ekonomisk férening kan genom stadgeandring
omvandlas till kooperativ hyresrattsférening, som
kan vara en lamplig form under boende- och
forvaltningsfasen. En svarighet i regelverket som
byggemenskaper stétt pa ar att de olika formerna
av ekonomisk forening tillater olika satt att ta in
kooperativt kapital. Vid omvandling till kooperativ
hyresratt, som framst tillater medlemsinsats och
upplatelseinsats, har det uppstatt en osakerhet
kring hur man hanterar tidigare utstallda
forlagsinsatser och en svarighet for kooperativa
hyresrattsféreningar att ta in kompletterande
kooperativt riskkapital sasom foérlagsinsatser och
investerande medlemmar i det fall
upplatelseinsatser inte racker eller andra én
medlemmar vill bidra till finansieringen.
Méjligheten att omvandla en ekonomisk forening
omfattar ocksa omvandling till
bostadsrattsférening, som ocksa ar en sarart av
ekonomisk férening, som ar vanligt
forekommande och kan ha férdel om det ar
kapitalstarkare medlemmar som framst vill
paverka utformning av sitt enskilda boende.

Ett AB (svb) kan ha fordelen att aktiebolag (AB)
ar en mer kand associationsform och ger
mojlighet att nyttja AB-formens instrument for
kapitalanskaffning. Formen kan anvandas for att
ta in aktiekapital i form av lokalt kapital,

exempelvis privatpersoner och lokala féretag som
ser behov av bostader pa orten, eller storre
investeringar fran impact-investerare, som utover
avkastning vill bidra till samhallsnytta. En nackdel
med AB-formen kan vara att kapitalinsatsens
storlek, i form av antalet aktier, styr antalet roster.
Det finns dock flera goda exempel pa utvecklings-
och bygdebolag i AB (svb). Det finns ocksa goda
exempel pa hur ett traditionellt AB startas av en
lokalt forankrad ideell férening som antingen ar
ensam huvudagare eller har majoriteten av
agandet. Genom att invanare och foretagare pa
bygden kan ga in med kapital i féreningens AB
kan man gemensamt investera och mota lokala
behov, sasom att renovera eller bygga och
forvalta prisdverkomliga hyresbostader pa orten.

Las mer om associationsformer och
upplatelseformer i rapporten Lokala
innovationssystem for varaktigt prisbverkomliga
bostdder i Europa och Sverige framtagen inom
projektet.!%

Medlemmarnas ideella insatser och kapital &r ofta
avgdrande for tillgangen till annan finansiering

De ytterligare insatser medlemmarna i
byggemenskaper och startgrupper kan bidra med
i form av ideellt arbete, fran idéfas till planering,
men aven under projektering och byggfas
m_inskar behovet av kapital och gor att finansiarer

104 https://www.codesign.nu/ideabasedhousing/

ser att det finns ett stort intresse av att forverkliga
och bo i de bostader som byggs. Det finns ocksa
exempel pa hur medlemmarnas ideella
arbetsinsatser bidragit till att 6ka vardet vid en
omvandling av befintlig fastighet sa pass att det
blivit mojligt att fa det lan som kréavs for att bygga
ytterligare bostader (se exempelvis
erfarenheterna fran Kiladalen Utveckling AB (svb)
samlade i boken Bygg smart pa landsbygden av
G. Casserstedt och L. Johansson (2021).

Medlemmarnas kapitalinsatser och formaga att
mobilisera lokalt eller annat riskvilligt kapital ar
ofta avgérande for att fa tillgang till annan
finansiering. Medlemmarna bidrar ocksa med
lokal férankring, dialog och samarbete med
lokalsamhallet och kommunen, som kan
mdjliggdra stdd, legitimitet och ibland ytterligare
lokalt kapital eller kommunal borgen som behdvs
for att kunna genomféra projektet. Den lokala
forankringen och fortroendet medlemmarna kan
bygga upp kan ocksa vara viktigt for att fa stoéd av
aktérer och konsulter som har méjlighet att vanta
med betalning tills dess att resterande
finansiering ar 16st, till exempel nar banken kan
ga in i byggfasen. | flera genomférda projekt har
det ocksa varit avgorande att det funnits maojlighet
att ta in villkorade lan fran kapitalstarka
medlemmar eller personer som vill bidra till
projektet.

Kommunal borgen kan mdéjliggora idéburna och gemensamma bostadsprojekt pa

Enligt en tidigare utredning i detta projekt sa kan en kommun stélla ut en borgen till idéburna
ej vinstutdelande bostadsprojekt om projektet ligger inom kommunens kompetens och
bedoms vara av allmannyttigt intresse. Flera kommuner har tolkat kommunallagen sa och har
darmed genomfort sadana borgensataganden. Det har i samtliga exempel handlat om
landsbygdsnara kontexter. Det allmannyttiga intresset kan exempelvis handla om att motverka
utflyttning, starka lokal service, mojliggora bostader for dldre och unga eller bidra till
landsbygdsutveckling. For att undvika otillatet stod enligt EU:s statsstodsregler behover
borgensatagandet normalt utformas som en marknadsmassig finansiell tjdnst med avgifter,

riskbedomning och tydliga villkor. 1%




For att inkludera grupper med lagre inkomst i
idéburna och gemensamma bostadsprojekt kan
det behdvas andra former av riskvillig och
kompletterande finansiering under planering och
projektering. Har kan den idéburna sektorns egna
fond Mikrofonden vara ett viktigt verktyg.
Mikrofonden kan stalla ut garantier gentemot
projektfinansiarer eller banken. Mikrofonden kan
aven stalla ut riskvilliga férlagslan (efterstallda 1an)
i det fall banken anser det ar for tidigt fér dem att
ga in med bankfinansiering. Men fonden behdver
vaxlas upp for att kunna hjalpa storre projekt.

Projekteringsfasen ar oftast den som ar svarast att
komma igenom eftersom den ar férhallandevis
omfattande och kan sluta med att inget blir av och
att det har uppstatt kostnader férgaves och
enskilda forlorar pengar. Tillgangen till stdd och
radgivning i denna fas ar ofta avgdrande for att
initiativen ska na fram till byggstart. For att komma
igenom de forsta faserna, innan sjalva
byggnationen kan ta sin bérjan, ar det darfor viktigt
att det finns en stddstruktur och olika former av
stdd, projektfinansiering, garantier och riskvilligt
kapital.

3. Produktionsfasen: Byggfinansiering och
sékerheter

Byggfasen eller produktionsfasen ar den mest
kapitalkravande fasen. For att hantera osakerhet i
avtal och risken att produktionskostnaden
Overstiger marknadsvarderingen (sarskilt pa
landsbygd och pa mindre marknader) anvands
med fordel totalentreprenad med fast pris. Det ar
viktigt att funktionskraven i forfragningsunderlaget
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for totalentreprenaden ar valskrivna och entydiga,
sa att boendegruppen far de boendekvalitéer de
ser framfor sig och inte blir besvikna. Detta skapar
behov av att anlita professionell hjalp for
skrivandet av forfragningsunderlaget. Sa kallad
fortroendeentreprenad, aven kallad “partnering”,
kan bidra till att halla ned kostnaderna. Denna fas
forutsatter att det finns ett beviljat bygglov och
startbesked. For att fa ihop finansieringen under
produktionsfasen kravs ofta att gruppen klarat att
fa ihop ett grundkapital och att banken har
kunskap om finansieringslésningar och de verktyg;

e Byggnadskreditiv: Banken beviljar kreditiv
med successiva lyft efter en lyftplan dar
betalning sker i takt med att bygget
fortskrider och entreprenérerna ska ha
betalt.

e Sakerheter: Boverkets kreditgarantier ar
ofta nédvandiga och avgdrande innan
banken kan ta storre pant i fastigheten.
Kompletterande sakerheter kan behdvas i
form av kommunal borgen eller fran

idéburna finansaktorer sasom Mikrofonden.

e Ekonomiska verktyg: Tomtratt under
byggtiden minskar det initiala
kapitalbehovet. Det innebar att projektet
under byggtiden betalar en
tomtrattsavgald. Nar bygget ar slutfért och
eget kapital kommer in, i form av insatser
fran medlemmar eller investerare, kan man
valja att kdpa loss tomtmarken istallet for
att fortsatta att betala avgalder for den.
Hallbarhetsrabatter pa lan till miljoklassade
byggnationer kan sanka rantekostnaderna.

Bild fran bygg- och
bogemenskapen Lagné Bo

g1/ i Trosa Kommun. Hela
Sverige ska leva var med

och stéttade hela véagen i
projektet. Bild: Rocco
Gustafsson, Hela Sverige

ska leva.

Organisationen Hela Sverige ska leva har som tidigare namnts pekat pa ett behov av cirka
50 000 bostader pa landsbygd och mindre orter runt om i Sverige och har for detta foreslagit
specifika landsbygdslan for att 6verbrygga finansieringsgapet utanfor storstiaderna.
Motsvarande I6sningar har inkluderats i denna rapports reformforslag. Aven om
bostadsprojektet gar ihop ekonomiskt och det finns full beldaggning och k6 som visar att det
kommer fungera over tid blir det inte gentemot banken funktionellt eftersom
marknadsvardet pa fastigheten ofta understiger produktionskostnaden. Ett attraktivt lage,
exempelvis vid en sjo, kan vara ett sitt att fa en hogre vardering som mojliggor den
finansiering som kravs samt att uppehalla marknadsvardet pa fastigheten over tid for
agaren. Men detta lage kanske inte alls ar mojligt eller stimmer med det bostadsbehov,
exempelvis med narhet till kommunikation och service, som blivande boende efterfragar.

Ofta uppstar ett glapp mellan varderingen av ett projekt och den andel banklan kan tacka i
relation till de insatser startgruppen/den idéburna byggaktoéren sjilv kan ga in med, sarskilt
tydligt blir detta i landsbygder med lagre fastighetsvarden (glesbygd). Nar sadana glapp
uppstar behovs kompletterande finansieringsmetoder, sasom exempelvis garantier,
kommunal borgen eller 6kat eget kapital genom externa finansiarer. Externa finansiarer kan
vara sociala investerare (impact-investerare) och dven allméanheten kan ga in med
forlagsinsatser i ekonomisk forening eller kopa aktier i AB (svb) via crowdfunding. | byn
Jamjo i Karlskrona kommun har man visat att samverkan med allmannyttan ocksa kan vara
en vdg framat for att trygga finansieringen. Fler exempel finns pa Hela Sverige ska levas
hemsida. %

106 www.helasverige.sehttps://www.helasverige.se/wp-content/uploads/2021/10/Fler_bostader pa landsbygden.pdf
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Byggkreditiv och sdkerheter fér att méjliggéra
finansiering under bygg- och férvaltningsfas

Byggkreditiv och sakerheter for att mojliggéra
finansiering under byggfasen kraver ofta
finansiella aktérer som har kunskap om och
sjalva ar del av den sociala ekonomin - pa
engelska sa kallade “social finance
intermediaries” eller lokalt engagerade finansiarer
pa svenska. Banklan ar inte riskkapital utan
kraver normalt nagon form av sakerhet. For att
banken ska kunna bevilja byggnadskreditiv, kravs
sakerheter innan fastigheten kan fungera som
sakerhet for langsiktig belaning. Banken kan da
ansOka om en kreditgaranti fran Boverket, vilket
for en nyetablerad idéburen byggaktor ofta ar
avgorande for att fa lan. Hur stor del av
lanebehovet som Boverkets kreditgaranti kan
tacka beror pa den vardering Boverket gor av
vardet pa den fardiga byggnaden. Varderingar av
fastigheter pa svagare marknader, till exempel pa
landsbygden, kan bli lagre an byggkostnaden
vilket tvingar boendegruppen att ga in med annu
hdgre egna insatser eller hitta kompletterande
sakerheter och kapital for att tacka skillnaden
mellan produktionskostnad och marknadsvarde.
Har blir behovet av riskvilligt kapital tydligt;
medlemsinsatser och riskvilligt kapital fran
medlemmarna kan vaxlas upp genom lokalt
kapital eller annat riskvilligt kapital, vilket i sin tur
kan 6ppna dérren till annan finansiering.

Kompletterande sakerheter, sasom storre statliga
kreditgarantier fran Boverket eller kompletterande
kreditgarantier fran Mikrofonden, kan vara helt
avgorande for idéburna byggaktérer som saknar
egna sakerheter och har en malgrupp som
saknar tillgang till eget kapital i tillracklig
omfattning. Kreditgarantier, som idag inte ar
subventionerade, innebar dock ocksa en kostnad
och Okar darmed kapitalkostnaden for projekten.
Det tidigare statliga investeringsstodet for
hyresbostader var ett avgorande verktyg for flera
av de idéburna bostadsprojekt som forverkligats.
Behovet av nya riktade offentliga stdd, 6kad
tillgang till kapital hos de aktérer som finansierar
idéburet bostadsbyggande, anpassade
finansieringslésningar och férutsattningar som
kan sanka rante- och avkastningskrav fran
finansiarer ar ndédvandigt for att det idéburna och
gemensamma bostadsbyggandet ska 6ka och
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mota behovet av bostader for hushall med lagre
inkomster.

For att idéburna och gemensamma byggaktorer
ska fa tillgang till banklan under byggfasen och
aven langsiktig finansiering spelar ofta
nischbanker, sasom Ekobanken Medlemsbank
och lokalt férankrade sparbanker, en nyckelroll
genom sin forstaelse for det lokala
bostadsbehovet och den sociala ekonomins
samhallsnyttiga syfte och affarsmodeller.

4. Férvaltningsfasen: Langsiktig hallbarhet

Nar det under byggfasen handlar om att fa ihop
finansieringen och halla budgeten for
byggnationen skiftar fokus vid inflyttning och
forvaltningsfasen till langsiktig finansiering och att
sakra prisdverkomliga bostader dver tid. En
hogre kvalitet pa material och byggnad kan,
sasom tidigare namnda Viskaforsmodellen
visade, betala sig i lagre kostnader under
forvaltningsskedet. Lag kvalitet pa byggnaden
kan istallet skapa dyra férvaltningskostnader och
tidiga renoveringsbehov. Som Centrum for
boendets arkitektur och Boinstitutet visade i
rapporten Lonsamhetskalkyl for hallbart
bostadsbyggande (2020) kan 6kad hallbarhet och
kvalitet i byggande av bostader innebara en
hogre initial kostnad men majliggora lagre
driftskostnader och langre avskrivningstider.
Rapporten visade att detta kan bidra till att sdnka
kostnaden for en trerumslagenhet med 2 000-3
000 kronor per manad.!” Nar de blivande boende
ar med i planeringen prioriteras ofta hallbara
material och energildsningar, som tillsammans
med de boendes arbetsinsatser kan ge laga
forvaltningskostnader. Bostadsrojektet dvergar till
en upp till 100-arig forvaltningsfas som kraver att
gruppen utvecklar eller tar in annan kompetens
an den som kravdes under byggnationen.
Finansieringen stalls om till langsiktiga lan men
kompletterande finansiering kan fortfarande
behdvas. Sarskilt galler det om projektet har blivit
dyrare an beraknat och/eller nar det byggs pa
landsbygden dar produktionskostnaden ofta
Overstiger marknadsvardet. Som exempel kan
namnas att Ekobanken, som finansierat flertalet
av de senast genomférda byggemenskaperna,
generellt belanar upp till maximalt 75% av
marknadsvardet, men ofta lagre for att inte
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behova belasta projekten med for stora
ranterisker. For att na en hogre belaningsgrad
(upp till 90%) kravs ofta Boverkets kreditgaranti
efter fardigstallande. For att hantera vakansrisker
och sakerstalla priséverkomliga hyror ar det
avgorande med en ko6 av blivande hyresgaster i
hyresrattsprojekt och en ekonomisk plan som tal
framtida férdyringar. Fér kooperativa hyresratter
kravs en ko av intressenter som vill ta dver
andelar om nagon skulle hoppa av mot slutet.

| exemplet byggemenskapen och sedermera
aldreboendet Hasten KHR i Ockelbo har
kommunen gatt in med bade forlust- och
vakansgaranti samt kommunal borgen.
Kommunen startade aven ett fastighetsbolag
tilsammans med byggemenskapen, dar
kommunen ager 40% av aktierna och Hasten
KHR 60%. Den kooperativa hyresrattsféreningen
blockhyr fastigheten av fastighetsbolaget. Detta
upplagg kravdes bland anant for att tillfredsstalla
banken som i detta fall var en traditionall
affarsbank.!%

Syftet med dessa typer av forsiktighetsatgarder ar
att skydda de manniskor som gar in i projekten
och riskerar tid och pengar. Nar det ar egna
privata pengar som utgor riskkapital ar det viktigt
att halla nere riskerna. Kommunal vakansgaranti
kan vara av stor hjalp foér att minska risken for
banken och boendegruppen. Vid hyresratter i
egen regi kravs ett betydande eget kapital eller
externa agare som delar den idéburna visionen.
For bostadsratter kravs att allt ar salt innan
bygget satts igang.
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En lamplig associationsform for manga
boendedrivna initiativ ar ekonomisk férening,
sarskilt dar de boende vill ha fortsatt hog
delaktighet och paverkan pa sitt boende, da
ekonomisk férening genom stadgeandring kan
omvandlas till kooperativ hyresrattsférening. En
svarighet i regelverket som grupper stott pa ar att
de olika formerna av ekonomisk foérening tillater
olika satt att ta in kooperativt kapital. Ekonomisk
férening mojliggor att mobilisera kooperativt
kapital via medlemsinsatser, férlagsinsatser och
investerande medlemmar. Vid omvandling till
kooperativ hyresratt, som ar utformad for att
medlemmarna ska ga in med medlemsinsats och
upplatelseinsats, har det uppstatt en osakerhet
kring hur man hanterar exempelvis tidigare
utstallda forlagsinsatser. Mojligheten att
omvandla en ekonomisk férening omfattar ocksa
omvandling till bostadsrattsférening, som ocksa
ar en sarart av ekonomisk férening. Det ar en mer
kand form och kan ha férdel om det ar
kapitalstarkare medlemmar som framst vill
paverka utformning av sitt enskilda boende.
Denna form ar dock inte lika lamplig om syftet ar
att skapa varaktigt prisdverkomliga bostader for
personer som inte kan ga in med hog insats.
BRF-lagenheter saljs marknadsmassigt och kan
darmed spekuleras pa, till skillnad fran KHR-
lagenheter eller lagenheter agda av ett AB (svb).

| férvaltningsfasen kravs fortsatt engagemang
fran banker som ser bortom kortsiktig vinst och
vardesatter social hallbarhet. Det tidigare statliga
investeringsstodet var avgorande aven i denna
fas for manga av de idéburna bostadsprojekt som
genomforts sedan 2015, och behovet av nya
riktade offentliga stod ar idag stort.




Internationella exempel, europeiska
satsningar och impact-kapital

EU:s Affordable Housing Plan (2025) innebar ett
paradigmskifte dar EU for forsta gangen tar ett
helhetsgrepp om bostadsférsdrjningen och
presenterar en europeisk strategi for att 6ka
bostadsbyggandet.'” Fér den idéburna
gemensamma bostadsforsorjningen i Sverige

Oppnar detta doérrar till bade kapital och legitimitet.

EUs plan adresserar direkt det finansieringsgap
som sma aktorer ofta moter. Planen omfattar
bland annat revidering av statsstodsregler.
Forandringar i reglerna for statsstod till bostader
kan ge svenska kommuner och staten storre
utrymme att ge riktat stod eller billig mark till just
idéburna aktoérer utan att bryta mot
konkurrensregler. EUs plan har fokus pa
innovation och lyfter fram community-led housing
som en lésning mot héga bostadspriser och
spekulation, vilket kan ge legitimitet for grupper
som vill genomfdra idéburna bostadsprojekt i
Sverige nar de soker finansiarer.

EUs plan omfattar ocksa Pan-European Housing
Investment Platform som ska framja tillgangen till
kapital och blandfinansiering genom att
sammanféra finansiella aktérer sdsom EIB
(Europeiska investeringsbanken), nationella
banker och privata investerare. Genom sociala
finansintermediarer skulle &ven svenska projekt
kunna ges 6kad tillgang till EUs satsningar pa
blandfinansiering och de EU-garantier som
sanker risken for banken och andra aktorer.
Mikrofonden Sverige ar den enda svenska aktér
som ar del av den idéburna sektorn som beviljats
atergaranti fran Europeiska investeringsfonden
(EIF), det vill sdga EIF garanterar aterbetalning

18 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?
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pa merparten av eventuella fallissemang. Detta
kan starka rollen som katalysator for tillgang till
andra typer av kapital.

For att fa del av de miljarder EU satsar kravs
professionella intermediarer och stédjande
aktérer som kan tillgangliggtra stéd foér idéburna
initiativ i Sverige. EU uppmanar medlemsstaterna
att starta nationella och regionala
finansieringshubbar. | Sverige skulle detta kunna
bygga pa de aktérer som redan byggt upp
expertis och borjat utveckla stodstruktur - sasom
Coompanion, Mikrofonden och engagerade
intresseorganisationer. De kan ta en aktiv roll i att
samla offentliga och privata aktérer for att
anpassa de europeiska verktygen till den svenska
marknadens specifika behov och tillgangliggora
resurser, till exempel genom att paketera flera
mindre bostadsprojekt till en volym som ar
attraktiv for europeiska fonder. Sverige har av EU
ansetts vara underutvecklat vad galler finansiella
intermediarer for den sociala ekonomin. Under
perioden 2023-2026 beviljade EU-kommissionen
ett sa kallat "Transaction Cost Support” till bland
annat Mikrofonden som syftade till att tadcka del
av kostnaderna for utveckling, kompetens och
administration av Mikrofondens sociala
investeringar. Detta stdd gjorde stor skillnad och
skulle behdvt ersattas av ett statligt stéd, liknande
det statliga stddet till Almi och den
foretagsframjande stdédstrukturen. Pa liknande
satt behover det statliga regleringsbrevet till
Coompanion aterstallas och organisationens roll
som radgivare till kooperativ- och idéburen sektor
starkas, inklusive stéttning av den idéburna och
gemensamma bostadssektorn. Coompanion och
Mikrofonden samverkar tatt dar Mikrofonden star
for finansiering och Coompanion fér radgivning.

For att na liknande resultat i Sverige, som
exempelvis i Nederlanderna och Amsterdam —
dar incitamentlan fér boendekooperativ blir en
brygga 6ver den riskfyllda tidiga fasen och ofta
kombineras med tomtratt (erfpacht) — behdvs
statliga och offentliga satsningar som 6kar
tillgang till stéd och finansiering. Offentliga
satsningar kan vaxlas upp genom intermediarer
med tillgang till europeiska impact-investerare.
Genom fonden Helenos har Inpulse sedan 2022
investerat i Mikrofonden, vilket gett tillgang till
institutionellt europeiskt kapital. Det
framgangsrika spanska bostadskooperativet
Sostre Civic, visar hur antalet priséverkomliga
kooperativa bostadsprojekt kan vaxlas upp
genom att i ett forsta steg fa del av impact-kapital

fran fonden ImpaktEU som mdjliggjorde att i
nasta steg fa tillgang till lan pa 31 miljoner euro
fran Europeiska Utvecklingsbanken, CEB™.
Justine Palermo vid ImpaktEU konstaterade vid
slutseminariet for Transaction Cost Support i
mars 2026, att det kravdes ett nara samarbete for
att bygga upp det underlag som kravdes fér den
forsta investeringen. Denna typ av "learning
curve” mellan investerare och kooperativ och
stddjande insatser for att na finansieringsmognad
ar nddvandig for att skapa de finansiella
strukturer som senare maijliggoér storre
investeringar i idéburen gemensam
bostadsforsorjning.
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Att attrahera investerare till idéburen och gemensam bostadsforsorjning.

Impact-investerare ar finansiella aktérer som stravar efter en matbar, positiv samhallsnytta utéver en
finansiell avkastning. Inom idéburet bostadsbyggande kan dessa investerare bidra med det riskvilliga
kapital som behovs i tidiga skeden eller som toppfinansiering som goér det mojligt for personer med
mindre egen insats att bo i de bostdder som byggs. For méjligheten att skapa prismassigt dverkomliga
bostader ar det dock viktigt att det finns investerare med lagre avkastningskrav an avkastningen pa
traditionellt riskkapital, i utbyte mot sociala eller ekologiska resultat.

En kombinerad enkat- och intervjustudie genomfoérd inom detta projekt visade att for att 6ka
investeringsviljan i idéburen gemensam bostadsforsorjning kravs en kombination av forbattrad finansiell
attraktivitet, minskad risk och tydligare synliggérande av sociala effekter.

Tydliga investeringsmodeller
Strukturer med definierad risk och avkastning, samt olika alternativ (t.ex. direktinvesteringar och fonder).
Fokus pa stabil, langsiktig avkastning snarare an kortsiktig spekulation.

Riskdelning
Kombination av privat och offentlig finansiering (t.ex. garantier, subventioner och medfinansiering) for att
sanka trésklarna for investerare.

Likviditet
Majligheter till exit genom sekundarmarknader eller 6verlatelse av andelar (exempelvis till medlemmarna
i det kooperativa bostadsprojektet)

Impact och transparens
e Tydlig och standardiserad effektmatning (t.ex. SROI, GRI, IRIS+), men behov av enklare och mer
kostnadseffektiva modeller for mindre projekt.
e Koppling till globala mal och konkreta resultat (t.ex. antal bostader, minskad hemldshet).
e | 6pande och transparent rapportering for att bygga fértroende.

Natverk och synlighet
e Matchmaking-event och investerartraffar ar avgoérande for att skapa relationer och forstaelse.
e Digitala plattformar (t.ex. crowdfundingliknande I6sningar) efterfragas for att synliggora aktuella
investeringscase.
Samarbete med etablerade aktorer, inklusive allmannyttan, starker legitimitet.

Incitament och marknadsutveckling
e Policyatgarder kan 6ka attraktiviteten (t.ex. skatteincitament eller investeringsstod).
e Pilotprojekt och tydliga framgangsexempel ar centrala for att bygga fortroende och skala upp
marknaden.

Okad investeringsvilja forutsatter ett fungerande ekosystem dar finansiella strukturer, tydlig
samhallsnytta och aktiva natverk samverkar. Med detta pa plats bor det finnas mojligheter att impact-
investerare kan spela en viktig roll for att skala upp finansieringen av idéburen gemensam
bostadsférsoérjning.!!!

Las mer i rapporten Investerares syn pa idéburen och gemensam bostadsforsérjning som finns lankad
under "las mer" pa sidan 94 i denna rapport.
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Spanien: Sostre Civic - kooperativ modell skalar

upp byggande av kooperativa hyresrétter i
Katalonien

Sostre Civic ar ett Barcelona-baserat
bostadskooperativ som startade genom en
stiftelse grundad 2004 och bildade kooperativ
2010. Malet ar att ge tillgang till permanenta,
prisvarda och icke-spekulativa bostader till
personer utestangda fran den traditionella
bostadsmarknaden. Man vill ocksa starka socialt
héallbara och demokratiskt férvaltade
boendemiljder. Sostre Civic arbetar med
modellen cessio d’us, nyttjanderatt (likt
kooperativ hyresratt i Sverige) med att 10% av
Kataloniens bostader pa sikt forvaltas som
“nyttjanderattskooperativ’. Sostre Civic fungerar
som en paraplyorganisation och séker upp
tomter, ordnar finansiering, stéttar processen,
utformning och byggande och driver
paverkansarbete gentemot offentliga aktorer.
Sostre Civic ager fastigheten, bade marken (i
vissa fall langvarigt markavtal motsvarande
tomtratt fran kommunen med avtal pa 75-99 ar)
och byggnaderna. Varje bostadshus forvaltas av
de boende, som fungerar som en autonom grupp
inom Sostre Civic. De boende har livslang
nyttjanderatt till sina bostader.
Boendekooperativen har separat ekonomisk
forvaltning, 1an och finansiering, och riskerna
delas inte mellan de olika projekten.
Uppdelningen och autonomin regleras i Sostre
Civics stadgar, med stdd av Kataloniens
kooperativa lag (artikel 126) gor det mojligt att
isolera ekonomiskt ansvar till enskilda
avdelningar eller projekt inom ett och samma
moderkooperativ.

Att fa till nya bostadsprojekt inom ett redan
existerande kooperativ ar en enklare process an
att varje grupp som vill skapa ett
bostadskooperativ ensamt ska organisera,
registrera och sdka finansiering for sitt
byggprojekt. Kunskap och erfarenheter kan delas
mellan bostadsprojekten. Modellen sparar tid,
kostnader och underlattar processen och ar
ocksa till for att skydda bostaderna pa lang sikt.
Sostre Civic har mdjlighet att hindra avyttring av
de enskilda bostadskooperativens
hyresfastigheter och fyller en funktion liknande
Community Land Trusts eller Community
Housing Trusts som férhindrar férsaljning av
tillgangar och spekulation. Samtidigt mojliggor

det gemensamma kooperativet ocksa rorlighet for
medlemmar fran ett projekt till ett annat.
Samverkan och storleken pa kooperativet har
ocksa mojliggjort att man kunnat utveckla och
dela interna stédfunktioner, teknisk expertis med
mera, istallet for att behdva anlita externa
konsulter. Detta har gjort att man kan fa ner
kostnaderna och underlatta hanteringen i de olika
faserna av byggprojekten. Sostre Civic har
mdjliggjort att man utvecklat en reproducerbar
modell och langsiktig hallbarhet. Varje
bostadskooperativ som aterbetalat lanet for
byggnationen far en sankt avgift, som ocksa
inkluderar underhall och tjanster fér byggnaden,
samtidigt som en del av avgiften gar till spridning
av modellen och finansieringen av nya projekt.?
En annan viktig del i att fa kontroll éver och
kunna paverka byggkostnaderna ar att Sostre
Civic startade sitt eget kooperativa, icke-
vinstdrivande byggféretag 2018: La
Constructiva.™?

Sostre Civic arbetar innovativt for att fa ihop
finansieringen till byggprojekten genom
kooperativt kapital fran medlemmar, kooperativa
aktorer och lan fran etiska och offentliga banker.
Detta blir en blandad finansieringsmodell som
kombinerar olika typer av kapital och finansiarer.
Medlemmarnas insatser, likt upplatelseinsatser
som kan aterbetalas, utgor en viktig grund i
finansieringen av projekten. Den etiska banken
Fiare Banca Etica har varit en avgérande
finansiell aktor, sarskilt i de tidiga projekten innan
paverkansarbete ledde till subventionerade lan
for social housing fran den statliga banken. Lanet
pa 31 miljoner euro fran den europeiska
utvecklingsbanken (CEB) fér byggnation av 350
bostader som ska vara klara 2026 var ett stort
och viktigt steg for Sostre Civic ™

En viktig grund for kapitalbasen ar att
medlemmarna gar in med medlemsinsats om 100
euro, en arsavgift pa (6-36 euro per kvartal,
beroende pa inkomst) samt en form av
upplatelseinsats (mellan 6 000-30000 euro,
beroende pa projekt), som aterbetalas vid
uttrade.™®
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Boende betalar en manadsavgift som tacker
driftkostnader, vanligen 500—600 euro vilket ar
lagre an normala marknadshyror. For att
ytterligare férstarka kapitalbasen arbetar man pa
ett innovativt satt med kooperativt kapital genom
sa kallade titols participatius, ett katalanskt
uttryck som bokstavligen betyder "deltagande
obligationer” och skulle kunna beskrivas som
kooperativa “lanebevis” med aterbetalning och
fast ranta. Dessa liknar férlagsinsatser i svenska
ekonomiska féreningar. Titols participatius kan
beskrivas som ett verktyg for social finansiering
som gor det maijligt for privatpersoner eller
organisationer att lana ut pengar till ett
kooperativt projekt, med ett 16fte om aterbetalning
inom en viss tid, ofta med en symbolisk eller lag
ranta (t.ex. 1,75% per ar). Detta minskar behovet
av kapital frin den kommersiella marknaden. Den
21 maj 2025 meddelade Sostre Civic att man
lyckats mobilisera 1 miljon euro genom titols
participatius.

Sostre Civic har blivit internationellt
uppmarksammat och bland annat tilldelats World
Habitat Silver Award 2023 och ett pris for Social
Innovation fran EU. Den 5 juni 2025 vann
kooperativet Housing Europes pris inom
kategorin “More than a roof, supporting
communities of equal opportunities” med foljande
motivering:

“Sostre Civic uses a non-speculative “right-of-
use” model, offering homes 25-40% cheaper
than market rents to low and middle income
households groups. The cooperative builds nearly
Zero Energy Buildings (NZEB), incorporating
renewable energy and circular materials for
sustainability. Through long-term agreements on
public land (75 years), the housing remains a
social asset, protected from speculation.
Residents co-govern and self-manage the
housing, fostering inclusive communities and
strong social cohesion.”

Juryn lyfte i sin motivering sarskilt den
deltagande, kooperativa modellen, den innovativa
blandfinansieringen, den spridningsbara
modellen och hur nyttjandet av offentlig mark pa
detta satt kan motverka spekulation och vara en
transformativ vag for Spanien:

“The financial model is innovative, blending
resident contributions, social banking, and EU
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funding without relying on state subsidies. It
ensures full resident participation, with 100%
involvement in decision-making and cooperative
governance. Sostre Civic is a replicable, scalable
model that promotes long-term affordability and
sustainability at local and national levels. The use
of public land for cooperative housing is a way to
counteract speculative practices, offering a
transformative approach for Spain.” 16

Spanien: La Dinamo - stédstruktur och offentligt
prisbverkomliga kooperativa hyresrétter

La Dinamo Fundacio ar en stiftelse grundad 2016
i Barcelona, Spanien, med malet att stdédja och
bidra till fler kooperativa hyresbostader med
nyttjanderatt och “limited equity”. Likt i
kooperativa hyresrattsféreningar i Sverige gar
medlemmar in med en upplatelseinsats i
bostadskooperativ, som de kan fa tillbaka vid
utflytt, justerad for inflation, men inte géra nagon
privat vinst pa genom vardedkning. Genom att
stddja denna form av bostader framjar stiftelsen
en icke-spekulativ, hallbar och inkluderande
boendeform, byggd pa kooperativ organisering,
kollektivt &gande och med fokus pa bostadens
bruksvarde. La Dinamo fungerar som stddjande
struktur och ar certifierad Social Housing-aktor
vilket underlattar tillgang till mark och finansiering
fér nya bostadskooperativ som vill skapa
prisoverkomliga hyresratter. Likt en “dynamo”
bidrar La Dinamo till att generera kooperativa
hyresbostader genom att inférskaffa mark (privat
eller kommunal) eller befintliga fastigheter som
kan renoveras, hjalpa till med finansiering och
agera projektlots for grupper som vill skapa
kooperativa hyresratter. Bostadskooperativen
som bildas blir fristaende, autonoma kooperativ.
De forsta aren hade La Dinamo en aktiv roll i att
initiera bostadsprojekt, stotta och forma grupper
fran start. La Dinamo har bidragit till att bygga
upp intresse och kdnnedom om
bostadskooperativ och har nu en lista pa éver 20
intresserade grupper (likt byggemenskaper).
Vartefter La Dinamo hittar lamplig mark eller
fastigheter erbjuds och matchas grupperna med
mark eller byggnad, utifran gruppens behov och
vision. Grupperna far sedan stdd av La Dinamo
som agerar projektlots och stéttar processen tills
bostadsprojektet ar genomfért. La Dinamo jobbar

116  https://sostrecivic.coop/en/som-finalistes-als-european-responsible-housing-
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ocksa for att fa igang intresse och kooperativa
bostadsprojekt pa andra orter i Katalonien. Da
samarbetar de ofta med Ateneus Cooperatius, en
regionalt utvecklad och finansierad stodstruktur
for kooperativ och den sociala ekonomin, likt
Coompanion i Sverige, som mdjliggér kostnadsfri
radgivning.""”

La Dinamo arbetar sida vid sida Sostre Civic for
att pa olika satt framja priséverkomliga
kooperativa hyresratter. Ett exempel ar
bostadskooperativet La Borda i La Bordeta,
Barcelona. La Borda blev en foregangare som ett
av det forsta projekten utifran den kooperativa
nyttjanderattsmodellen. Runt en inglasad
innergard ryms 28 lagenheter med modulara,
flexibla rum och byggnation utifran
passivhusdesign. Sostre Civic arbetade for att
projektet skulle tilldelas kommunal tomtratt,
stéttade utformningen och organiserade
byggnationen som genomfdrdes av La
Constructiva (det kooperativa byggféretag Sostre
Civic startat). Fastigheten ags kollektivt av de
boende som har livslang nyttjanderatt och en

117 Intervju med Andrea Castarlenas, La Dinamo, 2025-05-23 samt https://ladinamofundacio.
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Collective

demokratisk struktur for att organisera social
gemenskap, delning av gemensamma utrymmen,
gemensamt kok, tvatt etc. Manadsavgifterna pa
ca 500 euro, ca 5000 kr, tacker driften och ar
lagre an jamforbara marknadshyror.

La Dinamo hjalpte La Borda fa ihop
finansieringen av projektet genom blandad
finansiering. Medlemmarna gick in med egna
insatser om 18 500 euro (ca 185 000 kr), som
aterbetalas vid uttrade. Insatserna lade en grund
for att fa 1an via La Dinamo samt den kooperativa,
etiska banken Coop57. Dessa lan tackte totalt for
ca 40-50% av projektkostnaderna. Resten
finansierades av insatser och lan fran offentliga
banker och andra etiska banker som Fiare Banca
Etica och Caixa Enginyers. La Dinamo trycker pa
att gruppens egna insats ar valdigt viktig och att
det ar bra om de kan fa ihop 20% av
kapitalbehovet. Det visar finansiarerna att
gruppen ar serids och kan klara av att fa ett storre
lan fér att genomfora projektet.

hi Self-promoted Affordable and Giounh andl Sustainability and
wz\;\v::tr sprlc‘:f"n gng colr::\umfy- stob:::::lsmg replicability energy efficiency
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La Dinamos rapport
“What is limited-equity
cooperative housing”,
2023, som visar projektet
La Borda, Barcelona, det
forsta kooperativa
nybyggnationsprojektet
pa offentligt 2gd mark.




De etiska bankerna har varit viktiga for tillgangen
till finansiering for utvecklingen av
priséverkomliga bostader i Katalonien. Sarskilt
Coop57 — som riktar finansiering till social
ekonomi, kooperativ och den solidariska
ekonomin — var avgodrande for att fa tillgang till
finansiering till de forsta kooperativa
bostadsprojekten. Nu finns aven subventionerade
lan tillgangliga fér Social housing-aktérer som
stélls ut av den statliga banken.

Att det nu finns offentligt finansierade
subventioner pa ca 20-30% ar en viktig faktor for
att de nya projekt La Dinamo stoéttar ska bli
prismassigt dverkomliga bostader. De statligt
subventionerade lanen gor att man nu kan
komma ner i en, i jamférelse med Sverige,
mycket lag kapitalkostnad. 8

For att sdnka den initiala projektkostnaden har La
Dinamo i vissa fall kdpt och ager marken eller

118 https://ladinamofundacio.org/ samt intervju med Andrea Castarlenas, La Dinamo 2025-
05-23

byggnaden, eller har tomtrattsavtalet med
kommunen. Stiftelsen forsoker da skapa
gynnsamma avtal for bostadskooperativen. Men
stiftelsen saknar kapacitet att bara finansiering av
alla projekt. | de flesta fall ager respektive
bostadskooperativ sin fastighet, vilket innebar en
risk att hyresbostaderna kan omvandlas till agda
och dyrare bostader pa sikt. For att sakra
varaktigt éverkomliga hyresbostader och starka
stédstrukturen bygger La Dinamo och Sostre
Civic nu, tillsammans med 7 andra aktérer inom
social ekonomi och social finans, upp Catalan
CLT. Det ar en Community Land Trust-modell
inspirerad av bland annat CLT Brussels som ska
kunna sta for langsiktigt agande och pa sa satt
sakra varaktigt prisdverkomliga bostader. For La
Dinamo mojliggor Catalan CLT en mer komplett
stédstruktur som goér att La Dinamo kan fokusera
pa sitt syfte ar att vara just igangsattare av
kooperativa bostadsprojekt.™®

119 Intervju med Andrea Castarlenas, La Dinamo, 2025-05-23 samt https://ladinamofundacio.

org/

Community Land Trust (CLT)

Ett Community Land Trust (CLT) ar en modell dar marken dgs gemensamt och langsiktigt for
samhdllsnytta, medan bostiaderna pa marken kan hyras eller dgas under regler som motverkar
spekulation. Modellen anvands for att skapa permanenta prisoverkomliga bostader och starka

boendes inflytande.

CLT Brussels ar det mest kinda exemplet inom EU. "CLTB" har genom politiskt stod fran regionen i
Bryssel skapat Europas forsta och storsta CLT och lyckats fa ner bostadskostnaderna med i snitt 40%
trots hog byggnationsstandard, enligt passivhusmodell. Bostader upplats at personer med under

medianinkomst.

CLT-modellen anvinds ofta for agarldgenheter eller privatdgda villor i utlandet. Marken ags
gemensamt, husen ags privat. Spekulation regleras avtalsmassigt vid vidareférsaljning av bostaden
(se bild till héger). Enligt jordabalken far sadan reglering inte ske vid vidareférsaljning av
tomtrattsavtal och agarlagenheter far inte heller upplatas pa tomtratt. Idag séljs alltsa tomtrattsavtal
vidare pa marknadsmassiga grunder, vilket driver upp priserna 6ver tid. Darmed blir det svart att
skapa en CLT-modell inom ramen for tomtrattslagstiftningen. Andra arrendeformer verkar gangbara
for det, men dar dr det istéllet svarare med finansieringen eftersom byggnationen sker pa ofri grund.
Har behover staten ga in med stod for att géra modellen mer gangbar i Sverige.

“Jordabalken Kap 13

6 § Tomtrattens intréade eller bestand far ej goras beroende av villkor. Ej heller far inskrankning ske i
tomtrattshavarens ritt att overlata tomtratten eller att upplata pantratt eller nyttjanderatt i denna.”

Hyreslagenheter dgda av en kooperativ forening, stiftelse eller AB (svb) fungerar dock pa tomtratt.
Detta blir da en annan I6sning dn CLT-modellen men kan dnda fungera positivt for prisoverkomlighet.
Las mer om dmnet i rapporten "Community Land Trust och andra markgemenskaper" fran detta

projekt. 12°
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RESALE FORMULA: A CONTROL MECHANISM
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;. Bostadsprojektet Vandenp
eereboom — Arc-en-Ciel,
upplaten pa mark dgd av
CLTB. 32 bostéader, en
delad tradgard och en
gemensamhetslokal i
Bryssel. Byggt enligt
passivhusstandard och
med ett extra fokus pa att
framja barnfamiljer. Bild:
https:/cltb.be/

Sa finansieras och spekulationsregleras en
Community Land Trust (CLT): Offentliga
subventioner + séljavtal som minimerar
markvardesspekulation éver tid. Ofta galler
max 25% spekulationsintakter till
bostadsagaren utbver initial kbpeskilling och
vérdet av eventuella foérbattringar denne gjort
pa fastighetstillboehor.

Utmaningen i Sverige for CLT ar att finansiera
byggnation pa ofri grund. Det vore darfor
onskvért med offentliga stdd for detta, liksom
till anskaffning av mark till CLT.

Bildcitat: SHICC, "URBAN LAND TRUST IN
EUROPE”, intereg-projekt 2017-2021.
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Schweiz: Stiftung Edith Maryon och finansiering
av markgemenskaper via donationer '*'

Stiftung Edith Maryon ar en schweizisk stiftelse
med sate i Basel som grundades 1990 och fick
sin forsta anstallda 1999. De startade med en
grundfinansiering pa 12 000 CHF (1 CHF=12 kr)
och hade inga projekt under det forsta aret. De
har sina huvudsakliga engagemang i Schweiz,
men aven i andra tysktalande lander. Bland annat
har de fatt allt flera projekt i Berlin.

Stiftelsen har byggt sin verksamhet utifran tesen
att mark ar en begransad resurs, sarskilt i ett
ytmassigt litet land som Schweiz. Det galler
jordbruksmark saval som den mark som upplats
for att bygga bostader. Priserna pa mark ar sa
hdga att det blir dyrt med jordbruksmark och att
det blir omgjligt att hitta mark till rimlig kostnad for
att kunna bygga prisdverkomliga bostader. Utéver
jordbruk och bostader har kulturverksamheter
svarigheter att hitta lokaler till verkomliga hyror
for att marken ar dyr.

121 (dokumentation fran studieresa utanfér projektets ram, skrivet av Kristoffer Liithi)

Fastighet tillhérande
Stiftung Edith Maryon
Bildréttighet: Kristoffer
Lathi

Edith Maryons priméara syfte ar att ta bort
belaning fran mark och langsiktigt stddja socialt
hallbara bostader, jordbruk och arbetsplatser.
Syftet ar ocksa att ta bort mark fran spekulation
och gora den tillganglig for flera och inte bara
nagra fa.

Edith Maryon &r en stiftelse, men de har dven en
viss del av sin verksamhet organiserad i
dotterbolag. Alla dotterbolag har samma syfte
som stiftelsen och de anvands som verktyg for att
fa ut maximal nytta.

Stiftelsen far ofta mark genom gavor fran
manniskor eller verksamheter som av olika skal
inte langre kan eller vill férvalta sina egendomar.
Stiftelsen forsoker hitta nya Iésningar som haller
nere kostnaderna fér mark och byggnader. De
kan aven kdpa fastigheter nar det ar mojligt och
rimligt. Nar de kdper fastigheter sa finansieras
detta delvis via banker, men aven en del “soft
loans” dar en gavogivare skanker en del av
fastigheten och séljer en annan del mot
saljarrevers, det vill sdga att stiftelsen betalar en
del av koépeskillingen senare.

| dagslaget har Edith Maryon cirka 170 projekt.
De flesta av dem ar i Schweiz, men de haller
aven pa att etablera sig starkt i Berlin. De har
genom aren kommit att bli en trovardig partner
som bade individer och institutioner litar pa
genom att de ar allmannyttiga och inte delar ut
pengar till nagon.

Flera av deras projekt upplats med Baurecht det
vill sdga att Edith Maryon ager marken och hyr ut
den pa rimliga villkor 6ver lang tid. P4 marken har
sedan deras arrendator en byggnad som de sjalv
far skota om. Ungefar en tredjedel av deras
projekt bygger pa Baurecht.

Ett exempel ar Amerbach Studios som ligger nara
stadskarnan i Basel. Byggnaden inrymmer ett
kollektiv for konstnarer i den ena delen med
studios, omfattande férradsutrymmen som hyrs ut
och bostader i den andra delen. Upplatelsen sker
genom Baurecht och ett langt avtal dar Amerbach
hyr marken till en rimlig kostnad. Pa detta satt ar
det mojligt att bade bo och arbeta som konstnar
centralt i Basel till en 6verkomlig hyra.

Det unika med Edith Maryon ar att de aldrig har
gjort en affarsplan for hela verksamheten utan de

Fastighet tillhérande
Stiftung Edith Maryon
Bild: Kristoffer Liithi

4

tar emot och varderar de projekt och fragor som
kommer emot dem. Daremot har varje projekt och
fastighet en plan sa att de ska kunna ha en
ekonomisk och driftsmassig stabilitet i sin
verksamhet. En av grundarna ar fortfarande kvar i
verksamheten och de arbetar mycket med att
bygga och vidmakthalla goda sociala relationer
med sina intressenter.

Edith Maryon ar ett bra exempel pa hur socialt
kapital i form av fértroende mellan manniskor och
langsiktiga relationer kan omvandlas i
ekonomiska varden. Ett annat starkt motiv
bakom verksamheten ar att stétta manniskor med
stora formégenheter att hitta en mening for sina
fastighetsinnehav. Genom att bland annat upplata
mark och byggnader som bostader kan dessa
formoégenheter komma fler till del. Det sker
genom att de tas bort fran den spekulativa
marknaden och inriktas pa att bara bara sina
kostnader och att de foérvaltas langsiktigt av
stiftelsen. Edith Maryon fokuserar sin verksamhet
pa tysktalande lander, men de delar garna med
sig av sina erfarenheter.
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Belgien: Vad kan vi ldra av Fair Ground och

Fair Ground Brussels ar ett socialt
fastighetskooperativ som startades for att méta
den akuta bostadsbristen i Bryssel dar antalet
personer utan hem fyrdubblades mellan 2008 och
2024. Over 60 000 hushall star i ko till
subventionerade bostader, “social housing”, en
siffra som 6kade med 25 % pa bara fyra ar.
Samtidigt har den ideella sektorn och sociala
foretag svart att hitta prismassigt éverkomliga
lokaler for sin verksamhet. Fair Ground
grundades av att ett 15-tal
civilsamhallesorganisationer och aktérer inom
Bryssels sociala fastighetssektor, daribland
Community Land Trust Brussels (CLTB), L'llot,
Logement pour Tous, Communa, Les Petits Riens
och Crédal, som sammanforde sin expertis inom
ratten till bostad, lokaler, social finansiering och
hemldshet. Kooperativet fokuserar sarskilt pa

malgrupper med behov av stdd, inklusive
manniskor i en prekar bostadssituation eller utan
eget kapital. Genom att blanda bostader med
lokaler fér foreningsliv och social ekonomi, utifran
en integrerad syn pa hur sociala utmaningar och
behov av social service kan motas, vill man bidra
till att starka stadsdelens sammanhalining.

Fair Ground kombinerar en demokratisk
kooperativ modell med principer fran Community
Land Trust-modellen. Kooperativt &gande av
marken, pa vilken byggnader kan agas eller hyras
av hushall eller kooperativ, sékrar
prisdverkomlighet ver tid. Rattspraxis i Belgien
tillater att mark och byggnader kan hanteras
separat inom kooperativ eller icke-vinstdrivande
strukturer sdsom CLT. Marken kan da agas
gemensamt, medan byggnaderna kan agas av
andra juridiska aktorer (individer eller kooperativ)
utifran avtal som garanterar prisdverkomlighet.

Bade individer och organisationer kan bli
medlemmar av Fair Ground genom att képa
andelar i kooperativet. B-andelar kan kdpas av de
boende eller nyttjare, C-andelar (1000 euro per
andel) vander sig till privatpersoner som vill
placera pengar for social nytta mot en begransad
utdelning (max 2%). Det finns aven D-andelar
(“sympatisdérsandelar”) fér mindre belopp utan
utdelning (exempelvis 25 euro). Andelarna kallas
"Solidarity Finance”, vilket markerar att de ar
socialt investeringskapital och inte ren vinstdriven
finansiering. 12

Kapitalbasen av kooperativt kapital, socialt
riskkapital och donationer visar att det finns
intresse, stdd och vilja att bara delar av risken.
Detta ger kooperativet en havstang for att fa
tillgang till banklan fran etiska och sociala banker
och aktorer inom social finans, sdsom Crédal
eller stiftelser som King Baudouin Foundation.
Genom andelarna, gavor (bade pengar och
fastigheter) samt méjligheten till offentligt
regionalt stéd och subventioner (exempelvis fran
FEDER) kan behovet av marknadsmassig
upplaning minskas och lagre hyresnivaer bli
mojliga. Individuella donationer och gavor kan
ofta bidra till socialt inriktade projekt. Det ar
sarskilt vanligt i projekt dar aven ideella aktorer ar
involverade.

Tillsammans blir detta en form av
“lapptackesfinansiering” - en blandad, hybrid
finansieringslosning dar olika aktorer star for olika
pusselbitar som totalt kan ge det kapital som
behdvs for att bygga eller férvarva och renovera
fastigheter i Fair Grounds regi och utveckla
varaktigt priséverkomliga bostader och
gemenskapsytor.

Aven om regelverk och finansiella instrument kan
skilja sig at liknar detta upplagg pa manga satt de
hybrida I6sningar som ofta kravs for att finansiera
idéburet bostadsbyggande i Sverige. Det finns
dock avgorande skillnader i forutsattningar och
juridiska former, dar det finns anledning att se
vad vi kan lara och utveckla vidare i Sverige.

122 _,https://fairground.brussels/participer/, och https:/labelfinancesolidaire.be/structure/fair-
ground-brussels/

En viktig skillnad ar att medan Sverige satsat pa
en modell med bostadsbidrag utifran inkomst och
boendekostnad har manga andra europeiska
lander nagon form av system for social housing,
subventionerade bostader. | Belgien och Bryssel
gor offentliga satsningar fran statlig och regional
niva att det finns goda forutsattningar och stod for
utveckling och férvaltning av subventionerade
bostader. Offentliga bidrag till exempelvis
koordinatorroller séanker kostnaderna for
kooperativets utveckling av nya bostadsprojekt.
Regionala aktérer sdsom Innoviris ar ocksa
medfinansiarer i Fair Grounds projekt. Den
statligt relaterade investeraren SFPIM Real
Estate har gatt in med investeringar (t.ex. ca 2,1
miljoner euro) i Fair Ground. Detta ger ocksa det
unga och vaxande fastighetskooperativet
erkannande och legitimitet. Det visar hur
offentliga aktorer och offentligt associerade
investeringsstrukturer kan stédja kooperativa och
idéburna bostadsaktorer. Hyresbostaderna hyrs
ofta ut och forvaltas av sa kallade “sociala
fastighetsbyraer/forvaltare”, enligt AIS-modellen
(Agences Immobilieres Sociales), som skéter den
dagliga forvaltningen och sakerstaller
overkomliga hyresnivaer. AIS ar i grunden ideella
foreningar som ar godkanda och
subventionerade av Regionen Bryssel-
Huvudstad, som en del av systemet kring social
housing. Andra nyckelaktérer inkluderar
organisationer som L’llot (hemldshet) och Angela
D (kvinnors boende).

Fair Grounds modell ger exempel pa hur en
demokratisk agandeform, kan kombineras med
CLT-principer for att 6ka tillgangen till varaktigt
prisdverkomliga bostader. Genom att kombinera
medlems- och medborgarkapital,innovativa
sociala finansaktdrer och offentliga satsningar
kan idéburna bostadsaktdrer genom blandade
finansieringslésningar komma forbi svarigheterna
att tillgang finansiering fran traditionella
kommersiella aktérer samtidigt som lagre
kapitalkostnader bidrar till prismassigt
overkomliga bostader och lokaler.'?

123 https://fairground.brussels/en/
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Neder/é‘nderna - Cooplink organiserar den
nykooperativa byggsektorn

Cooplink ar ett nationellt kunskapsnatverk och en
intresseorganisation i Nederlanderna for
boendekooperativ (sa kallade wooncodperaties).
Det startades 2016 som ett informellt natverk av
olika hollandska bostadsorganisationer (bland
annat hyresgastféreningen Woonbond) och har
sedan dess vuxit till en officiell férening.

Eftersom bostadsmarknaden i Nederlanderna
dras med stor bostadsbrist och héga priser har
boendekooperativ blivit ett allt popularare
alternativ till att antingen kdpa en dyr bostadsratt
eller sta i evighetslanga koer for en traditionell
hyresratt. Cooplinks uppgift ar att underlatta for
manniskor att starta och driva dessa projekt.

Hur fungerar det?

Cooplink bygger pa idén om hjalp till sjalvhjalp.
Att starta ett bokooperativ fran grunden kraver
enormt mycket kunskap om juridik, ekonomi och
stadsplanering. Cooplink fungerar som navet som
samlar denna kunskap pa ett och samma stélle.
De erbjuder en stor kunskapsbank med guider,
checklistor och mallar. De anordnar regelbundet
kennisdeelsessies (kunskapsdelningsméten) och
kurser om allt fran hur man hanterar konflikter i
gruppen till hur man bygger klimatsmart eller
ansoOker om bygglov. Genom att koppla ihop
nystartade grupper med redan etablerade
boendekooperativ for att framjas
erfarenhetsutbyte och matchmaking. De ordnar
studiebesok (exempelvis till ekobyar eller
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kollektivhus) sa att medlemmar kan lara sig av
andras framgangar och misstag.

En av de stérsta utmaningarna for hollandska
kooperativ ar att fa banklan, eftersom traditionella
banker ofta ar tveksamma till att lana ut pengar till
en grupp privatpersoner utan vinstintresse.
Cooplink hjalper till med radgivning kring juridik
och finansiering, sadsom strategier for kollektiv
finansiering, crowdfunding, och hur man ansoker
om offentliga incitamentslan.

Cooplink arbetar ocksa med paverkan och
fungerar som kooperativens rést gentemot
politiker, kommuner och finansiella institutioner.
De trycker pa for att kommuner ska anvisa
markytor specifikt for kooperativt byggande (vilket
stdder som Amsterdam nu har bdérjat géra i stor
skala). De bostadsprojekt som ar kopplade till
Cooplink bygger oftast pa sjalvforvaltning
(zelfbeheer). Det innebar att de boende
tillsammans ager (eller langtidshyr) hela
fastigheten via motsvarande en ekonomisk
férening. Bostaderna tas darmed bort fran den
Oppna, spekulativa marknaden. Malet ar att halla
fasta, laga hyror och att beslut om allt fran
renoveringar till vem som far flytta in fattas
demokratiskt av de boende sjalva. Manga av
projekten har ocksa ett starkt fokus pa
gemenskap, delade resurser (som gemensamma
kok, verkstader och tradgardar) och hallbarhet.!?*

124 YT-kanal: Socialt byggande, Att bygga en tredje sektor inom bostadsmarknaden - Leon
Erkelens, Cooplink i Nederldnderna, 2025 samt https://www.cooplink.nl/over-ons/.

Sa kan vi utveckla ekosystemet i Sverige for
finansiering av idéburen och gemensam
bostadsforsorjning

Idéburen och gemensam bostadsférsérjning kan
skapa fler priséverkomliga bostdder genom
satsningar pa okad tillgang till finansiering och
stéd fran ett utvecklat ekosystem.

De forslag som lades fram i den statliga
utredningen Sank tréskeln till en god bostad
(SOU 2022:14) gallande att stddja utveckling av
ekosystemet for idéburen och gemensam
bostadssektor (begreppet “anvandardriven
idéburen bostadssektor” anvandes i utredningen)
boér genomféras. Ett langsiktigt statligt stdd till de
organisationer som ar del av och utvecklar

ekosystemet, sasom intresseféreningar

och Coompanion, ar viktigt for att moéjliggéra
kostnadsfri radgivning, stéd och
kunskapsbyggande. Genom utbildning och
radgivning 6kar projektens finansiella mognad,
vilket gor dem redo for externa investeringar.
Tillgangen till finansiering fér den sociala
ekonomins féretagande och den innovationskraft
som finns i den idéburna bostadssektor skulle
starkas avsevart genom att rikta revolverande
fondmedel och verksamhetsstdd till finansiella
intermediarer sdsom Mikrofonden, som ags och
ar del av den idéburna sektorn. Det ar rimligt att
ekosystemet for denna sektor far statligt stod likt
det stdd som Almi erhaller riktat till
vinstorienterade bolag.
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Stérk idéburet byggande genom EU-instrument
och impact-kapital som hévstang

EU satsar miljarder pa éverkomliga bostader
genom exempelvis Affordable Housing Plan, The
Public Sector Loan Facility (PSLF) och garantier
fran Europeiska Investeringsfonden (EIF).
Idéburna aktérer i Sverige kan dock séllan ta del
av dessa stod utan intermediarer. EU vill se
nationella och regionala finansieringshubbar som
kan kanalisera EU-medel. Saddana hubbar bor
etableras i Sverige.

Genom att kombinera EUs stdd och garantier
med nationella satsningar och impact-investerare,
som ar beredda att acceptera en langsiktig och
lagre finansiell avkastning, kan blandfinansiering
Oka tillgangen till finansiering till idéburet
byggande och méjliggéra bostader for hushall
med lagre inkomster. Vi behdver bygga upp
ldmpliga strukturer for att matcha impact-
investerare med idéburna och gemensamma
bostadsprojekt. Det idéburna ekosystemet har
goda mojligheter att skapa sadana I6sningar men
behdver utvecklingsstdd fran staten for att kunna
genomféra dem.

Aktivera offentligt stéd och véxla upp startstbdet

Boverkets nuvarande startbidrag for
byggemenskaper ar en viktig men otillracklig
pusselbit. Ett 6kat startstdd behdvs till
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byggemenskapsgrupper av olika anledningar.
Eftersom kommuner ofta ligger efter med sin
detaljplanering kravs ibland byggherredriven
detaljplanering, som skapar utdragna processer
och ar sarskilt utmanande for kapitalsvagare
lokala bostadsinitiativ. Om férslaget med
detaljplaneringsbonus som denna rapport lagger
fram genomfors kan behovet av byggherredriven
detaljplanering minska, men i nuléget ar behovet
ett kompletterande startstdd fér att kunna
finansiera byggherredriven planering tydligt.

Harmonisera regelverk for kooperativt kapital och
mark

Regelverket skapar idag hinder for
anvandardrivna idéburna bostadsaktorer som ofta
behdver kombinera fler associationsformer.
Kooperativ hyresrattsforening ar, likt europeiska
exempel visar, en mycket lamplig form for att
skapa pris6verkomliga bostader med hog
delaktighet fran de boende. Men reglerna for
kooperativa hyresrattsforeningar skulle behdva
ses over och fortydligas, bland annat for att kunna
ta in kompletterande kooperativt riskkapital sasom
forlagsinsatser och investerande medlemmar i det
fall de boende inte kan ga in med hogre
upplatelseinsatser och andra an medlemmar vill
bidra till finansieringen.
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Internationella exempel visar att nar offentliga
subventioner, anpassad lagstiftning och
professionella intermediarer samverkar, kan
processen fran planering till fardiga bostader
underlattas och kortas ner avsevart och den
idéburna sektorn snabbt skala upp.

Sostre Civic och La Dinamo i Spanien visar hur
reproducerbara paraplymodeller och stddjande
strukturer kan byggas upp och vaxla upp
byggandet av prisdverkomliga kooperativa
hyresratter. Modellerna visar hur medlemmarnas
insatser kan kombineras med innovativa
kooperativa finansieringsinstrument, etisk
bankfinansiering och underlattas genom
kommunal tomtratt och offentligt stéd.

Fair Ground Brussels och CLTB i Belgien visar
hur idén om markgemenskap dar marken ags
gemensamt och permanent lyfts bort fran
spekulation kan sakra varaktigt prisoverkomliga
bostader. Medborgarkapital vaxlas upp genom
kraftfulla regionala och statliga investeringar.

Stiftung Edith Maryon i Schweiz visar hur socialt
kapital och fértroende kan omvandlas till
ekonomiska varden. Genom donationer, gavor av
fastigheter och férmanliga "soft loans"
(séljarreverser) tar denna markgemenskap i
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stiftelseform permanent bort marken fran den
spekulativa marknaden och upplater den via
langvariga arrenden (Baurecht) till verkomliga
kostnader.

Cooplink i Nederlanderna visar att det finns
fordelar med att den idéburna och gemensamma
bostadssektorn sjalv organiserar sig for att
tillgangliggoéra olika former av nédvandiga
stddstrukturer.

Offentliga satsningar i Nederlanderna pavisar hur
statliga incitamentslan, ofta i kombination med
kommunala tomtratter, kan fungera som en
finansiell brygga 6ver den mest riskfyllda tidiga
projekteringsfasen. Stddmodellen dkar
mojligheten for projekten att fa tillgang till annat
kapital som annars sannolikt varit last for dem.

Sammanfattningsvis kravs en starkt stédstruktur
och ett offentligt stéttat ekosystem som ger dkad
tillgang till finansiering via en kombination av EUs
stdd, statliga satsningar, sociala
finansintermediarer, engagerade banker och
impact-investerare som samverkar for att moéta
behovet av bostader for hushall med lagre
inkomster. Som EUs plan och internationella
exempel visar behdvs offentliga satsningar for
varaktig prisdverkomlig bostadsforsorjning.

81



Vara slutsatser

| detta avsnitt ger vi sammanfattande analys och
rekommendationer utifran de I6sningsférslag som
rapportforfattarna lyft fram.

Analys av l6sningsforslagen i relation till de
identifierade glappen:

Det som framtrader tydligt i undersdkningen ar att
flera av glappen har samma grundorsaker: brist
pa planlagd mark, ofillrackliga
finansieringsmajligheter for bostadsaktorer,
spekulation i mark och fastigheter samt
avsaknaden av riktade stod for varaktigt
prisdverkomliga bostader. De fyra
I6sningsforslagens styrka ar darfor att de mot
dessa utmaningar riktade verktygen — ékad
detaljplanering, markvardesskatt,
investeringsstdd, incitamentlan och ett starkt
idéburet finansieringsekosystem med anpassad
radgivning — bidrar till att hantera flera glapp
samtidigt. Notera aven att vi raknar med en
komponent pa bostadsmarknaden som inte finns i
Sverige idag - Community Land Trust (och andra
former av markgemenskaper).

Detta sammantaget skapar férutsattningar for att
idéburen och gemensam bostadsfoérsorjning ska
kunna utvecklas fran en marginell foreteelse till
en strukturell del av den svenska
bostadsférsorjningen. Det borgar ocksa for 6kad
samverkan mellan denna sektor och
allmannyttan. Den generella bostadsmarknaden
inkluderas ocksa i forslagen varfor de fyra
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foreslagna I6sningarna sammantaget kan ses
som en 6vergripande bostadspolitisk reform.

En stor férdel med hur I6sningarna kompletterar
varandra ar att helheten beddéms bli
sjalvfinansierad och till och med sjalvfoérstarkande
over tid. Ekonomin for offentlig sektor bedéms
som minst kunna bli kostnadsneutral och som
bast forbattrad dver tid. Initialt 6kas
statsbudgeten med 8 miljarder, men eftersom upp
till 50% av de féreslagna stddmedlen kan goras
revolverande och markvardesskatteintékterna
totalt sett ar i dverkant for behovet s& kommer
reformen med sannolikhet ga med 6verskott i
tidigt skede. Overskott som kan anvandas till
skattevaxling och/eller starkt bostadsbidrag. Vi
foreslar hojt grundavdrag i ett forsta skede for att
gynna de ekonomiskt svagaste grupperna i
samhallet. Sedan kan andra skatte vaxlas ned
om staten sa dmskar.

Reformpaketet innebar darmed bade att
marknadsekonomin effektiviseras genom
minskade snedvridningar och offentliga
besparingar i forsorjningsstdd, vard och omsorg
nar fler manniskor, inte minst sddana med mindre
planbok, far ett 6kat utbud av och stérre maéjlighet
att efterfraga idéburna och gemensamma
bostader. Med sadant boende féljer vanligen en
hégre grad av social gemenskap och andra
aspekter som verkar halsoframjande pa individen.

Tabellen nedan sammanfattar hur rapportens l6sningsforslag bryggar over de framlyfta glappen

pa den svenska bostadsmarknaden.

Glapp pa bostadsmarknaden

Hur rapportens fyra forslag bidrar till att Idsningar

Idéburna och gemensamma
bostadsaktorer och planmonopolet

Okad detaljplaneringstakt via planeringsbonus till kommuner
och sociala kriterier i markanvisningar skapar battre tillgang till
byggbar mark for alla typer av bostadsaktorer.

Renovrakning

Fler bostader, inklusive varaktigt prisdverkomliga bostader,
genom 6kad byggtakt, ger hushall fler alternativ nar hyror héjs
kraftigt efter renoveringar. Viskaforsmodellen och Community
Land Trust ger direkta motlosningar till renovrakning, inom
nybyggnation.

Social Dumping

Okad tillgang till prisoverkomliga bostader i fler kommuner
minskar behovet av att hanvisa ekonomiskt utsatta hushall till
ett fatal kommuner. Community Land Trust och andra
markgemenskaper samt Viskaforsmodellen kan sannolikt bidra
sarskilt i denna fraga.

Allbolagen och K3-regelverket

Investeringsstod, incitamentfonder och samverkansmodeller
mellan allmannytta, idéburna aktorer, impact-investerare och
startgrupper av framtida boende kan minska de ekonomiska
hinder som dagens regelverk skapar. Hogre kvalitet i
byggandet likasa, enligt Viskaforsexemplet.

Investeringsstodet till nya
hyresbostader ar borttaget

Rapporten foreslar ett nytt riktat investeringsstdd for idéburna
och gemensamma bostadsaktorer samt bostadsutveckling i
landsbygdskommuner med under 20 000 invanare.

Bostadsbidraget avskaffar sig sjalvt

Genom att 0ka utbudet av varaktigt prisdverkomliga bostader
minskar hushallens behov av bostadsbidrag éver tid. Intakter
fran markvardesbeskattning, sarskilt vid utékad reform, kan
anvandas for att starka bostadsbidraget samt till skattevaxling
som gynnar de svagaste hushallen.

Kris inom byggsektorn — och det ar
inte bara att byggpriserna skenar

Markvardesskatt motverkar markhamstring och framjar
produktivitet samt kan stimulera byggandet genom att
langsiktigt vaxla ned skatter pa arbete och féretagande.
Investeringsstdd, radgivning, aterbruk, partnering, sjalvbyggeri
och ett starkare idéburet och gemensamt byggande generellt
kan bidra till lagre kostnader, 6kad kvalitet och hogre byggtakt.

Den privata fastighetsspekulationen

Markvardesskatt minskar incitamenten for passiv mark- och
fastighetsspekulation och styr kapital mot produktiva
investeringar. Stod och bidragsreformen starker utvecklingen
av spekulationsfria bostdder genom dkad detaljplanering,
investeringsstdd, incitamentlan, radgivning samt inférandet av

Community | and Trust och andra former av markgemenskaper.
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Sammanfattande rekommendation -
ett reformpaket for hela
bostadsmarknaden som ger sarskild
vikt at idéburen och gemensam
bostadssektor

Finansieringen och markpolitiken ar tva
viktiga knackfragor, bade fér idéburen och
gemensam bostadsforsorjning och for
bostadsmarknaden i allmanhet. Har har vi
sett stora mdjligheter att utveckla nationella
I6sningar dar staten haller i taktpinnen —
I6sningar som kan forbattra situationen i hela
landet och for alla, eller atminstone de flesta,
bostadsaktorer. Vi kan inte I6sa alla
utmaningar med detta men véra forslag skulle
ha en positiv paverkan i relation till manga av
de aspekter vi har tagit upp.

Eftersom den svenska idéburna och
gemensamma bostadssektorn fortfarande ar en
mycket liten del av den totala bostadsmarknaden
har vi utvecklat riktade 16sningar som har
potential att inkludera och utveckla sektorn pa ett
anpassat och val avvagt satt. Vart fokus ar
sarskilt att hitta havstangseffekter pa statens
pengar, exempelvis genom att anvanda dem pa
ett strategiskt vis for att frigora och attrahera
medel hos bland annat banker, impact-
investerare, aktérer pa EU-niva och EU-instanser.
Vara forslag syftar ocksa till att stéarka och
férmera den idéburna och gemensamma
bostadssektorns egna lésningar i Sverige.

Nedan har vi sammanfattat vara l16sningsforslag
som ett gemensamt reformpaket.

Markvardesbeskattning for att finansiera de
anpassade stéd som behovs for fler varaktigt
prisoverkomliga och icke-spekulativa
hyresbostader.

Den har rekommendationen utgar fran
Tankesmedjan Tidens forslag som handlar om att
omvandla den befintliga kommunala
fastighetsavgiften till en takfri markvardesskatt pa
ca 1,5%-2% av taxeringsvardet. Nar férslaget
skrevs 2020 antogs det kunna dra in cirka 27
miljarder kronor per ar. Vi menar att 19 miljarder
kan behallas av kommunerna (samma summa
som fastighetsavgiften inbringade 2020) och 8
miljarder kan ga till staten for att finansiera en
hallbar nationell bostadspolitik.
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Det ar Iampligt att anvandningen av de medel
som dras in av en markvardesskatt anvands till
produktiva andamal som héjer markvarden, for att
uppehalla skattebasen. Sadana andamal ar alltid
tillgodo fér samhallet. Den klassiska
anvandningen av en markvardesskatt ar att
budgetneutralt vaxla ned snedvridande skatter pa
i forsta hand arbete, féretagande och konsumtion.
Detta for att minska dodviktsforluster, gj
realiserad produktion till féljd av snedvridningar, i
marknadsekonomin som haller bade
bostadsmarknad och generell valstandsutveckling
tillbaka. Vart forslag inleder med att rikta medlen
mot generellt markvardeshdjande investeringar
for en hallbar bostadsmarknad, stod och
revolverande incitamentlan, innan en sadan
skattevaxling sker.

Vi har lagt fram l6sningarna pa sa vis att férutom
att utdka markvardesskattebasen genom att
framja investeringar som stimulerar till hdjda
markvarden (nya bostader) sa kommer tydliga
delar av medlen tillbaka Over tid, vilket ger en
mycket god langsiktig ekonomi for staten. Halften
av de stddmedlen som foreslas ar revolverande
och intédkterna fran markvardesskatten 6verstiger
sannolikt behoven aven pa kortare sikt gallande
de fordelningslésningar vi inledningsvis foreslar.
Reformen kommer darfor att ge dverskott att
anvanda till skattevaxling och/eller starkt
bostadsbidrag tdmligen snabbt. Skattevaxlingen
ar viktig eftersom den effektiviserar
marknadsekonomin genom minskad snedvridning
och gor reformpaketet i forsta skedet
kostnadsneutralt for skattekollektivet och
foérhoppningsvis aven forstarkande i ett nasta
steg, bade for marknad och stat. Var
undersokning tyder pa att bade fler jobb och
battre I6neutveckling kan bli ett resultat av
skattevaxlingen.

Forslaget ar oberoende av den befintliga statliga
fastighetsskatten pa fastigheter som inte ar
bostader och reavinstskatten pa
bostadsférsaljning. Var undersékning tyder dock
pa att det vore en fordel om aven dessa
omvandlades till ren markvardesskatt och
anvandes till nedvaxling av skatter pa arbete,
féretagande och konsumtion.

For 8 miljarder kan statlig finansiering enligt vart
forslag fordelas enligt foljande:

1. Billiga incitamentlan pa upp till 20% av
mark-/ och byggkostnaden till nya icke-
spekulativa och varaktigt prisdverkomliga
bostader. Det kan handla om bostader dar hyran
kopplas till konsumentprisindex eller som
innefattar avtal som begransar privata
spekulationsmajligheter vid vidareforsaljning,
sasom en Community Land Trust-modell. Lanet
galler bade vid ny- och ombyggnation samt bade
for flerbostadshus och fristdende villor/smahus.
Det kan vara en férdel om marken upplats som
tomtratt eller kommunalt arrende, alternativt
arrende tillhérande en ej vinstutdelande
markgemenskap (exempelvis en Community
Land Trust) eller annan idéburen aktor.
Incitamentlan har visat sig vara avgoérande i
utlandska exempel da de bidrar med finansiering
i tidigt skede, det vill saga innan det icke-
spekulativa bostadsprojektet har byggt upp
tillrackliga sakerheter for att kunna fa lan i hos en
bank. Det ar aven viktigt for att mojliggoéra
byggnation pa ofri grund, pa mark tillhérande
kommuner och ej vinstutdelande idéburna
aktorer.

Incitamentslanen skulle inte behdéva medféra
stora extra administrativa kostnader om de
formedlas via en befintlig aktér. P4 samma satt
som stimuleringsfonden SVn anvands i
Nederlanderna, skulle vi i Sverige kunna
anvanda Kommunlnvest for incitamentslan till
Allimanyttans byggande och dess samverkan
med idéburna bogemenskaper. Likval skulle
Mikrofonden kunna anvandas for incitamentslan
till annat idéburet och gemensamt
bostadsbyggande. Mikrofonden fungerar ju redan
som den svenska intermediaren inom social
finans med uppdrag att verka for 6kad tillgang till
finansiering for byggemenskaper och den sociala
ekonomin. Som sadan intermediar har
Mikrofonden tillgang till EU:s sociala
finansinstrument, sdsom garantier fran
Europeiska investeringsfonden (EIF), vilket gor
att en revolverande fond med svenska
skattemedel skulle fungera som havstang och
vaxlas upp genom tillgang till andra kapitalkallor.
Sadana kapitalkallor innefattar aven
kompletterande impact-investerare och
institutionellt kapital med rimliga avkastningskrav.
Genom incitamentslanens lagre ranta skulle den

totala kapitalkostnaden for projekten kunna bli
lagre och majliggéra varaktigt prisdverkomliga
bostader.

2. Ett riktat investeringsstod pa 10-20% av
mark- och/eller byggkostnaden for idéburna och
gemensamma bostadsaktérer generellt samt till
ej spekulativa hyresbostader pa landsbygden
(kommuner med under 20 000 invanare). Detta
sarskilt riktade investeringsstod ar for att framja
exempelvis kollektivytor i bogemenskaper,
byggnation pa ofri grund, och byggnation pa
svaga bostadsmarknader generellt. Det ar aven
ett stdd for att framja etableringen av Community
Land Trust och andra markgemenskaper som
kan anvanda investeringsstodet for att kopa in
mark.

Vill staten gora stodet ekonomiskt effektivt for
egen del kan det vara utformat som en social
investering, sdsom via aktiekop i svb-bolag eller
forlagsinsats eller investerande medlemsinsats i
ekonomisk forening. Darmed ger staten sig sjalv
mdjlighet till en exit. Vid markgemenskap med
sparr mot privat spekulationsvinst i avtalen
(Community Land Trust) med de boende kan
investeringsstddet aven anvandas for att bygga
privatagda bostader, sasom agarlagenheter eller
fristaende villor/smahus, pa mark som tillhér
markgemenskapen (ofri grund). Dessa bostader
kan da inte saljas vidare till ett vasentligt hogre
pris vilket bibehaller den samhallsnytta
investeringsstddet syftar till.!%

3. Stod till 6kad kommunal
detaljplaneringstakt med en statlig bonus som
ger kommuner incitament att planera for mer
byggklar tomtmark. Bonusen kombineras med
statliga marklan till kommuner samt en nationell
Oversiktsplan som pekar ut var det behdvs nya
bostader och av vilken typ. For kommuner som
inte foljer dversiktsplanen, trots ekonomiskt stod,
bor det finnas tydliga pafdljder. Planerna bor vara
Oppna for att inkludera en mangfald av olika
bostadsaktorer. Genom detta forslag kommer ett
Overskott av 6ppet detaljplanerad mark att finnas
tillganglig for en mangfald av byggaktorer i hela
landet. Det ar lampligt att aven planera for
mindre tomter, exempelvis max 50 lagenheter, for
att framja aktérer inom idéburen och gemensam
bostadssektor.

125 Las mer om detta i rapporten “Community Land Trust och andra markgemenskaper”

(Coompanion, 2026), som hittas pa www.coompanion.se/byggabo under rubriken “Aga mark
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4. Ett starkt radgivnings- och utvecklingsstod
for att méta behovet hos ett 6kande antal
startgrupper som vill producera varaktigt
prisoverkomliga bostader, fa del av de medel EU
satsar i linje med EUs Affordable Housing Plan
samt vinna havstangseffekter via det befintliga
ekosystemet inom svensk idéburen och
gemensam bostadssektor. EU uppmanar sina
medlemsstater att starta och finansiera nationella
och regionala finansieringshubbar dar
professionella intermediarer och stdédjande
aktorer kan tillgangliggora stod for idéburna
initiativ. | Sverige skulle detta kunna bygga pa de
aktérer som redan byggt upp expertis och borjat
utveckla stdédstruktur — sasom Coompanion,
Mikrofonden, dedikerade banker och engagerade
intresseorganisationer. Dessa organisationer bor
aven ges i uppdrag att vidareutveckla och starka
ekosystemet for idéburen och gemensam
bostadsférsoérjning genom att utveckla fler av de
stodstrukturer som behdvs. Detta kan exempelvis
handla om nya och fran staten fristdende
finansieringslésningar, sdsom sektorsanpassade
finansiella instrument, plattformar for
crowdfunding, impact-investering, hantering och
fordelning av gemensamma idéburna fondmedel
samt gemensamma organisatoriska lIdsningar
inom sektorn.

En sarskilt viktig del ar att etablera en starkt
radgivningskapacitet for att moéta de nya idéburna
och gemensamma bostadsaktorer (startgrupper)
som vill producera nya varaktigt prisdverkomliga
bostader. Dessa grupper lar blir mangtaliga tack
vare stdd fran bade den nya statliga
direktfinansieringen och den idéburna sektorns
egna starkta finansieringsvagar.

Att framja utveckling av storre sociala och
idéburna bostadsaktorer och samverkan med
allmannyttan ar ocksa viktigt for att minska
sarbarheten inom sektorn. Inte minst fér de
boende sjalva som idag far dra ett stort lass for
att realisera idéburna och gemensamma
bostadsprojekt. Det kan inbegripa att ta tillvara
erfarenheter och samverkansmajligheter med
internationella finansiella aktérer och att starka
potentialen inom var idéburna banksektor. Detta
kan krava storre radgivnings- och
utvecklingsinsatser, liksom finansieringsinsatser,
pa nationell basis for att lyckas.
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5. Ett hojt grundavdrag och héjda
bostadsbidrag som nar samtliga hushall med
svag ekonomi skulle minska behovet av
sarskilda prisdverkomliga bostader generellt i
landet, genom att manniskors ekonomiska
utsatthet skulle minska. Resterande medel och
framtida dverskott i markvardesskattereformen
bér darmed — nar de inte behdvs for att fylla pa i
ovriga foreslagna stod/fondmedel — i forsta hand
anvandas for att starka dessa avdrag och bidrag
eftersom sadana reformer gor att fler manniskor
kan efterfraga bostader som ar anpassade for
deras behov. Var undersékning tyder dessutom
pa att ett hojt grundavdrag och andra sankningar
av skatter pa arbete, féretagande och konsumtion
— finansierat av successivt hojda
markvardesskattesatser (baserat pa
arrendevardet) — sannolikt skulle bidra till dkat
sparande, 6kad bostadsproduktion, dkat
foéretagande samt 6kad sysselsattning med starka
realléner dver tid.

Markvardesskatten har en sarskild potential att
motverka kraftigt stigande fastighetspriser i stader
enligt erfarenheter fran bland annat delstaten
Pennsylvania i USA, dar flera stader testat
beskattning av markvarde under Iang tid. En
sadan skattevaxling bidrar darmed bade fill
valstandsdkning och starkt jamlikhet, inklusive
mellan landsbygd och stad eftersom
markvardena ar lagre pa landsbygden an i stader.
Inkomstskatten (via hojt grundavdrag i vart
forslag) eller andra snedvridande skatter vaxlas
ned lika for alla, men hogt varderad mark ger
hogre markvardesskatteintakter for staten.
Eftersom bostadsbidraget ar den klassiska
svenska losningen for att fler ska kunna
efterfraga en bostad ar en kombination av
bostadsbidrag och hdjt grundavdrag troligen en
langsiktigt bra idé.

Om staten vill ta ett sadant ytterligare steg och
utveckla markvardesskattereformen kan en
mojlighet vara att hdja grundavdraget upp till
nagon form av sjalvférsorjningsmatt, finansierat
av markvardeskatt. Darmed kan de med samst
I6ner Idgga undan en storre I16neandel till att
efterfraga en bostad. For detta kan det da kravas
att markvardesskatten uppregleras over tid. En
sadan reform bér planeras langsiktigt och
genomféras langsamt och varsamt, med
I6sningar som underlattar for skattebetalarna och

ger finansmarknaden tid att anpassa sig till
eventuella prisnedgangar pa
fastighetsmarknaden. Var research tyder pa att
alla former av skatter pa arbete, féretagande och
konsumtion med fordel kan skattevaxlas pa detta
vis - dar det ar [ampligt att bérja med skatt pa
arbete, sedan fortsatta med skatt pa féretagande
och sedan pa konsumtion och andra
snedvridande skatter. Detta boér kunna leda till
manga goda effekter fér samhalle och
marknadsekonomi (som beskrivits ovan), dar den
mest relevanta fér rapporten ar att betydligt fler
an idag borde kunna efterfraga en for dem
lamplig och prisdverkomlig bostad. Vara
undersokningar tyder aven pa en 6kad resiliens i
relation till finanskriser vid en valutvecklad
markvardesskattereform, eftersom
fastighetspriserna halls tillbaka pa ett satt som
potentiellt gor det svarare for spekulationsbubblor
att bildas.

6. Kompletterande forslag: Utveckla Allménna
Arvsfonden. Vi tror att vart reformférslag kan
starkas ytterligare genom en justering av
uppdraget till Allmanna Arvsfonden. Denna har
stor potential att ge sarskilt stod till

bostadsutveckling fér sina malgrupper: unga upp
till 25 ar, funktionsnedsatta i alla aldrar samt aldre
(65+). Regeringen bor darfor dvervaga att ge
Allmanna Arvsfonden direktiv att géra impact-
investeringar i byggemenskaper, lokala
utvecklingsbolag, bogemenskaper och
markgemenskaper som leder till varaktigt
prisdverkomliga bostader for arvsfondens
malgrupper, inklusive med gemensamhetsytor
och funktionshinderanpassningar, och garna med
strategier for markvardesaterforing till gagn for
malgrupperna. Eftersom lagstiftningen for AB
(svb) innebar att nar sadana bolag likvideras sa
gar kvarstaende tillgangar till Allmanna
Arvsfonden ar denna associationsform sarskilt
lamplig for att satta dessa medel i arbete.
Arvsfonden skulle kunna képa aktier, ge
kostnadsfria lan samt ga in med sarskilt
aktiedgartillskott i sddana bolag. Aven
forlagsinsatser och investerande
medlemsinsatser i ekonomiska foreningar samt
stod till stiftelser ar mojliga vagar. Darmed kan
fonden framja en strukturell forbattring gallande
varaktigt prisdverkomliga bostader med social
infrastruktur anpassad foér sina malgrupper.
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Vart férslag pa reformpaket fér 6kad
idéburen och gemensam
bostadsforsorjning.

Markvardesskatt: Intéakter och férdelning *
Intakt: Markvardesskatt 1,5-2%

Intakt till staten: Cirka 8 miljarder att fordela pa en
nationell bostadspolitik.

Intékt till kommuner: Cirka 19 miljarder att fordela fritt.2
Fordelning av statliga markvardesskatteintakter:
Stéd till 6kad kommunal detaljplaneringstakt

1. Nationell 6versiktsplan

2. Statliga marklan

3. Kommunal detaljplaneringsbonus

Syfte: Oka mangden tillganglig och mer éppet planlagd
mark for bostadsproduktion.

Utgift: Cirka 3 miljarder.
Statliga lan och investeringsstéd

1. Revolverande fondmedel till incitamentslan (upp till
20% av investeringskostnaden) for nya icke-spekulativa
hyresbostader.

2. Investeringsstdd till idéburna och gemensamma
bostadsaktérer samt hyresbostadsprojekt pa landsbygd
(kommuner med upp till 20 000 invanare).

Utgift: 4 miljarder

126 *Enligt berakning fran 2020.

INTAKT: MARKVARDESSKATT 1,5% - 2%

TOTAL SUMMA TILL
STATEN ARLIGEN

CIRKA 8 MILJARDER SEK

TOTAL SUMMA TILL
KOMMUNERNA ARLIGEN

REVOLVERANDE
FONDMEDEL FOR

CIRKA 19 MILJARDER SEK

DETALJPLANERINGSBONUS,
NATIONELL OVERSIKTSPLAN OCH

Stérka radgivning och startstéd till idéburen och
gemensam bostadssektor samt utveckling av dess
befintliga stédekosystem

Utgift: Upp till 1 miljard.
Resterande/éverskott

1: Hojt allmént grundavdrag upp till
sjalvforsorjningsmattets niva (6ver tid).

2: Starkt bostadsbidrag (6ver tid)

Notera:

Reformen beraknas kunna ge dverskott bade pa kort
och lang sikt. Dessa skall anvandas for att att vaxla ned
skatter pa i forsta hand arbete, i andra hand
féretagande och i tredje hand konsumtion och andra
snedvridande skatter. Aldrig ska de ga till Iangsiktiga
Okningar av offentlig budget eftersom reformpaketet
stimulerar produktion som bidrar till h6jda markvarden.
Markvardeskatten aterfér dessa till offentligheten pa ett
ej snedvridande satt for ytterligare skattevaxling eller
bibehallen budget.

Syftet med strategin ar att motverka
marknadssnedvridningar som ger upphov till
dodviktsforluster - orealiserad tillvaxt som haller tillbaka
en generell valstandsutveckling. Darmed framjar
reformen en resilient, konkurrenskraftig och ekonomiskt
inkluderande utveckling, bade géllande bostadssektorn
och marknadsekonomin i stort.

Kompletterande forslag:

Ge Allméanna arvsfonden
i uppdrag att framja
idéburen och gemensam

ar (med familjer),
funktions-nedsatta och

KOMMUNAL

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Rapporten foreslar ett reformpaket dar grunden
ligger i att anvanda markvardesskatt for att
finansiera olika slags stdd till en hallbar
bostadspolitik och anvanda langsiktiga éverskott
for att hoja det allmanna grundavdraget och
starka bostadsbidraget. Detta beddoms vara den
sundaste vagen bade marknadsekonomiskt och
for samhallet i stort eftersom detta — i motsats till
andra skattemodeller — inte leder till
dodviktsforluster utan tvartom stimulerar till en
Okad och mer effektiv markanvandning. Med
dodviktsforluster menas beteendeférandringar i
marknadsekonomin som motverkar tillvaxt.

Forslaget bor i praktiken kunna bli
sjalvfinansierande for offentlig sektor 6ver tid och
dartill sjalvférstarkande ju mer markvardena hdgjs i
landet till féljd av de bostadsinvesteringar som
genomfors, att delar av reformen innebar
revolverande medel som i huvudsak inte kommer
att forloras (vissa fallissemang kommer saklart att
uppsta) samt att snedvridningar i
marknadsekonomin minskar till féljd av hallbar
skattevaxling.

Vi vill understryka att forslaget inte syftar till att
Oka skattetrycket utan att gora skattesystemet
mer effektivt, Over tid. Som ett komplement till
huvudférslaget menar vi dven att Allmanna
Arvsfonden bor erbjuda stod till idéburen och
gemensam bostadsfoérsorjning at sina
malgrupper.

| projektet fokuserar vi pa “idéburen och
gemensam bostadsforsorjning”, det som i
England kallas “Community Led Housing”. Vara
forslag skulle starka denna sektor och ge den
mdjlighet att forverkliga sin potential i Sverige for
langsiktigt 6kad inkludering pa
bostadsmarknaden, med minskad hemloshet,
minskad ensamhet, motverkad fattigdom,
minskad problematik kopplad till renovrakning
och social dumping, en starkt landsbygd och ett
Okat generellt valmaende bland hyresgaster. Allt
detta ar sddant som dessutom har potential att
sanka offentliga utgifter, sasom fér ekonomiskt

, 2 8 & /) ‘ = bostadsproduktion for bistand, vard, omsorg och sjukvard. Vi menar
I Ui SR VA =i sina ma grupper -barn aven att vart foreslagna reformpaket har potential

S G och ungdomar upp till 25 att framja en generell 6kad produktion, starkt

4 MILJARDER SEK Sl LA PP kvalitet och minskat svinn inom byggsektorn,

liksom starkt jobbtillvaxt med medfdljande starkta

realldner och andra positiva
marknadsekonomiska effekter. Sarskilt om
reformpaketet pa sikt utvecklas vidare med hogre
markvardesskattesatser kombinerade med 6kad
nedvaxling av skatter pa framst arbete,
féretagande och konsumtion.

INCITAMENTLAN (UPP TILL
20% AV
INVESTERINGSKOSTNADEN)
FOR NYA ICKE-SPEKULATIVA
HYRESBOSTADER.

STATLIGA MARKLAN FOR ATT OKA
DETALJPLANERINGSTAKTEN I
KOMMUNERNA.

aldre (65+). Det kan ske
a olika satt och ida
inns stora summor |
fonden som inte gar till
projekt. Dessa kan
delvis ga till vart
foreslagna andamal.

GENERELL
STATLIG GRUND-
FORDELNING

SYFTE: OKA MANGDEN TILLGANGLIG
OCH MER OPPET PLANLAGD MARK FOR
NYBYGGNATION.

UPP TILL 1
MILJARD SEK

STARKA BOVERKETS STARTSTOD
FOR BYGGEMENSKAPER SAMT
RADGIVNINGS- OCH
UTVECKLINGSKAPACITETEN
GENTEMOT IDEBUREN OCH
GEMENSAM BOSTADSSEKTOR.

INKLUDERAR SARSKILT
INVESTERINGSSTOD TILL
IDEBURNA GEMENSAMMA
BOSTADSAKTORER,
INKLUSIVE
MARKGEMENSKAPER OCH
ETT SARSKILT
LANDSBYGDSSTOD.

SYFTE: SANKA FINANSIELLA
TROSKLAR OCH SAKRA

LANGSIKTIGT
PRISOVERKOMLIGA OCH
ICKE-SPEKULATIVA
BOSTADER.

SYFTE: BYGGA UPP KUNSKAP OCH
STARKA STODEKOSYSTEMET FOR
ATT UNDERLATTA ETABLERING AV
GEMENSAMMA OCH IDEBURNA

BOSTADSPROJEKT.

RESTERANDE / OVERSKOTT

GAR TILL ATT HOJA DET ALLMANNA GRUNDAVDRAGET
OCH VID BEHOV JUSTERA BOSTADSBIDRAGET.

| motsats till manga andra europeiska lander ar
den svenska idéburna och gemensamma
bostadssektorn fortfarande begransad. Den har
idag sma mojligheter att gora skillnad i den storre
bilden utan behéver vaxa till sig. Om rapportens
forslag genomférs ges det utrymme fér den
idéburna och gemensamma bostadsférsérjningen
att vaxla upp.

Reformpaketet som laggs fram i rapporten ar
utformat for att passa som politik for hela
bostadsmarknaden, exempelvis forslaget om
kommunal detaljplaneringsbonus som kommer
samtliga byggaktorer i landet till del, genom att
mer mark kommer att bli byggklar. Likval
incitamentlanen pa 20% kommer alla ej
vinstdrivna bostadsaktorer till del, inte bara inom
idéburen och gemensam bostadssektor.
Markvardesskatten i sig motverkar
markhamstring varfor fler aktorer skulle bygga pa
sin mark. Foérslagen skulle &ven ge incitament till
fler aktérer inom bostadsmarknaden att borja
arbeta enligt principerna fér idéburen och
gemensam bostadsfoérsorjning, eftersom de
foreslagna delarna investeringsstdd samt
radgivning- och utvecklingsstod utgar fran dessa
premisser. Eftersom den idéburna och
gemensamma bostadssektorn ar liten i Sverige
kan vi nog rékna med att investeringsstdden
initialt kommer att anvandas mindre, vilket ger
Overskott till andra delar av reformen. Over tid tror
vi att sektorn kommer att 6ka och da kommer mer
av investeringssttdets budget att nyttjas.
Reformen ar darmed en balanserad i relation till
vad den dévergripande hyresbostadssektorn
behover for att battre tdcka underskottet pa
hyresbostader och behoven hos idéburen och
gemensam bostadssektor for att kunna vaxa sin
marknadsandel. Allt med fokus pa fler varaktigt
prisdverkomliga bostader fér manniskor med
mindre planbdcker.

Slutligen kan denna rapport enbart féresla vidare
utredning och forskning utifran de undersdkningar
och férslag som presenterats. Vi ar 6vertygade
om att det skulle vara mycket fruktbart om politik
och akademi borjade undersdka dessa fragor mer
ingaende och hitta I6sningar i denna anda for en
generellt hallbar och langsiktig bostadspolitik i
Sverige — en politik som ger ett tydligt utrymme
fér idéburen och gemensam bostadsférsorjning.
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LAS MER

Har ar tips pa andra skrifter som tagits fram inom projektet Idéburen gemensam bostadsfoérsorjning
(IGB) som ger férdjupning och kompletterar denna rapport.

Las mer om IGB-projektet och kolla in samtliga rapporter pa: www.codesign.nu/ideabasedhousing
Las mer om Idéburen gemensam bostadsférsorjning pa www.coompanion.se/byggabo

Community Land Trust och
andra markgemenskaper

1 Swerige
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markgemenskap
er. En
introduktion for
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overkomliga
bostader i

Sverige. Las har.
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BILAGOR

Bilaga A: Ordlista

I denna bilaga listar vi begrepp som ér bra att kdnna till bade i relation till rapporten och till den
allménna bostadsdiskursen.

AB (svb) — Aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning

En sarskild form av aktiebolag dar mdjligheten till vinstutdelning ar begrénsad enligt lag. Syftet ar att
verksamheten ska drivas med samhallsnytta som huvudsakligt mal snarare an att maximera
avkastningen till agarna.

Anvéandardriven idéburen bostadsaktor

Den statliga utredningen Sénk tréskeln till en god bostad (SOU 2022:14) introducerade begreppet
"anvandardriven idéburen bostadsaktor”, en fristdende bostadsaktor dar individer eller hushall gar
samman for att planera, bygga, férvalta eller fordela bostader utan vinstsyfte, antingen fér egna behov
eller for sarskilda malgrupper. Syftet var att skilja denna typ av aktor frdn mer traditionella idéburna
bostadsaktorer, exempelvis stiftelser.

Arrende
Avtal dar en markagare upplater ratten att anvanda mark till nAgon annan mot ersattning. Arrende
anvands ofta for bostader, jordbruk eller verksamheter pa mark som &gs av nagon annan.

Bogemenskap
En boendeform dar gemenskap, samverkan och delade funktioner ar centrala inslag. Bogemenskaper
kan besta av exempelvis kollektivhus, ekobyar eller andra former av gemenskapsboende.

Byggemenskap
En grupp manniskor som tillsammans planerar, uppfor (eller utvecklar) och férvaltar en byggnad.
Byggemenskaper organiseras vanligen som ekonomiska foreningar eller AB (svb).

Community Land Trust (CLT)
En idéburen organisation som ager mark langsiktigt fér samhallsnytta medan bostaderna pa marken ags
eller nyttjas av de boende. Genom reglerad vidareforsaljning och begransad spekulation kan bostaderna
forbli permanent priséverkomliga aven for framtida generationer.

Community Led Housing
Ett samlingsbegrepp for bostadsutveckling dar de boende eller det lokala samhallet har ett avgoérande
inflytande 6ver planering, agande, utveckling eller férvaltning av bostader.

Fastighetsspekulation
Forvarv eller innehav av mark och fastigheter med huvudsakligt syfte att ta del av framtida vardestegring
sharare an att anvanda eller utveckla egendomen produktivt.

Filantropi
Privata resurser som anvands for samhallsnyttiga andamal utan krav pa ekonomisk avkastning.

95



Flyttkedjor

Den process som uppstar nar ett hushall flyttar till en ny bostad och darmed frigor sin tidigare bostad for
ett annat hushall. Nya bostader kan pa sa satt indirekt skapa fler boendemdjligheter aven fér grupper
som inte flyttar in i de nyproducerade bostaderna. Detta ar sarskilt relevant pa landsbygden dar Idéburen
och gemensam bostadsproduktion ofta ar enda sattet att skapa aldreboenden som genererar flyttkedjor
som frigér hus at exempelvis nya barnfamiljer.

Fortroendeentreprenad (“partnering”)

En samverkansbaserad entreprenadform dar byggherre och byggentreprenér arbetar med 6ppna
kostnader, gemensam projektering och I6pande dialog for att tilsammans optimera projektets kvalitet,
funktion och ekonomi. Modellen anvands ofta i projekt dar flexibilitet, delaktighet och langsiktigt
vardeskapande prioriteras framfor strikt riskférdelning och fast pris. En kdnd byggemenkap som
framgangsrikt anvant sig av detta koncept ar Hogslatts Vanboende i Gerlesborg.

Impact-investerare

En investerare som avsiktligt soker investeringar som férutom finansiell avkastning ocksa genererar
positiv, matbar social och/eller miljdmassig nytta. Impact-investerare skiljer sig fran traditionella
investerare genom att samhallsnytta ar ett uttalat investeringsmal vid sidan av ekonomisk avkastning. Ett
centralt kAnnetecken ar att bade den finansiella avkastningen och den sociala eller miljomassiga effekten
foljs upp och mats.

Icke-spekulativ bostadsutveckling
Bostadsutveckling dar vardedkningar helt eller delvis aterfors till verksamheten eller samhallet istallet for
att privatiseras genom spekulation. Syftet ar att skapa langsiktigt prisdverkomliga bostader.

Jordranta

Den avkastning eller vardedkning som uppstar genom agande eller kontroll éver mark och andra knappa
naturresurser. Jordrantan paverkas av markens bordighet och mineralrikedom respektive platsens
attraktivitet och samhallsutvecklingen omkring, snarare an av markagarens egna arbetsinsatser. | en
Begreppet anvands som svensk motsvarighet till economic rent nar det galler mark och naturresurser.

Kooperativ hyresrattsforening

En ekonomisk férening som ager eller hyr en fastighet och upplater bostader till sina medlemmar i form
av kooperativ hyresratt. Medlemmarna har inflytande 6éver boendet genom féreningen men ager inte sina
lagenheter individuellt. Modellen kombinerar hyresrattens laga trosklar med kooperationens
demokratiska inflytande och anvands ofta for att skapa langsiktigt stabila och prisdverkomliga bostader.

Economic Rent

Inkomster som uppstar genom kontroll dver knappa resurser, monopol eller markdgande snarare an
genom produktiv verksamhet. Begreppet anvands inom nationalekonomin for att beskriva inkomster som
inte skapats genom eget arbete eller produktiva investeringar. Nar inkomsten harrér fran mark och
naturresurser anvands ofta begreppet jordranta som svensk motsvarighet.

Ekonomisk forening

En kooperativ associationsform dar medlemmarna gemensamt ager och styr verksamheten enligt
principen en medlem — en rost. Syftet ar att framja medlemmarnas ekonomiska eller andra
gemensamma intressen genom ekonomisk verksamhet. Ekonomiska féreningar anvands ofta for
kooperativt féretagande, byggemenskaper, bogemenskaper, lokala utvecklingsbolag och olika former av
gemensamt agande.
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Lokalt utvecklingsbolag (bygdebolag)

En lokalt fdrankrad och vanligtvis icke-vinstdrivande organisation som utvecklar service, bostader,
arbetsplatser eller annan samhallsnytta i ett geografiskt omrade. Lokala utvecklingsbolag anvands ofta
for att starka landsbygder och mindre orter.

Markgemenskap

En organisation som utan vinstintresse inférskaffar och ager mark i syfte att anvanda markens
allokering, varde och arrende for att permanent framja samhallsnyttiga &ndamal. Markgemenskaper
anvander ofta markvardesaterforing for att finansiera exempelvis bostader, service eller lokalsamhallets
utveckling.

Markhamstring
Nar mark halls obebyggd eller underutnyttjad i vantan pa framtida vardetkning. Markhamstring kan
bidra till bostadsbrist, hdgre markpriser och lagre byggtakt.

Markvaérde

Det ekonomiska vardet av marken i sig, oberoende av byggnader, anlaggningar eller andra forbattringar
som manniskor tillfért. Markvardet uppstar till stor del genom omgivande samhallsfaktorer sasom
befolkningstillvaxt, offentlig infrastruktur, serviceutbud, naringslivsutveckling och den allméanna
efterfragan pa platsen. Inom geoklassisk ekonomi betraktas markvardet som ett varde som
huvudsakligen skapas av samhallet snarare an av den enskilde markagaren.

Markvardesskatt

En skatt pa markens varde oberoende av byggnader eller andra férbattringar. Syftet ar att aterféra
markvarden som skapats genom samhallets utveckling till det allménna samt att stimulera produktiva
investeringar och motverka spekulation. En vanlig asikt ar att skatten ska beraknas utifran markens
arrendevarde och inte pris.

Markvardesaterféring (Land Value Capture)

Metoder for att aterféra markvarden som skapats genom offentliga investeringar och samhallsutveckling
till samhallsnytta. Detta kan ske genom exempelvis markvardesskatt, tomtrattsavgalder, arrenden,
pantsattning eller offentligt markagande.

Negativ externalitet

En kostnad eller negativ konsekvens av en aktivitet som drabbar andra an den som orsakar den, utan
att denna kostnad aterspeglas i marknadspriset. Exempel ar buller, luftféroreningar, klimatpaverkan,
trafikstockningar eller samhallskostnader som uppstar genom urban sprawl (samhallsforglesning).
Negativa externaliteter innebar att marknaden inte fullt ut tar hansyn till de verkliga
samhallskostnaderna av en verksamhet, vilket kan motivera regleringar, skatter eller andra styrmedel for
att minska problemen.

Nettoinlandsprodukt (eng: net domestic product (NDP)

Nettoinlandsprodukt (NIP) ar ett nationalekonomiskt matt som beraknas genom att man drar av
kapitalforslitning (avskrivningar) fran bruttonationalprodukten (BNP). Mattet visar det totala vardet av
alla nya varor och tjanster som producerats i ett land under en viss period, utan att man "ater upp" det
befintliga kapitalet.

Ofri grund

Situation dar en byggnad &gs av en annan aktér an den som ager marken den star pa. Husagaren
betalar da vanligen arrende till markagaren. Ofri grund har svag stéllning i relation till finansmarknaden i
Sverige idag.
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Pantsattning

Att stalla egendom som sakerhet for ett lan. Nar det galler fast egendom sker pantsattning normalt
genom att pantbrev anvands som sakerhet. Pantsattning innebar inte att agandet évergar, men ger
langivaren ratt att ta egendomen i ansprak om lanet inte betalas.

Positiv externalitet

En nytta eller positiv effekt av en aktivitet som kommer andra till del utan att den som skapar nyttan far
full ekonomisk ersattning for den. Exempel kan vara parker, utbildning, kulturverksamhet,
gemenskapsboenden eller andra investeringar som starker samhallet och skapar varden utéver den
direkta nyttan fér anvandaren. Positiva externaliteter anvands ofta som argument for offentliga
investeringar och stod till samhallsnyttiga verksamheter.

Prisoverkomlig bostad

En bostad vars kostnader star i rimlig proportion till hushallets inkomster sa att boendet inte tranger
undan andra grundldggande levnadsomkostnader. Begreppet anvands ofta som dversattning av det
engelska uttrycket affordable housing.

Rent-seeking

Beteenden eller affarsmodeller som syftar till att tillgodogoéra sig economic rent utan att skapa
motsvarande produktivt varde for samhallet. Exempel kan vara mark- eller monopolvinster som uppstar
utan egen produktiv insats.

Skattevaxling

Att s@nka vissa skatter och samtidigt hdja andra utan att de totala skatteintékterna férandras. | denna
rapport avses framst en dverflyttning av beskattning fran arbete, foretagande konsumtion till
markvarden.

Social ekonomi

Den del av ekonomin som bestar av organisationer och verksamheter som drivs med samhallsnytta
som huvudsakligt mal snarare an vinstmaximering. Exempel ar ekonomiska féreningar, kooperativ,
stiftelser och ideella organisationer.

Social investeringsmarknad

Den del av kapitalmarknaden dar investerare, fonder och finansinstitut investerar i verksamheter som
kombinerar ekonomisk hallbarhet med tydliga sociala eller miljiomassiga mal. Sociala
investeringsmarknader syftar till att mobilisera kapital fér att I16sa samhallsutmaningar samtidigt som
investeraren kan fa ekonomisk avkastning.

Stiftelse

En juridisk person dar tillgangar avskiljs for ett bestamt &ndamal och forvaltas utan agare eller
medlemmar. Stiftelser kan anvandas for langsiktigt agande av mark, fastigheter eller kapital for
samhallsnyttiga syften.

Strukturell hemléshet
Hemldshet som framst orsakas av brister pa bostadsmarknaden, héga boendekostnader eller andra
systemfel snarare an individuella sociala problem.

Tomtratt
En svensk upplatelseform dar mark ags av kommun eller stat men upplats langsiktigt mot avgift.
Tomtratt har i manga avseenden en stallning som liknar &gande och kan pantsattas.
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Tomtrattsavgald
Den avgift som tomtrattshavaren betalar till markagaren for nyttjandet av marken.

Tradgardsstad

En stadsbyggnadsidé som utvecklades av Ebenezer Howard i borjan av 1900-talet. Syftet ar att férena
stadens sociala och ekonomiska mdjligheter med landsbygdens miljékvaliteter genom planerade
samhallen dar bostader, arbete, service och grénomraden integreras. Historiskt har
markvardesaterféring varit en central del av modellen.

Urban sprawl (samhallsforglesning)
Utspridd och gles stadsutbredning som ofta leder till 6kat bilberoende, hdgre infrastrukturkostnader,
storre klimatpaverkan och ineffektivt markutnyttjande.
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Bilaga B: Invandningar och svar om markvardesskatt — i huvudsak baserat
pa bloggen “Killer Argument Against Land Value Tax... Not”

1. Vad hdander med aldre personer med lag inkomst som bor i viardefulla hus?

Markvardesskatten kan utformas sa att dessa personer inte behover betala skatten omedelbart. De kan
istallet skjuta upp betalningen tills bostaden saljs eller arvs. Pa sa satt slipper manniskor med lag
inkomst men hogt markvarde tvingas lamna sina hem.

Kommentar: Det kan dven vara en mdjlighet att vid inférandet av markvardeskatten goéra undantag for
personer med lag inkomst men hdg belaning pa sina fastigheter. Undantaget galler da tills lanet ar
amorterat. Detta undantag galler da inte for fastighetsbelaning som sker efter markvardesskattens
inférande.

Forslag har aven lyfts, bland annat av Mason Gaffney, att komplettera markvardeskatt med beskattning
av fastighetslan. Det ar mojligt att staten darmed kan ta in skatt via det belopp som betalas till banken,
istallet for direkt fran markagaren. Nackdelen med beskattning av fastighetslan ar att den sannolikt inte
motverkar att halla mark utanfér produktion, pa samma satt som en direktinbetalning till skatteverket
fran markagaren gor. Daremot kan den kanske uppmuntra banker att i viss man lana ut mer till
produktiva andamal, och mindre till spekultativa fastighetsaffarer.

2. Ar det rittvist att min granne i ett mindre hus betalar mindre skatt?

Ja — skatten baseras pa markens varde, inte bostadens storlek. Om din granne bor pa mindre vardefull
mark ar det rattvist att den totala skatten blir lagre. Det uppmuntrar effektivt utnyttjande av marken.

Kommentar: Lat saga att en utveckling sker lokalt som sanker fastighetsvardena... da sanks
markvardesskatten. Etablering av vindkraft ar ett exempel pa investeringar som kan sanka markvardena
i ett omrade.

3. Men marken ger mig ingen inkomst — hur ska jag betala?

Det spelar ingen roll om du far direkt inkomst fran marken, eller inte. Markens varde uppstar tack vare
samhallets narvaro och investeringar. Det ar darfér rimligt att samhallet far tillbaka en del genom
beskattning, oavsett din inkomst fran marken.

Kommentar: De flesta i samhallet skaffar idag sin inkomst genom arbete eller féretagande pa annan
mark an dar man bor. Men vardet pa marken dar man bor skapas av andra i samhallet an de som ager
den fastigheten. Genom skattevaxling uppmuntras till mer arbete och féretagande sa att
markvardesskatten kan betalas.

4. Racker det inte med moms och inkomstskatt?

Inkomstskatt och moms beskattar arbete och konsumtion, vilket hAmmar produktivitet. Markvardesskatt
daremot beskattar en begransad resurs som du inte kan producera eller ta med dig. Det snedvrider inte
ekonomin och ar darfér mer effektiv.

5. Straffar inte markvardesskatt ambition och foretagande?
Nej — markvardesskatt beldnar arbete och innovation eftersom det inte beskattar dessa saker. Den riktar
sig istallet mot passivt gande och spekulation, vilket frigor resurser till produktiv verksamhet.

6. Vad hdander med familjer som bor i villa med stor tradgard?

Skatten beror pa markvardet, inte pa hur stor tomten ar. En stor tomt pa en svagare bostadsmarknad
betalar lite, medan en liten tomt i ett attraktivt omrade kan betala mer. Det handlar om platsens varde,
inte livsstilen.

100

7. Skadar inte detta laginkomsttagare mer an rika?

Nej — markvardesskatt traffar dem som ager dyr mark, inte dem med laga inkomster. Rika med stora
markinnehav i centrala lagen betalar mer. Fattigare hushall i lagprisomraden betalar mindre eller kan till
och med vinna pa skattereformen.

Kommentar: Detta galler ett skatteskifte dar markvardesskatt anvands for att kvitta ned snedvridande
skatter, sdsom exempelvis inkomstskatt, bolagsskatt och moms.

8. Kommer staten bara h6ja markvardesskatten konstant?

Alla skattesystem maste vara forutsagbara. Skattenivaer kan lasas eller regleras genom lagstiftning.
Fordelen ar att markvarden generellt och éver landets totalyta sett andras langsamt, vilket gor framtida
skatteintakter stabila och lattare att planera fér.

Kommentar: En markvardesskatt kan aldrig laggas pa hogre niva an 100% av markens arrendevarde.
En teoretisk tumregel brukar vara att lagga sig mellan 85%-90% som mest, for att undvika att eventuella
varderingsfel drabbar skattebetalaren. Exakt vilken niva den bor laggas pa ar en politisk avvagning. Det
viktiga ar att den inte anvands for att oka offentlighetens totala budget, utan kvittar ned skatter pa arbete,
konsumtion och féretagande, eller andra snedvridande skatter. Darmed blir skattereformen
kostnadsneutral for skattebetalarkollektivet som helhet. Inget land har i praktiken infort nagra hogre
markvardesskattenivaer, skall sdgas. Daremot finns exempel dar offentligheten ager och arrenderar ut
all mark, sasom i Hong Kong.

9. Racker intakterna fran markvardesskatt for att ersatta andra skatter?

Ja — markvardesskatt kan generera stora intakter eftersom markvardet i samhallen ar hogt. Det kan
delvis eller helt ersatta andra skadliga skatter och samtidigt minska spekulation. Detta forutstatter dock
en langsiktig skattevaxling eftersom markvarden manifesteras fullt ut férst nar andra snedvdridande
skatter, som haller tillbaka tillbaka produktionen i marknadsekonomin, vaxlas ned.

Kommentar: Det finns dven andra skatter som ar liknande markvardesskatt satillvida att de har laga eller
inga snedvridande effekter pa marknadsekonomin, som kan anvandas pa samma satt for att vaxla ned
snedvridande skatter. Se avsnittet som redovisar forskning fran Nicolaus Tideman och Mason Gaffney.

10. Kommer detta inte leda till for mycket byggnation?
Nej — plan- och bygglagar séatter fortfarande granser. Skatten gor det dock mer I6nsamt att anvanda
redan planerad eller bebyggd mark effektivt snarare an att lata den sta tom eller underutnyttjad.

11. Blir det for lite byggande i osdkra omraden?
Markvardesskatt motverkar spekulation och goér det billigare att fa tillgang till mark. Det ger fler
incitament att bygga dar efterfragan finns — aven i nya omraden dar priserna annars hade trissats upp.

Kommentar: Om markvardesskatten anvands for att kvitta ned skatter pa arbete och foretagande i hela
landet kan arbete och féretagande aven pa svaga lokala marknader, dar markpriserna ar lagre, sannolikt
stimuleras positivt. Detta ger da troligen battre inkomstmaijligheter for fler, vilket borde kunna minska
antalet manniskor i utsatt ekonomisk situation samtidigt som boendekostnaderna halls pa en mer
overkomlig niva.

12. Kommer inte méanniskor tvingas flytta till stillen de inte vill bo pa?

For flertalet blir det sannolikt tvartom — fler bostader blir tillgangliga, vilket ger fler valmajligheter. Nar
mark utnyttjas battre minskar trycket pa boendekostnader, vilket ger manniskor storre frihet att valja var
de vill bo.

13. Hotar markvardesskatt den fria marknaden?
Nej — skatten korrigerar en snedvridning i marknaden dar markagare kan halla resurser passiva och
anda vinna pa prisuppgangar. Den framjar en mer rattvis och dynamisk marknadsekonomi.
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14. Ar det inte svart att virdera mark separat fran byggnader?
Nej — det gors redan i manga lander. Med modern teknik och transparens kan markvardet faststallas
noggrant, sarskilt eftersom det rér sig om omradespriser snarare an unika byggnadsdetaljer.

15. Men &r inte mark ocksa en slags formoégenhet?

Mark ar inte skapat av manniskor och har inget produktionsvarde. Den ar en naturresurs. Att beskatta i
form av elastiska tillgangar ar komplext, men att beskatta icke-elastiska tillgangar som mark ar enkelt
och réattvist.

16. Ar inte detta bara dnnu en formégenhetsskatt?
Nej — den riktas inte mot sparande eller kapital, utan mot anvandningen av mark. Markvardesskatt
paverkar inte det du producerar, bara det varde du sitter pa utan att skapa nagot.

Kommentar: Med detta sagt ar det anda sa att det vanligtvis ar formégna manniskor och foretag som
ager de mest vardefulla fastigheterna.

17. Kommer foretag med stora tomter ga i konkurs?
Endast om de slésar med mark. Effektiva foretag som utnyttjar sin mark val kommer klara sig battre —
sarskilt eftersom de samtidigt far lagre skatter pa arbete och produktion, vid skattevaxling.

18. Drabbar detta jordbrukare?
Jordbruksmark har ofta lagt markvarde. Om det behévs kan jordbruk fa lagre skattesatser.
Markvardesskatt riktar sig framst mot hégt varderad, underutnyttjad mark.

Kommentar: Jordbrukare som redan ar belanade vid skattereformens inférande skulle kunna undantas
fran beskattning, till dess att lanen amorterats av till Iamplig niva. Genom att inkomstskatter och andra
snedvridande skatter kvittas ned nationellt 6kar dock sannolikt jordbrukarnas inkomster och darmed
modjligheter att betala markvardesskatten.

19. Vad hidnder om jag blir arbetslos?

Precis som med andra skatter kan systemet ha anstand eller uppskovsmajligheter i undantagsfall.
Dessutom far du lagre skatt om du bor i ett lagvarderat omrade.

20. Kommer alla flytta till billigaste marken?
Manniskor valjer bostad av manga skal — arbete, skola, familj. Markvardesskatt gor sannolikt attraktiva
omraden mer tillgangliga och minskar bostadsbrist dar det behévs som mest.

21. Ar detta bara ett problem i storstadsomraden?
Nej — bostadsbrist och ineffektiv markanvandning férekommer éver hela landet. Aven mindre orter
paverkas nar mark spekuleras i eller halls oanvand.

22. Kommer inte hyrorna hojas av detta?

Fastighetsagare kan inte skjuta dver hela skatten pa hyresgaster, sarskilt nar konkurrensen okar.
Skattevaxlingen gor att skatter som motverkar arbete och reallonedkningar minskar samtidigt som
markvardesskatten motverkar passiv markhamstring. Fler bostader och battre ekonomisk utveckling
forbattrar darmed sannolikt balansen mellan befolkningens intakter och hyresnivaerna. Darfor skapas
fler alternativ till missnojda hyesgaster att flytta till.

23. Vad hiander om jag ar skuldsatt — betalar jag anda mycket?

Ja — skatten baseras pa markvardet, inte dina lan. Att vara skuldsatt ar ett frivilligt ekonomiskt val.
Skatten reflekterar resursinnehav, inte personlig ekonomi.
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24. Riskerar banker att forlora pengar nar markpriser sjunker?
En stabil bostadsmarknad utan spekulationsbubblor gynnar langsiktig bankverksamhet. Markvardesskatt
minskar sannolikt risken for krascher och systemkriser.

25. Kommer inte multinationella féretag undvika denna skatt?
Nej — mark kan inte flyttas. Alla som ager mark inom landets gréanser maste betala, oavsett var de ar
registrerade.

26. Vad hander med kyrkor, parker och kulturarv?

Dessa kan undantas eller fa lagre skattesats eftersom de bidrar till allman nytta snarare an privat vinst.
Systemet ar flexibelt for att bevara viktiga samhallsfunktioner. Detsamma galler Community Land Trust
och andra markgemenskaper samt offentlig mark, som kan undantas fran beskattning.

Referens
https://kaalvtn.blogspot.com/
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