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Sammanfattande slutsatser

1.

De kreditrestriktioner som inférts de senaste aren har medfort att intradeshindren for nya pa
bostadsmarknaden 6kat vasentligt. En grupp som drabbas ar unga vuxna vars lénenivaer annu inte
ar sa hoga att de pa manga hall kan komma ifraga for att fa lana ens till en liten lagenhet. Utover
restriktionerna ar bankernas Kvar-Att-Leva-Pa-kalkyler mycket svara att klara av féor unga vuxna.

Det egna kapital (sparpengar etc.) som kravs for att kdpa en nyproducerad etta pa de lokala
marknader vi undersokt varierar mellan 175 000 och 340 000 kr. Med det sparbeteende som unga
har idag skulle det ta i genomsnitt tio ar for en ung person att spara ihop till dessa belopp. Tiden
varierar mellan lokala marknader.

Den fasta manadslén som kravs for att fa 1ana till en nyproducerad etta pa de lokala marknaderna
varierar mellan 27 780 och 33 630 kr. Med dessa forutsattningar har endast 18 % av unga i aldern
20-34 ar mojlighet att kdpa en etta - givet att de har kontantinsatsen.

Nedgangen i byggandet det senaste aret kan vi inte forklara med de traditionella variablerna som
styr byggandets utveckling. Om vi gor scenarier over byggandets utveckling framdver och antingen
antar att vi bosparar mer eller att kreditrestriktionerna far full kraft blir skillnaderna slaende - 6kad
kreditgivning och sparande hos hushallen ger ett tre ganger sa hogt byggande som motsatsen.

Battre forutsattningar att spara till en bostad paverkar utbudet pa marknaden, men enligt
berakningarna paverkas efterfragan pa nyproduktion endast marginellt - i genomsnitt ca 5 %.

Om vi daremot férandrar KALP-kalkylerna med andra kalkylrantor eller drar ner kapitalkravet
(bolanetaket) 6kar antalet unga hushall som kan efterfraga en nybyggd liten bostad betydligt. En
kalkylranta pa 5 % skulle fa ytterligare 130 000 unga vuxna att kunna efterfraga en bostad i och
med kravet pa manadslon skulle sjunka med ca 9 %. En sdnkning av kravet pa eget kapital fran

15 % till 5 % skulle innebara att den genomsnittliga spartiden skulle sjunka till under 3 ar.
Samtidigt skulle lanebehovet 6ka, med resultatet att kravet pa manadslon skulle 6ka med 1500 kr.

En lattnad av kalkylrantan i KALP-kalkylerna ihop med ett lagre krav pa eget kapital skulle saledes
fa store effekter pa unga vuxnas mojlighet att efterfraga passande bostader.
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Bakgrund och fragestallningar

Hogre bostadspriser och strangare kreditregleringar har skapat allt hégre hinder att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Hindren ar sarskilt hoga féor unga som for forsta gangen ska skaffa ett eget
boende. De har svaga kunskaper om bostadsmarknaden och bostadsekonomi. De har ofta inte
kontakter som de kan utnyttja for att fa fordelar pa marknaden. De har inte tillrackligt lang kotid
for att komma ifraga for att bli erbjudna ett hyreskontrakt i forsta hand. Och de har inte
tillrackligt kapital for att kdpa en bostad. De I6sningar som finns till férfogande ar dyra
andrahandsboenden vilket gér moéjligheterna att spara lagre. Deras osdkra och laga inkomster
gor bade sparande och lanemadjligheter svarare.

HSB Riksforbund genomforde i borjan av 2018 en undersdokning kring unga vuxnas installning till
avdragsgillt bosparande. Undersékningen visade att inférandet av en sddan sparmodell i Sverige
skulle framja ett 6kat sparande och att de som skulle spara mest relativt sin inkomst ar de med
lagre inkomst. Kostnaderna for staten skulle vara relativt 1aga.

HSB vill nu ga ett steg langre i analysen och studera hur stod till bosparande, och statliga
startlan skulle paverka olika bostadsmarknader runt om i Sverige. Fragan ar om det skulle kunna
paverka aven nyproduktionsnivaerna.

Sedan den forsta rapporten kom har det andra amorteringskravet inférts och darmed har
svarigheterna att ta sig in pa bostadsmarknaden 6kat an mer. WSP ska nu undersdka hur
effekterna kan komma att se ut i ett antal kommuner runt om i Sverige.
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Ungas mojlighet att klara de [6pande kostnaderna for sitt
boende ar beroende av inkomsten

Unga vuxna har olika strategier for att ta sig in pa bostadsmarknaden. Manga bor under langa
tider i andra- och tredjehandsbostader etc. Det ar ofta relativt dyrt, men de prioriterar det
eftersom de efterfragar framfor allt vissa lagen.

Unga som kan tanka sig att bo lite mindre centralt har battre forutsattningar att hitta en
hyresldgenhet med eget kontrakt. De som studerar pa hégskoleorterna far ofta svart att hitta
boende om de vantar till terminsstarterna. De som kan tanka sig att betala en extra manadshyra
i t.ex. juli manad har betydligt battre forutsattningar att hitta ett boende.

Manga unga sanker sina krav pa saval ytstandard och évrig standard i bostaderna fér att fa
tillgang till en bostad dar de vill bo. De bor trangt, delar manga pa en bostad och bor i bostader
utan tillgang till eget kék och/eller hygienutrymmen.

En strategi som blivit vanligare ar att soka en partner att bo ihop med i stallet for att starta
vuxenlivet pa egen hand. Att kdpa en bostad tillsammans gor det lattare att fa det att ga ihop
ekonomiskt. Det kan dock vara en riskabel strategi da manga férhallanden inte haller och man
kan bli tvungen att salja bostaden vid en tidpunkt som inte ar ekonomiskt fordelaktig. Att sjalv
ha radighet over nar bostaden ska saljas kan vara avgorande for om det blir en vinst med
majlighet att satsa pa ett nytt boende eller en forlust som kan félja med i den fortsatta
boendekarriaren.

:Obe&ékningarna nedan har vi raknat med att en ung vuxen efterfragar en liten bostad fér eget
ruk.



WSPs berakningar av unga vuxnas mojlighet att efterfraga en
forsta bostad pa 21 lokala bostadsmarknader

WSP har en berakningsmodell for att analysera olika hushallsgruppers mojlighet att finansiera
bostadskop pa lokala bostadsmarknader enligt dagens regelverk. Denna modell anvands for att
studera behov av forandrade l6sningar for finansiering. Vi anvander oss av aktuell prisstatistik for
saval successionsbostader som fér normal nyproduktion, statistik dver inkomstnivaer i den
aktuella regionen samt Finansinspektionens och Konsumentverkets berakningar och krav som
berdr kdp av bostad.

Idag far man inte lana pengar utan en egen kontantinsats motsvarande 15 % av bostadens
marknadsvarde (pris). Detta kallas i dagligt tal "bolanetak”. Vi vet att unga vuxna idag I6ser detta
pa olika satt. Undersokningar visar att det blir allt vanligare att en féralder eller annan anhorig
star som medlantagare och att blanco-lanen 6kar och antas anvandas for att klara
kontantinsatsen.

Berakningarna utgar fran att 15 % kontantinsats finns tillganglig och att resterande 85 %
behover [anas.

Berakningarna resulterar i vilken |6neniva som kravs for att en person precis ska ha rad att kdpa
en etta pa respektive lokal marknad - givet att 15 % av kopesumman finns tillganglig kontant. |
nasta del av rapporten problematiserar vi tillgangen till denna summa.

Kallor till berakningarna ar:
— Finansinspektionens och bankernas Kvar-att-leva-pa-kalkyler (KALP).
—  Sammanraknad férvarvsinkomst 2016 for aldern 20-34 ar, enligt SCB.

—  Prisuppgifter fran Booli Pro avser salda lagenheter under perioden 2017-11-01-2018-10-31. Data
visas e om det ar under 10 observationer (vilket ar fallet for nyproduktion i Kristianstad och Luled).
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Kontantinsats (15% av kOopeskillingen) som kravs for att kdpa
en etta pa de lokala marknaderna
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Storstaderna Stockholm och
Goteborg har den hogsta prisnivan
och dar kravs i dessa berakningar
en hogre insats fér en successions-
etta an for en nyproducerad etta.
Normalt kan man forvanta sig det
omvanda. Priserna avser det
senaste aret da en del nyproduk-
tionsprojekt har sankt sina pris-
nivaer. Det kan ocksa vara sa att de
nybyggda ettorna i genomsnitt
ligger i omraden med lagre pris-
niva an genomsnittet fér succes-
sion.

| universitetsstaderna Uppsala,
Lund och Umea kravs i princip lika
hog insats for successionen och for
nyproduktionen.

| Boras och Nykoéping kravs dubbelt
sa hog insats for nyproduktion som
foér successionen.

| Kristianstad och Lulea har det
byggt for fa ettor under ett ar, for
att kunna dra slutsatser av
underlaget.
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Inkomst som kravs for att fa lana till kdpeskillingen (85%) for

att kopa en etta pa de lokala marknaderna

(under forutsattning att man har 15 % kontantinsats)
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| genomsnitt kravs en inkomst pa
28 952 kr for att ha rad att kdpa en
etta i Sverige (givet att man
behodver lana 85 % av
képeskillingen). En nyproducerad
etta ar ofta lite dyrare och kraver i
genomsnitt en inkomst pa 30 277
kr.

Stockholm skiljer ut sig genom att
det ar betydligt dyrare att kdpa en
etta i kommunen an i évriga
kommuner. Dar kravs en inkomst
pa 33 630 kr for nyproduktion och
37 452 kr for en successionsetta.

| Géteborg kravs nara 32 000 i
inkomst for kdp av saval succession
som nyproduktion.
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Andel av ungai aldersgruppen 20-34 ar som har mdjlighet att
kdpa en etta pa de lokala marknaderna

Luled Férutsattningen ar att man
Umea finansierar exakt 15 % av
Gavle kopeskillingen med eget kapital -
Vgsrt:g: varken mer eller mindre (det kan ju
Carlstad finnas unga som sparat mer eller
Borks har mdjlighet att pa annat satt
Goteborg undvika att ta ett lan som
Halmstad motsvarar 85 % av insatsen).
EZ,S::;:.: 21 % av aldersgruppen 20-34 ar har
Lund rad att kdpa en etta, under
Malmé forutsattning att de aven har en
Vaxjo kontantinsats pa 15 %.18 % av
Jonkoping malgruppen har rad att kdpa en
Norrképing nyproducerad etta.
Linkoping
Eskilstuna Boras och Nykoéping skiljer ut sig
Nyképing som kommuner dar en betydligt
Uppsala hoégre andel av malgruppen har
Stockhok'm rad att kdpa en successionsetta.
Riket
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% | Lund har endast 13 % malgruppen
Andel av befolkningen 20-34 ar racd att kop.a en etta. Det kan bero
pa att det ar en studentstad, med
. . en extra hog efterfragan pa sma
succession M nyproduktion

bostader.
Kélla: FI, SCB, Booli Pro, WSP
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Racker en god inkomst?

Mojligheten att dverhuvudtaget kunna bekosta inkdpet av en lagenhet ar inte bara beroende av inkomsten.
Tillgangen till sparat kapital ar en nyckelfaktor i och med bolanetaket dven om inkomsten ocksa avgor
férmagan att spara. En hogre inkomst ger ju ocksa forutsattningar for ett hégre sparande. En undersékning av
SBAB visar att sparandet bland unga 6kar". Riksbankens analys visar att inkomstnivan paverkar efterfragan pa
boende i hdogre utstrackning an marknadspriset? (Sveriges Riksbank 2011) vilket nog ar en indikation pa
nodvandigheten av ett boende.

Men HSBs egen undersdokning (2018) visar att de som var mest intresserade av att oka sitt sparande om ett
avdragsgillt bosparande skulle inforas var de med lagst inkomster. Detta faktum strider mot det antagande
som manga framfér som kritik om inférandet av bosparande - att det bara skulle gynna de som redan har goda
forutsattningar att spara. Kanske ar det sa att en avdragsmojlighet ar en faktor som skulle fa fler att borja
bospara, som inte har den mojligheten utan att gynnas skattemassigt av det.

FOr att gora en skattning av hur ett avdragsgillt bosparande skulle paverka majligheterna att na upp till
kapitalinsatsen har uppgifter fran HSBs undersékning om sparande, med och utan bospar?, samt aktuell
prisstatistik* pa ettor for respektive kommun fér dldrarna 20-29 ar anvants.

Kommande diagram visar hur 1ang tid det skulle ta for en person att spara ihop till kontantinsatsen (15%) for en
liten ldgenhet pa de olika lokala marknaderna.

En ranta pa 3%° for sparandet har antagits.

TSBAB (2018))

2 Sveriges Riksbank (2011)

3 Ekvall et al (2018)

4 Booli Pro

5 Baseras pa genomsnittet av Swedbanks historiska listrantor fran 2008 (rorlig ranta) till 2018 (tremanaders ranta) vilken ar 2,8% https://hypotek.swedbank.se/rantor/historik-bolanerantor--2008-2018/
Det finns ocksa skal att anta att rantan pa denna typ av konton blir hdgre an marknadsrantorna i 6vrigt. Sa ar fallet i Norge dar bankerna konkurrerar om dessa sparkonton och att fa kundgruppen unga
vuxna knutna till banken.



https://hypotek.swedbank.se/rantor/historik-bolanerantor--2008-2018/
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Vad vet vi om unga vuxnas sparbeteende?

Unga vuxna sparar en hel del pengar. Men allt ar inte avsett till bostadskop, aven om det borjar bli den mest
vanliga anledningen till att spara. Detta beror sannolikt pa att insikten vaxer hos de unga om problemen att ta
sig in pa bostadsmarknaden. Men sparandet gar ocksa till resor, korkort, oférutsedda handelser etc. | HSBs
tidigare undersékning' uppger de svarande att de sparar éver 20 000 kronor per ar. De yngre sparar nagot
mindre och har aven lagre inkomster. De med de hogsta inkomsterna sparar 6ver 30 000 kronor per ar, vilket
ar ett hogre sparande an det maxbelopp som galler for det norska skattegynnade bosparandet (BSU). De som
fortfarande bor hemma sparar ocksad mindre 4n de som har egen bostad och av de som har egen bostad
sparare de som ager sin bostad mer an de som hyr.

| en tidigare studie har WSP undersékt unga vuxnas sparande? Det visade sig da att vissa motiverade grupper
kan spara mycket pengar varje manad. De som bestamt sig for att kopa ett boende i ett av vara
storstadsomraden sarskilt avseende Stockholmsregionen, och som under studietiden lart sig leva med relativt
sma marginaler har nar de bdrjar arbeta mojlighet att spara mycket pengar.

Det &r dock stor skillnad pa olika gruppers sparande. De som har féraldrar som bor i hyresratt sparar i mindre
utstrdckning an de med féraldrar i &gt boende. De uppger ocksa oftare att deras féraldrar sparat till dem under
uppvaxten (ofta har barnbidraget sparats) och att de redan har ett visst sparkapital nar de sjalva bérjat spara.

Sammanfattningsvis vet vi att det ar stora skillnader mellan olika gruppers sparande, maojlighet att spara och
installning till sparande. | berakningarna har vi anvant oss av genomsnittsvarden. Det finns alltsa grupper som
sannolikt inte alls skulle kommer i fraga for bosparande och grupper som skulle kunna spara betydligt hégre
summor aven utanfor ett sddant system. Men enligt HSBs tidigare undersdékning skulle grupper som idag inte
ar mest sparbenagna dra nytta av systemet - de med lagre inkomster.

Nastan halften av respondenterna i undersokningen var positiva till ett skattegynnat bosparande och det var
sarskilt de som idag sparade som var positiva. Men det var de som idag bodde i hyresratt som tankte 6ka sitt
bosparande allra mest - kanske for att de planerade for ett framtida bostadskop. Om ett bosparande kom till
stand skulle de intresserade spara mer i framtiden &n de som inte var intresserade av ett bosparande (men som
tankte spara pa andra satt). Resultaten tyder pa att de som sparar idag har en sparstrategi och att ett
skattegynnat bosparande skulle fa positiva effekter pa ungas vilja att spara annu mer.

1. Ekvall, T et.al. (2018)
2. Pleiborn, M et.al. (2017)



Resultat fran den tidigare undersékningen* avseende unga
vuxnas sparande med och utan avdragsqgillt bosparande
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Totalt sett skulle unga vuxna spara 5 000
kronor mer per ar vid inférandet av ett
skattegynnat bosparande enligt denna
undersokning. Vardena ar genomsnitt for
hela aldersgruppen 18-29 ar. Den totala
summan motsvarar ungefar de summor
som man kan anvanda for att fa skatte-
subvention i det norska systemet (BSU)
dar man maximalt far spara 25 000 NOK.

| vissa kommuner skulle man dock spara
betydligt mer. | Vaxjo skulle sparandet
nastan tredubblas och i Orebro skulle det
fordubblas, men da 6ka till en summa
over gransen for att fa skattesubvention
enl. BSU.

Unga vuxna i Jonkoping ar mest spar-
benagna, men skulle relativt sett inte 6ka
sitt sparande s mycket vid inférandet av
ett skattegynnat bosparande. Totalt skulle
de vilja spara nara 50 000 kronor per ar,
ett totalbelopp dar sannolikt inte hela
sparandet skulle generera skatteavdrag.
Detta tar vi dock inte hansyn till i de
fortsatta berakningarna.

*Kalla: HSB 2018.



Antal ar som kravs for att sparaihop till insats for

nyproducerad la

Tid i ar for att spara ihop till insats givet uppgett
sparande och prisniva per kommun, nyproduktion
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Antal ar

Generellt skulle ett avdragsgillt
bosparande leda till ett dkat totalt
sparande och darmed en kortare tid tills
den ndédvandiga kapitalinsatsen uppnas.
Totalt "tjanar” man 1,5 ars sparande pa
inférandet av avdragsgillt bosparande.
Vissa kommuner utmarker sig genom en
betydligt forkortad spartid, t.ex. Vaxjo, dar
de unga vuxna i HSBs undersdkning sade
sig vara betydligt villigare att spara med
jamfort med utan ett skattegynnat
sparande. Andra kommuner (Halmstad
och Stockholm) uppvisar en minskning i
sparande, vilket ar mer svart att forklara.
Men de unga i Stockholm sparar redan
idag relativt mycket.

Pa grund av ett 1agt antal svarande i HSBs
undersokning ska dock dessa skattningar
tolkas forsiktigt.

Not. Fér Nykoping, Eskilstuna, Kristianstad,
Gavle och Lulea saknas tillrackligt manga svar
for att gora berakningarna och vi vissa fall
aven prisuppgifter for nyproduktion.



Antal ar som kravs for att spara ihop till insats for aldre 1a
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Tid i ar for att spara ihop till insats givet uppgett
sparande och prisniva per kommun, succession
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Antal ar

Aven fér successionsbestandet visar
berakningarna att sparandet, och
darmed tiden for att nd nédvandig
kapitalinsats, krymper vid inférandet av
ett avdragsgillt bosparande. Skillnaden ar
generellt lite storre an for nyproduktion.
For flera av kommunerna blir skillnaden i
sparande marginell med eller utan
avdragsgillt bosparande.

Vissa kommuner utmarker sig dock. |
Goteborg skulle det ta tre ar mindre att
spara ihop till kontantinsatsen med ett
skattegynnat sparande. | Helsingborg och
Orebro skulle det ta tva ar mindre och i
Vaxjo skulle det ga hela 10 ar snabbare.

Skattningarna ska dock tolkas med
forsiktighet da det ar fa svarande och
fragestallningarna hypotetiska.

Not. Fér Nykoping, Eskilstuna, Kristianstad
och Gavle saknas tillrackligt manga svar for
att géra berakningarna.
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Sammanfattande beddmningar av bostadsefterfragan pa
lokala marknader

Resultaten visar att i kommuner som Vaxjo, Orebro, Gdéteborg, Helsingborg och Norrkdping
skulle ett avdragsgillt bosparande ha storst effekt pa sparandet. Av dessa kommuner har
Goteborg bland de hogsta priserna.

| kommuner som Vasteras, Uppsala, Linkdping, Umea och Lund skulle ett avdragsgillt
bosparande ha stora effekter pa sparandet. Bland dessa kravs i Uppsala en mycket hog insats
medan priserna ar nagot lagre i Linkdéping, Umea och Lund.

Slutsatsen blir att ett avdragsgillt sparande har potential att ge storre effekter pa byggandet i
dessa kommuner. Dessa kommuner ar samtidigt universitets- och hogskoleorter, vilket gor att
bostadsmarknaden ar speciell. Man kan bl.a. konstatera att de har stora prisvariationer pa
bostader 6ver aret, med betydligt hdégre prisnivaer vid terminsstarterna. De har en hog
efterfragan pa sma lagenheter i dldersgruppen 20-25 ar, men en ganska lag efterfragan i aldre
aldersgrupper. Det innebar att ett sparande for att kdpa en bostad pa dessa orter skulle behdva
vara relativt hogt tidigt i livet. Ett alternativ som ar relativt vanligt ar att foraldrarna bosparar till
barnen. Bland dessa ar det ocksa vanligt att hjalpa till med kontantinsats och bostadskop pa
studieorterna’. Idag sager 6ver 60 % av foraldrarna att de eller ndgon annan anhérig sparar till
barnens forsta bostad. Om de skulle spara mera om det fanns ett skattegynnat bosparande som
skulle tacka in dessa besparingar ar en éppen fraga.

1 SIFO-undersokning till Fastighetsmaklarférbundet, DN 2018-11-16. samt Pleiborn et.al. (2017).
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Hur ser efterfragan ut pa nyproducerade sma lagenheter?

Vi har nu konstaterat att ett 6kat bosparande skulle kunna innebara att unga vuxna tidigare
skulle kunna kdpa en bostad, givet att de aven uppfyller évriga krav som stalls pa bolantagare
idag (inkomstniva och KALP-kalkyler). Frdgan ar om det ocksa skulle innebara att de i storre
utstrackning skulle efterfraga nyproduktion och darmed kunna paverka byggandet av nya sma
bostader i nagon omfattning?

Huruvida en person skulle vélja en nyproducerad eller dldre lagenhet beror pa flera faktorer
sasom pris, preferenser (ex. lage och standard) och tillganglighet (utbud). Hur hyresmarknaden
ser ut spelar naturligtvis ocksa roll. Pa flera lokala marknader kan man tanka sig att moéjligheten
att valja inte finns, man far ta det man har maéjlighet att fa tag pa och har rad med. Dock betalar
unga vuxna idag t.ex. betydligt mer i andrahandshyror och liknande an de skulle ha rdd med
enligt bankernas KALP-kalkyler (SBAB 2018).

Insatsen som kravs for en nyproducerad kontra en aldre lagenhet ar generellt hogre utom i ett
fatal kommuner (under 2018 da framfor allt nyproduktionspriserna sjunkit nagot). Detta skulle
kunna implicera att en storre kapitalinsats leder till storre effekter pa nyproduktionsmarknaden
an pa successionsbestandet, men det ar en nagot osaker slutsats.

Vi behoéver dock ta reda pa vilka faktorer som generellt paverkar bostadsbyggandet, dvs. hur
mycket nyproduktion som byggstartas i Sverige.
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Vad forklarar byggtakten | Sverige?

Det foreligger en livlig diskussion i Sverige om varfor inte byggtakten kan 6ka i samma takt som
befolkningsutvecklingen. Under senare ar har insatserna for att 6ka bostadsbyggandet framfor
allt handlat om att forenkla processerna och ta bort en del hinder i plan- och byggprocessen.
Detta arbete fortsatter. Manga pekar pa att tillgangen till attraktiv planlagd mark férsvarar.
Andra menar att det framfor allt ar byggkostnaderna som ar héga och att byggarna haller igen
pa produktionen for att inte priserna ska sjunka. Andra menar att kommunpolitiker inte alltid ar
villiga att oka byggtakten eftersom medborgarna inte alltid dnskar mer nya bostader just dar de
bor. Ytterligare andra menar att kreditrestriktioner strypt hushallens moéjligheter att efterfraga
bostader. Formodligen ligger det en del sanning i alla forklaringarna.

Men om vi fragar oss vilka faktorer som statistiskt forklarar byggtakten i Sverige finner vi svaret i
nagra undersdkningar. Hushallens formaga att med eget kapital bekosta lagenhetsinkdp ar
central i dessa undersdkningar och varierar positivt med konjunkturen och negativt med
politiskt formulerade krav pa kapitalinsats och fastighetsskatteférandringar. Utdver detta
paverkar dven hushallens finansiella stallning, ranteldget samt sysselsattningen.!

WSP har genomfort en analys som visar att byggtakten de senaste 20 aren framfor allt paverkas
av tre faktorer, som tillsammans forklarar 72% av skillnaderna i byggstarter:

— Hushallens finansiella tillgangar
—  Sysselsattningen

— Byggkostnaderna

' Lindqvist & Berg von Linde (2015)
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Vad forklarar byggtakten | Sverige? forts.

WSP har valt att forklara utvecklingen 1999-2018 (per kvartal) avseende paboérjade bostader. Antal
pabdrjade bostader mats via Statistiska Centralbyrans statistik som bygger pa antal startbesked fran
kommunerna. Detta ar en approximation pa igangsatta nya bostader. Alla startbesked leder inte till
pabdrjat byggande (framfér allt inte samma kvartal, eftersom manga byggen férsenas aven efter
startbesked) och alla pabdérjade bostader leder inte till fardiga bostader. | genomsnitt under lang tid
leder ungefar 90 % av startbeskeden till fardigstallda bostader. Pa senare ar tycker vi oss dven kunna se
att denna andel minskar’.

Var tidsserieanalys visar att de tre variablerna blir tydligt signifikanta for att forklara hur byggandet
utvecklats de senaste 20 aren (ihop med sasongsrensning etc.). Vi har dven testat att fa med
ranteutvecklingen som férklaringsvariabel, men den blir inte signifikant. Rantan ar ju lite speciell i och
med att 6kade rantor medfor 6kade kostnader, men ar ocksa en indikation pa hogre tillvaxt, som i sin
tur medfor 6kad efterfrdgan och 6kat byggande.

| andra modeller, dar WSP gor prognoser for bostadsprisutvecklingen, fungerar bostadsbyggandet som
en ren konjunkturindikator och inte en utbudsvariabel. De senaste aren har dock detta férhallande
féorandrats nagot eftersom utbudet av nyproduktion pa vissa lokala marknader ékat vasentligt och
paverkat hela utbudet pa bostadsmarknaden betydligt mer an som tidigare varit fallet.

Vi konstaterar alltsa att forandringar i hushallens finanser (bl.a. sparande), deras arbetskrafts-
deltagande och byggkostnaderna paverkar byggtakten i Sverige. Vi vill darmed férséka berakna hur
unga vuxnas 6kade sparande kan paverka efterfragan pa nyproduktion och darmed byggtakten.

Vi hittar inga samband mellan byggstarter och bolanetaket eller amorteringskraven, som vi vet
paverkar prisutvecklingen pa marknaden. Byggstarter ar trégare processer an prisutvecklingen.

' Regeringens byggbonus, som utbetalats till kommunerna de senaste aren framfoér allt i relation till antalet startbesked,
verkar ha okat antalet startbeskred i hogre utstrackning an antalet fardigstallda bostader.



Modell for berakning av antal byggstarter

Byggstarter och modellvarden Har ser vi att nedgéngen i

byggstarter under det senaste

25000 aret inte kan forklaras med
modellens parametrar. Det ar
nagot annat som styr.

2006Q4 har ett extremvarde
beroende pa borttagna
subventioner 2017Q1, vilket
medférde tidigarelaggning av

18 15 000 byggstarter.

Tyvarr kan inte regionala
berakningar goras eftersom vi
inte langre har regionala data
over hushallens finanser
(sedan formogenhetsskatten
togs bort).

> 000 Olika utbud av bostader med
olika storlekar, hyresmark-
nadens funktion samt mal-
grupper for olika typer av
bostader styr ocksa mer pa
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Prognos for byggande pa tre ars sikt med tva olika scenarier
for hushallens kapitaltillvaxt: kreditrestriktioner respektive
Okat sparande

Prognos for byggstarter och modellvarden
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En prognos dar vi jamfor utfallet
om hushallens tillgangar (som
proxy for sparande) okar jamfort
med om de minskar (som proxy
for fortsatta kreditrestriktioner)
visar pa kraftiga skillnader i
byggtakt.

Om tre ar skulle det kunna
byggas tre ganger mer med
Okat sparande (eller andra
kreditlattnader) jaAmfort med om
kreditrestriktionerna slar ut
mojligheten att finansiera
bostadskop.

(Vi har bara forandrat
parametern hushallens
finansiella stallning i modellen.)
Vara antaganden ar inte
extrema.



| vilken utstrackning skulle 6kat sparande leda till 6kat utbud
av nyproducerade sma lagenheter?

WSPs berakningar har dven anvants for att skatta elasticiteter pa bostadsmarknaden, dvs hur
mycket bostadsbyggandet paverkas av férandringar i variablerna:

—  En procents 6kning i hushallens finansiella tillgdngar ger ca 1,8 % 6kning i bostadsbyggandet
(antalet startbesked)

—  En procents 6kning i sysselsattningsandelen ca 1,4 % dkning i bostadsbyggandet

—  Okade byggkostnader har ett negativt samband med byggandet dar en procents 6kning av
kostnaderna leder till ca 1,1 % minskning av byggandet

20 For att ta reda pa i vilken utstrackning ett avdragsgillt bosparande skulle paverka utbudet av
nyproducerade bostadsratter har nedanstaende berdkning gjorts:
Utbudseffekten = (g1 — q°) X ep X es

dar g° och q' ar antalet kdpta bostadsratter for respektive efter inférandet av bosparande och e
och e, ar efterfrage- respektive utbudselasticiteter.

Boverket antar i En egen hdrd (Boverket 2005) att 10 % av de 700 000 bostadsratterna omsatts
samt att andelen unga vuxna ar ungefar 25 % av den totala befolkningen. Detta innebar att
unga vuxna potentiellt skulle kunna kdépa 17 500 bostadsratter. Fran vara tidigare berakningar
vet vi ocksa att endast 18 % skulle ha rdd med den manatliga kostnaden for en etta (enligt de
regler och KALP-kalkyler som galler idag). Detta innebar att 3 150 lagenheter skulle kunna kdpas
(=g°) om vi inte raknar med behovet av kontantinsats (bosparande).

\\\I)
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| vilken utstrackning skulle 6kat sparande leda till 6kat utbud
av nyproducerade sma lagenheter? forts.

De tidigare berakningarna pa hur lang tid det tar att spara ihop till en kontantinsats utgoér
grunden for antaganden kring hur manga fler lagenheter som skulle kunna képas med ett
avdragsgillt bosparande. Det tar 10 ar att spara ihop till kontantinsatsen utan avdragsgillt
bosparande och knappt 9 ar med (genomsnitt for hela landet). Baserat pa detta ar ett grovt
antagande att 15 % fler kan kdpa en bostad ett ar tidigare vilket innebar 3 622 lagenheter.

Baserat pa tidsserieanalysen som presenteras pa foregadende sida har en utbudselasticitet pa 1,8
anvants. Innebo6rden av den ar att om hushallens finansiella tillgdngar 6kar med 1% sa dkar
byggandet med 1,8 %. Denna elasticitet ligger ndgot hégre dn vad Caldera Sdnchez & Johansson
(2011) kommer fram till, 1,38. Deras analys visar ocksa pa att den svenska marknaden reagerar
relativt snabbt pa prisforandringar. Boverket daremot anvander en utbudselasticitet pa 0,2 och
en efterfrageelasticitet pa -0,5.

Om man utgar ifrdn utbudselasticiteten som berdknats as WSP och Boverkets efterfrage-
elasticitet blir effekten i byggande 425 fler lagenheter nationellt sett. Anvander man istallet
enbart Boverkets elasticiteter blir effekten 89 fler byggda lagenheter, vilket innebar att effekten
av bosparande nastan helt uteblir.

Om man dock jamfoér med hur manga sma lagenheter som faktiskt byggs i Sverige ar en ékad
efterfragan pa 425 bostader inte sa lite - totalt sett fardigstalldes knappt 7 900 lagenheter pa 1
rok i Sverige ar 2017. Efterfradgan pa nyproduktionen skulle om man jamfér med detta relativt
hdga fardigstallande 6ka med 5 %.

| en stad som Vaxjo, dar unga vuxna visat sig mer sparvilliga an i évriga undersdkta stader, skulle
efterfragan pa nya smalagenheter 6ka med 78 stycken (med WSPs berdknade utbudselasticitet).
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Kan man vanta sig mer?

En 6kning av efterfragan pa nyproduktion med 5 % ar kanske lite? Kan vi vanta oss mer med andra
antaganden?

Ett inforande av bosparande skulle 6ka incitamenten av bospara. Men det kanske ocksa skulle 6ka
unga vuxnas arbetskraftsdeltagande i och med att skattesubventionen maste dras pa inkomsterna.

Ett antagande om att unga vuxnas flyttfrekvenser till bostadsratter ar lika hogt som hela befolkningens
ar kanske ocksa ett lagt antagande. Vi vet att unga vuxna flyttar betydligt mer an andra aldersgrupper,
men det beror framst pa att de flyttar mellan hyresratter, dar de i hogre utstrackning an évriga bor och
som generellt har en hogre rorlighet an évriga upplatelseformer, samt framfor allt mellan osakra
upplatelseformer.

Berakningen bygger ocksa pa att endast 18 % av de som skulle vilja bo i bostadsratt och har sparat
kapital genom bosparande faktiskt far [ana till insatsen, enligt de regler vi har idag. Om KALP-kalkylerna
forandrades sa skulle det naturligtvis fa en mycket stor effekt. Fa unga vuxna har idag de [6nenivaer
som kravs for att komma ifraga for bostadslan.

En annan forutsattning ar att vi beraknat att endast ett sparande i linje med det norska BSU skulle
inforas, dvs. att spartiden beraknas utifran att endast 12 000 per ar anvands till att bekosta
kontantinsatsen. Ett snablbare sparande skulle 6ka efterfrdgan nagot lite ytterligare.

Dessutom finns vissa regionala skillnader vi inte tar hansyn till i kalkylen. Bostadsbehoven beddms vara
storst i vara storstadsregioner i och med att dessa 6kar sin befolkning snabbast och aven har hogst
inflyttning av unga vuxna. Stockholm har generellt hégre finansiella tillgdngar och hogre sysselsatt-
ningsgrad. Dar ar aven sparandet hogre och vardedkningen bland bostader hogre an i resten av landet.
Historiskt byggs det ocksa andelsmassigt fler bostadsratter an hyresratter. Resultaten visar dock att ett
avdragsgillt bosparande inte skulle leda till ett 6kat sparande i Stockholm. Detta beror dock sannolikt
pa att sparandet redan ar relativt hogt dar.



Vad kan forandrade KALP-kalkyler innebara?

Inkomst som kravs for unga for att kopa en
nyproducerad etta med olika KALP-rantor

Ume3d
Gavle
Visteras
Orebro
Karlstad
Boras
Goteborg
23 Halmstad
Helsingborg
Lund
Malmo
Vaxjo
Jonkoping
Norrképing
Linkoping
Eskilstuna
Nykoping
Uppsala
Stockholm
Riket

o

5000 10 000 15 000 20 000 25000 30000 35000
Manadsinkomst kr

B Nyproduktion, KALP-ranta 3% M Nyproduktion, KALP-ranta 5% B Nyproduktion, KALP-rianta 7%
Kalla: FI. SCB. Booli Pro. WSP
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Bankerna idag har lite olika krav
avseende vilken kalkylranta som anvands
i Kvar-Att-Leva-Pa-kalkylerna. De flesta
hamnar mellan 6 och 8 %. | vart fall har vi
anvant oss av den kalkylranta som
Finansinspektionen anvander i sina
KALP-kalkyler, 7 %.

Idag menar manga att det ar svart att se
en framtid med sa héga rantenivaer. Vi
okar i och for sig rantenivaerna just nu
ute i varlden, men en kalkylranta pa 7 %
ligger langt éver det som de flesta ser
som en rimlig niva aven pa langre sikt.

Om vi i stallet anvander en lagre kalkyl-
ranta i berakningarna av KALP, sa har det
naturligtvis effekt: | genomsnitt sanks
kravet pa manadsinkomst med nara

20 % om vi sanker kalkylrantan till 3 %
(den genomsnittliga nivan som gallt de
senaste 20 aren och den niva som den
fasta 10-ariga rantan ligger pa idag), fran
drygt 30 00O kr till 25 000 kr.

Aven en mindre férandring av kalkyl-
rantan ger effekter. Vid 5 % ranta sanks
kravet pd manadsinkomst med nastan
9 %.
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Hur manga skulle ha rad att efterfraga en nyproducerad etta

mer lagre kalkylranta?

Antal unga som har rad att kdpa en
nyproducerad etta - med olika KALP-rantor

Umea
Gavle
Vasteras
Orebro
Karlstad
Boras
Goteborg
Halmstad
Helsingborg
Lund
Malmo
Vaxjo
Jonkoping
Norrkdping
Linkoping
Eskilstuna
Nykoping
Uppsala
Stockholm

o

10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000 90 000
Antal 20-34 aringar

B Nyproduktion, KALP-ranta 3% M Nyproduktion, KALP-rdanta 5% ™ Nyproduktion, KALP-ranta 7%
Kalla: FI, SCB, Booli Pro, WSP

Totalt i landet skulle andel ungas vuxna
som har rad att efterfraga en nyprod-
ucerad etta (givet att de har spar-
kapitalet) 6ka fran 350 00O till 625 000
om kalkylrantan skulle minska till 3% i
stallet for dagens genomsnitt pa 7 %.
Andelen férandras fran 18 % till 31 % av
20-34-aringarna.

Vid en mindre sankning, till 5 % kalkyl-
ranta, skulle 6 procentenheter fler 20-34-
aringar (eller nara 130 000) ha mdjlighet
att Iana foér att kdpa en liten nybyggd
etta.

| Storstaderna skulle effekterna bli
betydande, medan de pa 6vriga hall har
mindre betydelse*. Men summeringen
over landet ar stor.

* Berakningarna ar dock gjorda utifran de
unga vuxnas nuvarande boendeort. Med
flyttningar in till storstadsregionerna
skulle den samlade effekten bli annu
storre. De hinder som finns for flytt till
storstadsregionerna idag skulle bli lagre.



Vad kan ett snabbare sparande eller ett fordelaktiga startlan

iInnebara?

Tid i ar for att spara ihop till insats givet uppgett
sparande och prisniva per kommun, nyproduktion

Medelvarde
LULEA

UMEA

GAVLE
VASTERAS
OREBRO
KARLSTAD

25 BORAS
HALMSTAD
GOTEBORG
KRISTIANSTAD
HELSINGBORG
LUND
MALMO
VAXJO
JONKOPING
NORRKOPING
LINKOPING
ESKILSTUNA
NYKOPING
UPPSALA
STOCKHOLM

o
o
N
o

4,0 6,0 8,0 10,0 12,0
Antal ar

M Tid till insats 1a vid startlan 10% m Tid till insats 1a vid bospar
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Ett alternativsom fors fram i debatten ar
att minska kravet pa eget kapital for
unga vuxna vid bostadskop. For det
férsta kan man konstatera att ett lagre
krav, som ar vanligt i andra lander, ocksa
skulle innebara ett stoérre lanebehov. Vara
berakningar visar dock att den |6n som
skulle behovas for att 6ka lanebehovet
fran 85 % (med ett bolanetak pa 15 %) till
95 % med ett kapitalbehov pa 5 % av
kopeskillingen for en nyproducerad etta
inte skulle 6ka mer an marginellt - i
genomsnitt i landet med 1500 kr per
manad.

Berakningen i diagrammet utgar fran att
de som sparat ihop 5 % av kopeskillingen
far ett startldn pa 10 %. Det innebar anda
att det genomsnittliga sparbeloppet
uppgar till knappt 81 000 kr, fran knappt
55 000 kr i Umea till knappt 103 000 i
Stockholm.

Men spartiden sjunker ganska dramatiskt
- frdn i genomsnitt 8,6 ar till 2,8 ar. Den
totala effekten for de unga skulle
sannolikt bli stor.
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Vilka mindre onskvarda konsekvenser kan dagens
kreditregleringar medfora

Nar hushallen inte har mojlighet att Iana pengar och eget kapital inte gar att uppbringa hanvisas de till andra
alternativ for att |6sa sin bostadssituation. Det finns manga rapporter som beskriver den har problematiken och
de handlar ofta om dyra andrahandldsningar eller olagliga atgarder sdsom svartkontrakt etc. Aven effekter pa
narstdendes |lan och ekonomi for att hjalpa unga vuxna har patalats.

Finansinspektionen har analyserat lanemojligheterna och hur skulderna utvecklats for hushallen fére och efter
att atgarderna inforts. Analyser finns for utvecklingen efter "bolanetakets” inférande och efter det forsta
amorteringskravets inforande. Nagon analys av effekterna av det andra amorteringskravet finns annu inte.
Inspektionens slutsatser ar att kreditrestriktionerna fungerat sa som det varit tdnkt. Hushallens skulder ékar inte
langre i samma utstrackning, hushallen lanar mindre och amorterar mer.

Kraven pa bankerna har ékat och deras KALP-kalkyler har, som vi visat, stor betydelse fér ungas maéjligheter att
fa lan fran de etablerade bankerna. Men da finns det andra alternativ. | USA har studier visat att den framsta
forklaringen till framvaxten av skuggbanker ar 6kade regleringar pa vanliga banker. Vi bérjar nu se detta hdnda
i Sverige ocksa. Finansinspektionen har noterat att lanen i bankerna ibland "outsourcas” till boldnefonder. De
har daremot inte problematiserat 6kningen av blancolan i Sverige, bara i korthet ndmnt att konsumtionslan i
hoégre utstrackning kanske anvands till bostadsandamal idag.

Bankféreningens statistik visar att en stor del av lanetillvaxten hos svenska hushall flyttats till blancolan och
andra speciella banklan med lagre krav pa sdkerhet och aterbetalningsférmaga samt sdmre kreditprévningar
hos hushallen. Den arliga tillvaxttakten fér vanliga banklan till bostadssektorn har minskat sedan inforandet av
det forsta amorteringskravet 2016 och ékade nagot dessférinnan (det ar detta som Fl analyserat). Blankolanen
minskade dock innan inférandet ar 2016 ner till ndra 0 % men ligger i bérjan av 2018 pa omkring 9 % i arlig
tillvaxttakt. Ovriga speciella bankldn har samma ménster och har 6kat frdn omkring 9 % i arlig tillvaxt fore
inférandet av amorteringskrav 1till nara 15 % idag'.

Fragan ar da hur stor vinsten blir for motstandskraften i de finansiella system, som ar orsaken till att
kreditregleringarna inforts? En 6kning av blancolan ar ju negativt ur flera aspekter - hushallen far ett hégre pris
och riskerna for den finansiella stabiliteten riskerar att dka.

' Svenska Bankféreningen (2018).
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Diskussion och slutsats

Unga manniskors formaga att kopa en egen bostadsratt beror bade pa deras inkomster och pa hur stort
finansiellt sparande de har. WSPs analys visar att dessa faktorer ar viktiga nar det galler ungas mojligheter att
komma in pa bostadsmarknaden. En generell 6kning i hushallens finansiella sparande skulle ge en 6kning av
byggandet pa knappt 2 %. Hur mycket ett avdragsgillt bosparande fér unga skulle inverka pa marknaden ar
dock osakert. Det skulle ha en positiv effekt nationellt sett. Daremot ar den effekten sannolikt mycket
begransad och sparande maste ske under lang tid. Skulle det kunna begransas genom férdelaktiga startlan till
unga sparande hushall skulle sannolikt effekten bli betydligt stérre.

Hur kommuner hanterar utbyggnad och exploatering skiljer sig at beroende pa en rad olika faktorer som t.ex.
invdnarsammansattning, skillnader i planeringsprocesser, politiska mal mm. For att géra berakningar och
beddmningar av sparandet paverkan pa de enskilda marknaderna skulle dven sadana faktorer behéva
analyseras.

Ytterligare en faktor ar att variablerna som undersokts, hushallens finansiella sparande, sysselsattnhing och
byggkostnhader, inte ar direkt politiskt styrbara eftersom de ar sd manga fler faktorer som paverkar dem. Det ar
darfor rimligt att tro att vagen till ett 6kat byggande gar genom en mer direkt styrning.

Men om malet ar att hjalpa svaga grupper pa marknaden, och inte enbart 6ka byggtakten, sa ar sparincitament
ett satt att hjalpa de unga som inte annars har samma férutsattningar som flera andra hushallsgrupper med
langre kotider, mer kapital, stérre kunskaper och bredare kontaktnat.

Aven om ett avdragsgillt bosparande skulle ha en positiv effekt ocksa fér hushall med lagre inkomster och lagre
sparande forutsatter det fortfarande en inkomst vilket innebar att de utan inkomst inte kan spara och dra nytta
av avdraget. Detta leder till en incitamentsstruktur som gynnar de med inkomster och missgynnar de utan. Ett
alternativ skulle vara en rantebonus till bosparare. Detta skulle innebara att aven féraldrar skulle kunna spara till
sina barn givet att det inte finns nagra krav pa inkomst (se aven Pleiborn & Pddam). Dock missgynnas
fortfarande de vars foraldrar inte har mojlighet eller vill hjalpa sina barn. Dagens rantenivaer innebar ocksa
begransade effekter av rantebonus jamfort de nivaer som tidigare gallde. Att kombinera sparande med
fordelaktiga startldn och/eller lagre kapitalkrav och amorteringskrav skulle dock vara en framkomlig vag att
underlatta intradet pa bostadsmarknaden. Vi har visat att spartiden skulle minska rejalt med ett sddant
alternativ.
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Tabellbilaga

Bostadsefterfragan: Nyproducerade ettor
Malgrupp: 20-34 ar, ensamboende

Riket Stockholm Uppsala Nykoping Eskilstuna Linkoping Norrkoping Jonkoping Vaxjo Malmo Lund Helsingborg Kristianstad Halmstad Goteborg Boras Karlstad Orebro Visterds Givle Umead Luled
Kapitalkrav, Bolanetak:
15% 269 900 341900 255200 206300 173200 250500 192 100 248 500 205800 218 400 239 500 202 500 186000 289700 191400 195800 200700 189600 176500 182 200
10% 179 900 227900 170100 137500 115500 167 000 128 100 165 600 137200 145600 159 700 135 000 124000 193100 127600 130500 133800 126400 117 600 121 500
5% 90 000 114000 85100 68 800 57 700 83 500 64 000 82800 68600 72800 79800 67 500 62 000 96600 63800 65300 66900 63200 58800 60700
Tid det tar att spara ihop till kopeskillingen:
Idag, 15 % 10,1 10,4 8,8 9,2 11,6 5,8 14,3 9,0 11,5 11,4 12,6 6,1 7,8 8,8 9,7 12,8 7,4
Med bosparande 8,6 10,5 7,1 7,3 8,3 4,9 6,1 8,4 9,8 6,8 9,9 6,8 7,7 8,1 5,2 11,0 6,2
Med startlan, 10% 2,8 3,5 2,3 2,4 2,7 1,6 2,0 2,7 3,2 2,2 2,2 3,3 2,5 2,6 1,7 3,7 2,0
Inkomstkrav, KALP-rénta:
7% 30300 33600 29600 27 300 25 800 29 400 26 700 29300 27300 27900 28900 27 100 26 400 31200 26600 26800 27100 26500 25900 26200
5% 27 700 30400 27200 25400 24 100 27 000 24 800 26900 25300 25800 26600 25200 24 600 28500 24800 25000 25200 24700 24300 24500
3% 25200 27200 24800 23 400 22 500 24 600 23 000 24600 23400 23800 24300 23 300 22 900 25700 23000 23100 23300 23000 22600 22800
Hur manga har rad att képa en lagenhet
Idag, 7% kalkylranta 354 300 48 000 9300 2 500 5100 6 800 7 300 5800 4600 17100 4400 7 000 5400 26300 4200 4 600 7 600 8200 5500 7 300
5% kalkylranta 481 500 64 100 12500 3000 6 000 9000 8900 8 000 5800 21600 5 800 8 600 6 600 36200 4900 5 800 9500 9700 6400 8700
3% kalkylranta 625 400 82500 15900 3600 7 000 11300 10 500 10 400 7000 25900 7100 10 100 7 700 46 900 5700 6900 11400 11300 7400 10200
Hur stor andel har rad att képa en ny ldgenhet?
Idag, 7% kalkylranta 18% 21% 17% 26% 25% 18% 25% 19% 23% 20% 14% 24% 26% 18% 33% 22% 23% 27% 27% 22%
5% kalkylranta 24% 27% 22% 32% 30% 23% 31% 27% 29% 26% 18% 30% 32% 25% 39% 28% 28% 33% 32% 27%
3% kalkylranta 31% 35% 28% 38% 34% 29% 36% 35% 35% 31% 22% 35% 37% 32% 45% 33% 34% 38% 37% 31%

Kristianstad och Lulea har inte tillrackligt underlag for att bedéma prisnivan fér nyproducerade ettor. Nykoping, Eskilstuna och Gavle har inte tillrackligt med data 6ver sparandet fran HSBs undersékning 2018.

Kallor: Berakningar av WSP med data fran Finansinspektionen, SCB, Booli, HSB
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