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Dags igen att investera i landsbygden 2023-02-11

En landsbygd i obalans

Man raknar med att det finns en brist pa minst 750 000 bostdder i Sverige idag. Mer an
250 000 villor finns enligt Maklarsamfundet pa den svenska landsbygden, villor aldre
manniskor skulle vilja I1dmna - for ett enklare boende. Blir dldre manniskor kvar i dessa villor
kommer bostaderna inte att kunna underhallas med atféljande vardeforluster.

| samband med ett arbete tillsammans med Bodens kommun fér nagra ar sedan besokte vi
nagra samhallen utanfor tatorten. | flera av dessa fanns atskilliga villor som
marknadsvarderades till mellan 35000 - 50 000 kronor. | en annan del av landet skulle
motsvarande villa samtidigt varderas till flera miljoner kronor.

| Skellefted sker nu en industrialiseringsvdg i motsvarande samhallsmiljo. Liksom i
Norrkdpings kommuns landsbygd har landsbygden témts pa en hel generation. Bostader
skulle kunna frigoras och inflyttande permanenta sitt boende genom medfdljande familjer.
Men vad hander nadr ett samhalle akut och utan langsiktig planering ska befolkas?

Norrképings landsbygd 2021
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Har ”flyttar” den arbetsfora generationen in. 16 kvadratmeters boyta. Men flyttar de verkligen
in? Eller pendlar de in? Hur mycket av skattepengarna stannar i kommunen? Férmodligen inte
en krona. Ar detta den héllbara |6sningen?

En balanserad landsbygdsutveckling ar ett langsiktigt projekt. Och flera parametrar maste fa
mojlighet att samverka:
- For att frigbra bostader behover den dldre befolkningen ett lokalt alternativ
- Barnfamiljer behover “finansieringsbara” hus att flytta till
- Skolor behover hallas 6ppna medan nya kullar av barnfamiljer flyttar in s3a att skolorna
kan fyllas med elever igen. Under tiden kan kommunen bussa ungdomar fran tatorten
lika gdrna som man kan bussa ungdomar till tatorten idag.
- Synen pa bostad behover forandras fran konsumtionsvara till bruksverktyg/nytta.



- Vill man att bostadsfinansiering ska hanteras av marknadskrafterna behover samhallet
stalla upp med nagra bryggor. Annars laser sig hela bostadsfragan i ooverstigliga
hinder.

Satsning i tatorten ar ”“investeringsstod” - satsning pa
landsbygden ar ”socialt bidrag”.

Investeringsstod antas ge en aterbetalning medan ett bidrag forlorar sitt varde sa snart
mottagaren anvant pengarna. Ungefar som ett socialbidrag.

En lokalekonomisk analys av samhallet Stavsjo i Sormland 2013 visade att samhallet med sina
drygt 300 invanare arligen bidrog med 4 miljoner kronor till kommunens kassa genom att
kommunens sociala ataganden var lagre an i tatorten. Samtidigt talde samhallet annu fler
invanare och skolorna skulle kunna fyllas battre. Invanarna i landsbygdssamhallena betalar
samma skatt som de tatortsboende, men ar samtidigt dlagda att betala vdaghallningen pa den
egna orten. Samma skatt men med en vdsentligt mycket glesare kommunal trafikforsérjning.
Att bygga lagenheter i flera landsbygdssamhallen i stdllet for fortatade stadsomraden kan
innebara att infrastrukturinvesteringarna kan bli mer begrdansade da éverkapacitet ofta finns
i landsbygdsorten — sa vida inte kommunen underlatit att géora motsvarande uppgradering
utanfor tatorten som inne i densamma.

Sa vad kan det offentliga géra utan att det i grunden kostar ndgot? Det finns ett antal

parametrar som har med finansiering att géra dar det racker med att se 6ver regelverket. Vi
ska namna nagra exempel har och tar hjalp av en enkel kalkylmodell vi anvander.
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En utgangspunkt ar att kopkraften kan vara lagre i ett landsbygdssamhalle p g a att den dldre
befolkning vi vander oss till ar pensiondrer som bor i dldre villor. Detta satter ett tak pa den
hyresniva som skulle gora det attraktivt att frivilligt Iamna sitt hus for en lagenhet samtidigt
som vi vill att huset ska bli ledigt for en barnfamilj. De parametrar vi har att spela med ar da
lagenhetsytan, fastighetsvarderingen, skuldbérdan, réantekostnaden, amorteringstakten och
avskrivningsperioden. Driftskostnaden har en viss rérlighet, men de tva storsta parametrarna,
kostnaden for energi och ranta pa lan maste betraktas som marknadsstyrda parametrar och
svara att paverka.

Fram till och med 2022 fanns det statliga investeringsstodet som hade som funktion att
reducera skuldbdrdan och darmed rantekostnaden och avskrivningarna. Detta
investeringsstod ar numera avskaffat. Darmed &r det starkaste verktyget for att fa igang
byggnation av hyreslagenheter pa landsbygden borta. Det méarkliga med detta stod var att det
utformades till att ge 75% av stodet till bostadsbyggande i tatorter dar det inte behdvdes —
och darmed blev enkelt att ifrdgasatta och senare plocka bort. Landsbygden akte ut med
badvattnet.

Lat oss da titta pa de 6vriga parametrarna.

Lagenhetsytan. Ett dldre par som lamnar sin villa kan ga ner till mellan 60-70 kvadratmeter,
men inte mindre. Den storsta utmaningen ar att ha ett forrad, vilket satter den nedre gransen
for en bostad for tva personer.

Fastighetsvarderingen - 1). Dagens regelverk styr varderingen av nybyggnation till det s k
marknadsvardet for en forsaljning som ar tankt att kunna ske i nutid. Bostaden betraktas som
en konsumtionsvara istdllet for en funktion som ska anvanas som en kritisk NYTTA i 50-75 ar.
Detta resulterar i en stor diskontering pa landsbygden. Nar marknadsvardet utgér 75% av
produktionskostnaden vagrar banker att ge finansiering. En planka fér 100 kronor blir vard 75
kronor sa snart den foradlas till ett golv. Denna anomali skulle kunna hanteras genom att
produktionskostnaden utgér grund for varderingen, och finansiering underlattas.

Skuldbordan. Skuldbérdan styr kostnaden for rdanta och avskrivningar. Nivan pa dessa
kostnader ar kritisk for att kalkylen ska ga ihop. For att adressera detta skulle det offentliga
kunna medge ett rantetak; dvs det offentliga garanterar den del av rdantekostnaden som
overstiger diskontot. Denna garanti innebér att staten star for den rantevinst man anser att
det finansiella systemets privata aktorer ska kunna tillgodogora sig. Staten aterfor till de
boende den vinst staten tillatit kapitalmarknaden att gora pa boendet.

Rantekostnaden. Rantekostnaden har namnts ovan. Staten skulle kunna medge ett s k
landsbygdslan till hyreslagenheter. Men for att detta ska vara meningsfullt maste rantesatsen
sattas mycket lagt, nagon eller nagra procent och vara stabil over tid. Att binda réantan till
marknadsranta skulle innebéra alltfor stora risker for lokala engagemang som saknar en stark
balansrdkning.

1) Problematiken har behandlats ingdende i en dansk forskningsrapport av Egon Noe, Barbara Fersch, Mille
Renée Larsen, Morten Holm Falk, Oktober 2020, Center for Landdistriktsforskning, Syddansk Universitet,
CLF REPORT 75/2020.



Rdnteavdrag som jimférelse. PG alla Ian, bortsett frdn CSN:s studieldn, far privatpersoner géra ett
skatteavdrag motsvarande 30% av rdntekostnaden pd Idnet. Réinteavdraget innebdr i praktiken en
rabatt pd boldn, det Idn som oftast dr stérst for svenska hushall.

Amorteringstakten. Amorteringstakten ar en forhandling med banken som kreditinstitut. Den
kan variera en hel del. En méjlig modell skulle kunna vara att staten bidrar i forhandlingen
genom att medge ett borgensatagande for den period som ligger mellan t ex 70-90 ar. Ett
sadant har borgensatagande paverkar inte projektets ldnsamhet men skulle bidra till att
forbattra (svb)-bolagets likviditet och darmed motstandskraft mot svangningar i marknaden
nar det galler t ex energikostnader som visat sig kunna flukturera mer &n manga hushall klarar
av.

Avskrivningsperioden. Vad galler avskrivningar galler regler 6verenskomna i EU och ett enskilt
land kan inte avvika fran dessa. Men i ett langsiktigt perspektiv kan man argumentera for att
den svenska staten borde driva fragan om just perioden 50 ar for bostader ar en bra modell
for god bokféringssed. Bostader har normalt en vasentligt langre livslangd och skulle kunna
sattas till t ex 75 ar. En sadan forandring skulle utgdra ett positivt incitament till
bostadsbyggande pa landsbygden. Som kuriosa skulle man kunna havda att hyreslagenheter
i Gamla Stan i Stockholm har en livslangd pa 300 ar. Exemplet ar bara till for att visa att dagens
avskrivningstak pa 50 ar ar arbitrart satt.

Pantbrev och lagfartskostnader. Byggandet av hyreslagenheter pa landsbygden ar forenat
med administrativa kostnader. Detta ar avgifter som staten tar ut. Att avstd fran en del av
dessa kostnader ar i praktiken att avsta fran en vinstgenererande verksamhet. Staten skulle
kunna medge ett undantag for en del av dessa adminsitrativa barridrer under vissa villkor. Ett
sadant villkor skulle kunna vara att ett (svb)-bolag bygger lagenheter i ett samhalle dar
kommunens allmédnnytta har dgardirektiv att inte bygga och privata aktorer inte byggt de
senaste tio aren.

Vakans. Kreditinstitut utgar inte sallan ifran att byggandet av hyreldgenheter pa landsbygden
ar riskfyllt p g a vakans. Fragan ror i grunden en allman rekommendation till kreditinstitut,
men har betydelse i samband med att finansiering soks. Utgangspunkten medfor att objektets
varde ska sdnkas i motsvarande grad. Erfarenheter i Stavsjo visar pa det helt motsatta,
namligen att det gar att halla vakansen pa 0%.

Fokusera pa landsbygden

Som tidigare beskrivits galler idag speciella barridrer for landsbygden samtidigt som det ar
landsbygdssamhallena som &r utsatta for att tommas. Forskning visar att det ar i aldrarna
25-35 ar som mobiliteten dr hogst. Pa samma satt som denna aldersgrupp flyttat ut, som visas
i diagrammet fran Norrkopings landsbygd ovan, dr det denna aldersgrupp som ocksa ar
bendgen att flytta tillbaka till dessa orter och ater balansera befolkningsstrukturen.

Problemet med det nu borttagna investeringsstddet var att det i hog grad av politiska skal var
riktat till tatorterna och deras ytteromraden. Om investeringsstodet eller ett motsvarande
stod satts in skall det rikta sig till landsbygden. Det gar utmarkt att som i Danmark anvanda



postnummer for att definiera relevanta kandidater. Man kan t o m begransa stodet ytterligare
genom att kvalificera det till (svb)-bolag i vilka ingen enskild individ kan berika sig.

Med dessa tva fundamentala restriktioner skulle stodet géra stor nytta dar det behovs — och
samtidigt kosta det offentliga minimala summor, kanske nagra hundra miljoner kronor arligen,
vilket ska jamforas med de 3-4 miljarder kronor arligen som det tidigare programmet kostade.
Da ska man samtidigt beakta att mervardet ar vasentligt storre. Den héar typen av investeringar
av ett (svb)-bolag ar normalt forenat med minst 10% av produktionskostnaden i form av ideellt
arbete. Vardet kan jamforas med det program av egnahemsbebyggelse som erbjods pa 1930-
1940-talet som i staderna byggde upp hela stadsdelar. Uppvéaxlingen for samhallet ar alltsa
VASENTLIGT STORRE #n vad stddet i sig representerar. Och detta dr FORE virdet av att
befintlig infrastruktur i form av villor, skolor och service skyddas fran att demonteras.

Fortroendet for demokratin

Avslutningsvis finns en parameter till. Trovardigheten for det demokratiska systemet haller pa
att urholkas nar manniskor upplever att deras livsférutsattningar eroderas. Nar natverk,
boendet, dagligvaror och service kontinuerligt och 6ver tid tunnas ut forsvinner ocksa
fortroendet for samhallets institutioner. For det samhalle som bygger pa representativ
demokratisk representation ar fragan om en livskraftig landsbygd central. | annat fall riskerar
vi att andra, mindre demokratiska krafter vinner 6kad mark.

SVB-bolag - vad ar det? Och varfor?

Ett (svb)-bolag eller lokalt utvecklingsbolag ar ett aktiebolag som i grunden ar ett allmant
nyttigt bolag och grundat pa lokala behov, lokala forutsattningar och lokalt engagemang.

Bolagsformen representerar ett nytdankande genom att férena lokalt engagemang med lokalt
kapital. | Kolmarden finns idag tva (svb)-bolag, ett i Sormland med 6ver 120 aktiedgare och ett
i Ostergdtland med 6ver 50 aktiedgare som var och ett representerar sina lokala samhillen
eller bygder.

Bolagsformen ska generera ett dverskott men vinsten delas inte ut till aktiedgarna som
utdelning pa aktier utan aterinvesteras i lokalsamhéllet. Exempel pa sadan investering ar
byggande av hyresbostdder pa orter dar privata fastighetsagare eller kommunens
allmannyttiga bostadsbolag inte bygger. Ett annat exempel ar digital lanthandel som 6ppnats
pa orter dar den tidigare lanthandeln eller livsmedelsbutiken lagts ner. Har utgors vinsten for
aktiedgarna av en Okad livskvalitet och att det annars minskande vardet pa den egna
fastigheten aterstallts.

Vad ett (svb)-bolag ar illustreras i filmen Landsbygd under utveckling som kan ses pa youtube:
https://www.youtube.com/watch?v=BFATQeuNfUk




Det storsta samhallsvardet har vi sett i landsbygdsorter dar dldre upplever sig sitta inlasta i
sina med tiden alltmer tungarbetade hus, men inte har nagonstans att flytta till utan att forlora
sitt sociala natverk, sitt sammanhang och sin roll. Genom de moderna lagenheter vi byggt och
erbjudit till en hyresniva som ligger mellan
20-30% lagre an allmannyttan, har hus
frigjorts som yngre barnfamiljer haft rad att
flytta in i for att senare rusta upp. Vi sager
att TIDEN blir familjens viktigaste bank.
Samhallsvardet ligger i att man fokuserat
adresserar det befolkningsgap som
uppstatt sedan banker upphért med att ge
finansiering till boende pa landsbygden.
Smahus &r inte I6sningen pa sma
landsbygdsorter. Det blir for dyrt, barnfamiljer kan inte kbpa och far inte Ian. Det |6ser heller
inte den dldre befolkningens problem. Darfor ar flyttkedjan 16sningen.
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med enbart
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Gardstun for att
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Diagrammet som aterkommer &r fran
Norrképings kommuns landsbygd —
- T T inte Norrland. Genom den positiva

Befolkningspyramid, etarsklasser och kén flyttkedja ett lokalt utvecklingsbolag
" - kan &stadkomma bevaras den stora
infrastruktur av bostader pa lands-
bygden som annars riskerar att inte
kunna underhdllas och pa sikt
forsvinner.

Den bistra sanningen 2.
Befolkningspyramiden pa landsbygden

a1t mata mmards benow

Nar Nordregio 2020 publicerade sin
rapport Breaking the downward spiral; Improving rural housing markets in the Nordic
Region, valde man Stavsjo att representera Sverige bland de fem landerna eftersom (svb)-
bolaget representerade ett nytankande som bygger pa den lokala initiativkraften.

Bolagsformen sammanfor
ideella insatser med en
kommersiell plattform dar
den rika kompetensen hos
aldersrika méanniskor skapar
ett hallbart lokalsamhalle
med en helt annan drivkraft
an nagon annan struktur vi
ser i dagens samhalle.

Breaking the
downward spiral:

Improving
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