Bygg bostader av kommersiella lokaler
Svenska Dagbladet den 19 februari 2021

Trots den globala och djupa lagkonjunkturen som foljde i hagnet av covid-19-pandemin och de darpa
foljande restriktionerna, minskade konkurserna under 2020 jamfort med 2019 bade i Sverige och
internationellt. Detta férklaras av de stora stodinsatser som gjorts och som initialt sannolikt var
motiverade. Men nar stdd och bryggfinansieringar upphor tornar konkurs-hotet upp sig fér en rad
sektorer sasom kaféer, restauranger, hotell, rese-foretag, butiker och smaféretag inom handel.

Pandemin har dven forandrat hur vi lever och arbetar. Vi handlar i hogre grad online i stallet for i
fysiska butiker samt undviker resor och producent-nara tjanster. Manga arbetar dessutom hemifran,
vilket minskar efterfragan pa kontorslokaler. Trenden mot hemarbete och onlinehandel var redan pa
gang innan pandemin, men har nu snabbt accelererat. En del utav dessa beteende-férandringar kan
forvantas bli bestdende nar pandemin dragit sig tillbaka.

Efterfragan pa bade butiksytor och kontors-lokaler kommer darfér att minska. Detta innebar inte
bara en 6kad vakansgrad i det befintliga fastighetsbestandet utan dven en press nerat pa
hyres-nivaerna vid varje omforhandling. Hela fastighets-sektorn riskerar att bli en tickande bomb.
Saval fastighets-bolag med gallerior och kontor som bostadsratts-foreningar och hyresfastigheter
som upplater ytor for kontor och butiker kommer att berdras. Detta riskerar i forlangningen att sla
mot den finansiella sektorn.

Fastighetsbolag har i allmédnhet en betydligt hdgre belaning an andra sektorer, vilket mojliggors av att
fastigheterna kan séattas i pant. Fastighets-bolagen star for 10—-30 procent av storbankernas totala
utlaning. Dartill finansierar de sig pa marknaden genom att emittera olika obligationer och certifikat.
En fastighetskris i niva med den som véastvarlden och Sverige drabbades av under 1990-talet ar
kanske inte néra forestdende men kan inte heller uteslutas.

Stresstester fran Riksbanken och Finans-inspektionen har visat att fastighets-bolag ar kansliga bade
for hogre marknads-rantor och for intdkts-bortfall pa grund av tomma lokaler. Nar intakterna uteblir
riskerar vardet pa fastigheterna att sjunka ner mot belanings-vardet med utradering av det egna
kapitalet och konkurser som foljd, eftersom bankerna skulle krdva mer sdkerheter.
Bostadsratts-foéreningar kan tvingas hdja manadsavgifterna for sina medlemmar som kompensation
for intaktsbortfall for outhyrda butiker och kontor.

Darfor bor vi stamma i backen snarare dn i an om vi vill undvika en finansiell kris.

De lokaler som frigors nar efterfragan faller maste hitta nya anvandnings-omraden. Bostdder ligger
narmast till hands. Pa en fungerande fri marknad skulle det skapas incitament att omvandla
kommersiella lokaler till hyres- eller bostadsratter nar priserna faller pa lokaler och efterfragan pa
bostader ar fortsatt hog. Att omvandla till bostads-ratter fungerar redan i dag, eftersom kop och
forsaljning sker till marknads-baserade priser. Men om en mer diversifierad bostads-marknad med
hyres-ratter efter-stravas, satter hyres-regleringen kdppar i hjulet. Taket pa bostads-hyror innebar att
fastighets-bolag kan fa se sina intdkter minska permanent vid ombyggnader. Kostnaderna blir sarskilt
stora nar kok och badrum ska infogas i befintliga lokaler med tillhérande vatten- och



avlopps-stammar. Det ar heller inte sakert att de sa kallade presumtions-hyrorna som ger byggare
ratt att ta ut hogre bostadshyror i 15 ar tacker dessa kostnader.

Ett storre utbud av hyresratter ar 6nskvart av flera skal. Utover att det bidrar det till en storre
mangfald i boendet, skulle det ocksa minska den flaskhals i boendet och 6ka majligheterna till
internationella rekryteringar som den svenska tech-sektorn efterlyst sedan lange. Den basta
I6sningen vore naturligtvis att inféra permanenta marknadshyror for ny- eller ombyggda hyresratter.
Det politiska motstandet till en sadan I6sning kan emellertid tvinga fram andra alternativ. En
subvention skulle kunna ges till fastighets-dagaren i form av ett investerings-stod vid ombyggnader till
hyresratter baserat pa boarean och laget. Det skulle sannolikt ha en betydligt storre effekt for
bostads-bestandet dn det nuvarande investerings-stodet riktat mot hyresratter (se till exempel SvD
Debatt den 9 februari). Faktum &r att en sadan subvention skulle sla tre flugor i en small. 1) Riskerna
dampas for en potentiell finanskris som har sitt ursprung i den férandrade marknaden for
kommersiella lokaler. 2) Bostadsbristen i framfor allt storstaderna minskar. 3) Ombyggnaderna
skapar arbetstillfallen.

Subventionen ska galla for saval fastighets-bolag som hyresfastigheter nar nya hyresratter skapas.
Naturligtvis kan inte gallerior och langt ifran alla kommersiella lokaler byggas om till ldgenheter, men
tillrackligt manga sadana lokaler borde kunna vara aktuella for det féreslagna stodet.
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