Till statsradet Mona Sahlin

Regeringen beslutade den 18 mars 2004 att tillsitta en arbetsgrupp
inom Regeringskansliet med uppgift att

e genomféra en genomlysning av det nuvarande systemet for
bostadsfinansiering, bostadssubventioner och bostadsmarknadens

kapitalférsorjning,

e limna férslag till vilken framtida roll staten bor ha 1 detta system
samt

o utarbeta ett forslag till nirmare utformning av statens roll i syste-
met.

Dévarande statsrddet Lars-Erik Lévdén forordnade pd regeringens
bemyndigande Ulf Karlsson till ordférande och Bjérn Karlberg till
huvudsekreterare 1 arbetsgruppen. Fr.o.m. 1 december 2004 for-
ordnades Jessica Bylund till sekreterare i arbetsgruppen. I arbetet med
detta betinkande har dven deltagit Petra Andersson, Maria Hallman,
Anneli Josefsson, Brita Lofgren Lewin, Thomas Pettersson och Erik
Zetterstrom, Finansdepartementet, Peter Blomquist, Niringsdeparte-
mentet, Jan Josefsson, Justitiedepartementet samt Susanne Gerland
och K A Stefan Svensson, Miljé- och samhillsbyggnadsdeparte-
mentet. Ordféranden Ulf Karlsson svarar ensam {6r det avslutande
kapitlet i rapporten, Slutsatser och forslag.

Boverket, Statens bostadskreditnimnd och Statens bostads-
nimnd har bidragit med underlag for arbetet, liksom departement
och myndigheter i 6vriga nordiska linder.

En grundliggande utgdngspunkt f6r férslagen i det féljande ir en
fortsatt stabil samhillsekonomi med 18g inflation, l3ga infla-
tionsférvintningar, vil fungerande kapitalmarknader och liga
rintor. Forslagen utgdr ocksd frin att beskattningen av bostider,
oavsett hustyp och uppldtelseform, blir mer neutral. Vidare
forutsitts att beredningen av hyressittningsutredningens férslag



om hyressittningen i nyproduktionen resulterar i férutsebara vill-
kor f6r nyproduktion av hyresbostider.

Regeringens avgrinsning av arbetsgruppens uppdrag innebir att
arbetsgruppen inte skall limna forslag 1 friga om flera centrala
frigor som péverkar eller ligger inom ramen fér bostadspolitiken.
Det kan t.ex. noteras att bostadsorganisationernas énskemail om
regelindringar under senare &r i stor utstrickning gillt skattefrigor
och dessa har alltsd inte kunnat 6vervigas inom arbetsgruppen.

Stockholm den 8 september 2005

Ulf Karlsson
Bjorn Karlberg
Jessica Bylund
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Sammanfattning

Utgangspunkter for forslagen

De problem den generella svenska bostadspolitiken tidigare har
forsokt 1osa har gillt kapitalbrist och héga inflationsbetingade no-
minella rintor, forutsittningar mycket lingt borta frin dagens
verklighet. Den avreglerade kapitalmarknaden erbjuder i dag bo-
stadssektorn visentligt bittre finansiella betingelser dn det varit
mojligt att reglera eller subventionera fram.

Nuvarande skatteregler ger olika férutsittningar fér bostads-
investeringar beroende pd hustyp, fastighetsigarkategori och upp-
litelseform. Virderingsprinciper, principer fér inkomstbeskatt-
ningen och skattesatser ir olika. En analys visar att triffsikerheten
for lopande neutralitetsmotiverade subventioner ir tveksam. Pro-
blembilden ir olika i olika delar av landet. Nir bostider omsitts pd
marknaden kapitaliseras effekter av olikheter i beskattningen, lik-
som effekterna av eventuella korrektiv mot dem.

Som en foljd av tidigare beslut upphor de tillfilliga investerings-
stdden vid utgdngen av &r 2006.

En reformering av bostadsfinansieringen méiste utgs frin ett per-
spektiv med en l3g inflation och stabila inflationsférvintningar i
enlighet med Riksbankens penningpolitiska mél, dvs. en &rlig infla-
tion pd omkring tvd procent.

Under senare ir har de regionala klyftorna i Sverige 6kat med pa
ena sidan ndgra fi vixande regioner men med en stor befolkning
och pd andra sidan minga krympande regioner med det stora fler-
talet av Sveriges kommuner med minskande befolkning.

Produktionsférutsittningarna f6r egnahem och bostadsritter i
tillvixtregionerna ir helt beroende av samhillsekonomin i sin hel-
het, och paverkas inte av traditionell sektorpolitik. Men en bo-
stadsfinansiering, 1 princip utan produktionssubventioner for si-
dana bostider, behéver kompletteras med dtgirder for att hjilpa de
grupper som inte klarar marknadens villkor, i férsta hand dem som
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inte av egen kraft kan etablera sig p& bostadsmarknaden. Vidare har
hyresritten nigot simre kostnadsférutsittningar in 6vriga uppli-
telseformer.

Foér orter med en minskande befolkning och svag kommunal
ekonomi ir dock problembilden en helt annan. Bostadsbestindet
behéver anpassas till de forutsittningar som ges av folkmingd och
dldersfordelning. Sidana anpassningar har de ekonomiskt svagare
kommunerna svirt att finansiera sjilva.

Forslag

Rintebidragen slopas fér hus som pabérjas fr.o.m. ar 2007. For hus
med bidrag vid utgingen av ar 2006 eller piborjade senast di av-
vecklas bidragen med lika delar t.o.m. bidragsiret 2013 d& de upp-
hér.

En avveckling pd dtta &r innebir att de drliga kostnadsékningarna
for hus med bidrag begrinsas till ca 12-17 kr per kvadratmeter eller
ca 80-115 kr per mdnad f6r en bostad pa 80 kvadratmeter. De &rliga
héjningarna av kapitalutgifterna f6r berérda hus blir nominellt ca
3 % och realt ca 1 % med nuvarande inflationsférvintningar.

For hyreshus blir kostnadsékningarnas effekt pd hyran beroende
av hur de allminnyttiga bostadsféretagen paverkas av avvecklingen
av bidragen. Flertalet allminnyttiga bostadsféretag har relativt sma
bidragsintikter och bidragsavvecklingen bér dirfor f4 smé effekter
pd hyressittningen. For bostadsrittshus fir bidragsavvecklingen
direkta effekter for arsavgifterna. Effekterna kan jimféras med &r-
liga rintehdjningar pd ca 0,1-0,3 %.

Tidsbegrinsningen for kreditgarantierna {ér bostadsbyggande
t.o.m. &r 2008 slopas.

Medel avsitts for utvecklingsarbete inkl. demonstrationsprojekt
och information {6r att underlitta ungdomars och svaga gruppers eta—
blering pa bostadsmarknaden.

Staten limnar bidrag till kommunerna som kan anvindas for att
bygga upp fonder for att ticka forluster f6r kommunal borgen fér
l8n eller kommunala betalningsgarantier till ungdomar och svaga
grupper som koper eller genom hyresavtal med besittningsskydd
far en forsta bostad.

Foér ungdomar och svaga grupper med kommunal line- eller be-
talningsgaranti f6r en forsta bostad fr.o.m. dr 2007 limnas ett
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statligt etableringsstéd med 500 kronor per minad och hushill
under fem &r efter beslut av kommunen.

Medel avsitts {or teknikutveckling genom Nutek och FORMAS ¢
fraga om bissinstallationer och byggnadstekniska dtgirder tor forbitt-
rad tillginglighet f6r dldre. Teknikutvecklingen skall avse tvd- och
treviningshus 1 vanliga utféranden.

Bidrag limnas {or hissinstallationer och byggnadstekniska dtgirder
for att genom forbittrad tillginglighet for ildre skapa
forutsittningar for en mer rationell fastighetsférvaltning. Bidrag
limnas 1 forsta hand for &tgirder i kommuner dir antalet tomma
ligenheter kan begrinsas genom hissinstallationer  och
byggnadstekniska &tgirder for en forbittrad tillginglighet. Det
foreslagna teknikutvecklingsarbetet bér ge underlag fér utform-
ningen av de nirmare reglerna f6r bidrag.

Ett investeringsbidrag for att stimulera nyproduktion av hyres-
bostider infors. Bidragssystem utformas si att det styr mot
bostadstyper som dr underrepresenterade pd den lokala bostads-
marknaden, ékar rorligheten 1 bostadsbestindet, motverkar segre-
gation och ir effektivt i meningen att det skapar ett utbud av
hyresbostider som inte hade kommit till stdind utan bidrag. T av-
vaktan pd att en samlad bedémning av férslagen kan géras utifrdn
bla. det statsfinansiella utrymmet och remissinstansernas syn-
punkter har inte slutlig stillning tagits till utgiftsprofilen fér det
foreslagna investeringsbidraget.

Statens stdd 1 friga om de statliga kreditgarantierna, bidraget for
kommunala dtaganden fér ungdomar och svaga grupper som eta-
blerar sig p& bostadsmarknaden, etableringsstédet fér ungdomar
och svaga grupper, bidraget f6r hissinstallationer och byggnadstek-
niska 4tgirder samt investeringsbidraget f6r nya hyresbostider
utvirderas nir nya regler har gillt s3 linge att det dr mojligt att dra
langsiktiga slutsatser om de avsedda effekterna av &tgirderna har
uppndtts.

Bakgrund

I kapitel 1 redovisas grundliggande uppgifter om bostider, bostads—
byggande och boende i Sverige. I friga om hushdll och hushillens
bostadsstandard finns endast urvalsundersdkningar efter 1990 irs
folk- och bostadsrikning. Det innebir att vi har mycket f8 kunska-
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per om hushéllsbildning och hushillens sammansittning under se-
nare ar.

I kapitel 2 jimférs bostadsmarknad och bostadsbyggande i
Danmark, Finland, Norge och Sverige sedan borjan av 1980-talet. I
alla de nordiska linderna ir bostadssektorn en viktig del av sam-
hillsekonomin. Bostadsutgifterna ir i alla linderna ndgot 6ver eller
under 20 % av de disponibla inkomsterna och bostiderna svarar f6r
stora andelar av hushillens totala férmdgenhet, i Finland 66 %, i
Norge 82 % och i Sverige 71 %.

I alla de nordiska linderna har omfattningen av bide
nyproduktion och bruttoinvesteringar 1 bostider en direkt
koppling till prisutvecklingen i bostadsbestdndet. Stigande priser i
bestindet innebir ¢kade investeringar medan sjunkande priser
innebir minskande investeringar. I férhdllande till folkmingden har
Finland och Norge en hégre nyproduktion dn Danmark och,
sirskilt, Sverige. En forklaring till detta kan vara att den lingsiktiga
utvecklingen av hushillens reala disponibla inkomster wvarit
visentligt bittre 1 Finland och Norge 4n 1 Danmark och Sverige,
och, fér Finlands del, att bostadsstandarden varit ligre dn 1 6vriga
nordiska linder.

Den hégre nyproduktionen 1 Danmark jimfért med Sverige trots
en likartad lingsiktig utveckling av hushéllens disponibla inkomster
kan bero p3 flera faktorer. Bl.a. har hushallens skulder i férhillande
till disponibla inkomster 6kat avsevirt mer i Danmark 4n 1 Sverige
sedan mitten av 1990-talet. Trots det avviker utvecklingen i Sverige
frdn 6vriga nordiska linder genom det dramatiska produktionsfallet
1 boérjan pd 1990-talet och den mycket svaga dterhimtningen fram
till bérjan av 2000-talet. Bland tinkbara férklaringar skall nigra
namnas.

o Ar 1990 var bostadskonsumtionen i Sverige visentligt hdgre 4n
1 andra europeiska linder med jimforbar privat konsumtion vil-
ket 1 kombination med 6kade relativpriser pd boendet genom
skattereformen bor vara en orsak till utvecklingen.

e Under de férsta dren pd 1990-talet var dessutom nettotillskot-
tet av bostider mycket stort. Visserligen var inte nyproduk-
tionen lika hég som under miljonprogrammets toppir men
under miljonprogrammet férekom ocksd en omfattande avging
ur bostadsbestdndet som begrinsade nettotillskottet. Under
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nigra 4r foére och efter 4 1990 var avgingen ur
bostadsbestindet férsumbar.

e Under senare delen av 1990-talet var kreditférlusterna fér hy-
res- och bostadsrittshus visentligt hogre 1 Sverige dn i 6vriga
nordiska linder vilket kan ha begrinsat bide byggherrarnas och
lingivarnas benigenhet att ta risker och medverkat tll visent-
ligt hojda krav pd eget kapital i bostadsrittsproduktionen.

e Under senare delen av 1990-talet 13g andelen bostadsproduk-
tion i egen regi genom byggentreprendrer pd historiskt sett
mycket héga niver vilket kan ha férsvirat upphandlingar fér
byggherrar utan egen produktionskapacitet.

En entydig slutsats av det redovisade materialet ir att bostadspriser
och bostadsbyggande i de nordiska linderna styrs av likartade mak-
roekonomiska férhdllanden och i stort sett dr opiverkade av
strukturella olikheter och olikheter i sektorpolitik. Tillvixt, dispo-
nibla inkomster, inflation och rintor ir alltsi avgérande fér ut-
vecklingen inom bostadssektorn. Nyproduktionen av bostider ir 1
alla de nordiska linderna direkt relaterad till prisutvecklingen 1 bo-
stadsbestindet.

I kapitel 3 redovisas en rapport frin Institutet for bostads- och
urbanforskning vid Uppsala Universitet om samband mellan sam-
hillsekonomi och bostadskonsumtion inom EU under 1990-talet.
Uppgifterna visar att det finns ett visst samband mellan lindernas
BNP per capita och deras bostadskonsumtion. Linder med en lig
BNP per capita har dven l8g bostadskonsumtion och linder med en
hégre BNP per capita har hogre konsumtion, oavsett hur konsum-
tionen definieras. Tydligast ir sambandet nir man studerar rliga
utgifter per hushall.

For Sveriges del dr avvikelsen frin sambandet storst d& bostads-
konsumtionen definieras som utgifternas andel av hushéllens totala
utgifter. Sverige har den hogsta utgiftsandelen for bostadskonsum-
tion, men inte en motsvarande BNP-nivd och avviker dirigenom
frdin monstret i Europa. Danmark har en nistan lika hog utgifts-
andel f6r bostadskonsumtion som Sverige men den motsvaras dven
av en hogre BNP per capita. Andra linder med en hég BNP som
Irland, Nederlinderna och Osterrike har en betydligt ligre utgifts-
andel fér bostadskonsumtion dn Sverige. Vir utrymmeskonsum-
tion, mitt som rumsantal ir diremot helt i linje med vdr BNP. Sve-
rige avviker inte frin Europas linder i detta avseende.
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I kapitel 4 redovisas en jimférelse frin dr 2001 mellan bostads—
marknaderna i tolv europeiska storstider inkl. Stockholm, baserad
pd en rapport frin konsultféretaget Temaplan. Spridningen 1 bo-
stadspriser ir stor bdde inom och mellan storstadsregionerna. Bo-
stadspriserna speglar i stor utstrickning den lokala képkraften. I
frdga om egnahemspriser 18g Stockholm i en mellangrupp, avsevirt
ligre an Miinchen, Ziirich, Helsingfors och Oslo. I friga om priser
for bostadsritter eller motsvarande ir monstret likartat. Det all-
minna monstret for prisspridningen pi bostadsritter eller motsva-
rande inom storstadsregionerna i friga om lige ir att priserna faller
med ca 25 % nir man gir frdn centralt till halvcentralt och med yt-
terligare 20 % frin halvcentralt till perifert. Stockholm avviker del-
vis frn detta ménster. I Stockholm virderas centrala ligen ca 10 %
hégre d4n genomsnittet for regionerna och halvcentrala och perifera
ligen 15 % respektive 25 % ligre. For storstider med marknadsan-
passade hyror ir det genomgdende en stark samvariation mellan
hyror och priser pa bostadsritter eller motsvarande med jimférbara
ligen och attraktivitetsgrader. Jimfért med 6vriga storstadsregio-
ner med kostnadsbestimda eller reglerade hyror har Stockholm
ligre hyror for bostider med centralt lige och hég attraktivitet och
hégre hyror f6r bostider med perifert lige och 1ag attraktivitet. For
bostider med perifert lige och l8g attraktivitet dr hyrorna i
Stockholm jimférbara med hyrorna i storstadsregioner med mark-
nadsanpassade hyror.

I kapitel 5 redovisas regionala skillnader 1 bostadssektorn 1 Sve-
rige. Av Sveriges ca 100 arbetsmarknadsregioner hade bara stor-
stadsomridena, Uppsala och Ume3 en mer pitaglig befolkningstill-
vixt under 1990-talet. Material frin dren 1997-2002 indikerar att
endast 1 dessa regioner utom Umed 6kade bostadsbristen under
perioden. Spridningen i fastighetspriser ir betydande. I ca 80 av
landets 290 kommuner kan nyproduktion av egnahem férvintas
vara ekonomiskt rationell. I mdnga kommuner har antalet ligen-
heter per invdnare dkat starkt under senare &r.

I kapitel 6 redovisas konkurrensférutsittningar i bostadspro-
duktion och bostadsfinansiering. Byggbranschen kinnetecknas av
hég koncentration och vertikalt integrerade foretag. Intridesbarrii-
rerna ir betydande. Bortsett frin den tidigare delen av 1980-talet ir
utvecklingen av byggpriserna likartad med utvecklingen av priserna
i bostadsbestdndet. Detta faktum indikerar att byggprisutveck-
lingen sedan lng tid tillbaka styrs av efterfrigan och inte av fakto-
rer pd kostnadssidan. Konkurrensen pd bostadskreditmarknaden ir
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1 dag reell och pétaglig nir det giller kreditvirdiga lintagare oavsett
det giller nyproduktion eller omsittningar av 18n for idldre bosti-
der. Inget talar heller foér att konkurrenssituationen skulle férind-
ras till det simre 1 ett dverblickbart perspektiv.

I kapitel 7 redovisas befolkningsutvecklingen pi medelling sikt
och konsekvenser for bostadsmarknaden. De kommande tio dren
okar antalet personer 20-29 ir med ca 180 000 och personer i dld-
rarna 65-74 ir med nirmare 300 000. I dessa grupper ir ligenhets-
boende vanligt. Senare irs flyttmonster visar pd en koncentration
av befolkningen tll tillvixtorter dir studier och sysselsittning
finns. P4 samma ging har stora delar av landet krympt befolk-
ningsmissigt och fortsitter att krympa. Bostadsbyggande av storre
omfattning kommer att behéva koncentreras till ett fital regioner.
P4 de andra orterna behdver bostadsbestindet anpassas till de be-
hov som féljer av en dldrande befolkning.

I kapitel 8 gors en analys av vilka grupper som ir svaga pd bo-
stadsmarknaden. Omkring 12 procent av samtliga hushill har en
bostadsutgift som o6verstiger 40 procent av den disponibla in-
komsten samtidigt som de tillhér de 30 procent av hushillen med
ligst ekonomisk standard. Stérst problem med héga bostadsut-
gifter enligt denna definition har ensamstiende pensionirer och
ensamstdende utan barn. De ensamstiende utan barn ir ofta ung-
domar med liga inkomster. Detta monster terfinns 1 hela landet
och ir inte ndgot utpriglat storstadsproblem. Tringboddhet ir
vanligast bland ensamstiende med barn dir mer in vart tredje hus-
hall har fér f8 rum enligt norm 3. Bland ensamstdende utan barn
giller det ungefir var fjirde. Tringboddhet ir framfér allt ett ung-
domsproblem. Ménga unga bor 1 enrumsligenheter och redovisas
som trdngbodda. Genom att kombinera mitten hég bostadsutgift
och 18g bostadsstandard (trdngboddhet) erhills en grupp som trots
att de ligger en stor del av sin l8ga inkomst pd boendet ind3 ir
trdngbodda. Omkring 2 procent av hushéllen uppfyllde dessa krite-
rier. Den regionala variationen ir inte s stor dven om andelen ir
hégre 1 storre kommuner utanfér Stockholms- och Géteborgs-
omridena. Hogst andel, 4 procent, terfinns bland boende 1 hyres-
ritt. Bland familjetyperna ir det ensamstdende, framfér allt utan
barn, som ir dverrepresenterade. Ungdomar 1 dldrarna 18-24 &r ir
klart 6verrepresenterade liksom de allra idldsta (6ver 85 &r). Nir
studenter exkluderas sjunker andelen ungdomar frin 6,5 till 4,3
procent. Svagast position pd bostadsmarknaden har de som inte har
ndgon egen bostad.
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I kapitel 9 redovisas stéd och skatter f6r byggande och boende.
Regler for och effekter av gillande statligt st6d behandlas. Skatte-
reglernas effekter i férsta hand nir det giller neutralitet mellan
olika fastighetsigarkategorier och upplatelseformer redovisas. Slut-
ligen behandlas effekterna av Sveriges dtaganden 1 EU 1 friga om
utformningen av en nationell politik inom bostadssektorn.

I bilaga redovisas bostadspolitiska prioriteringar och l6sningar i
dvriga nordiska linder.
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1 Bostdder och boende

1.1 Boendet i svensk lagstiftning
1.1.1  Allminna aligganden

Enligt 1 kap. 2 § regeringsformen skall den enskildes personliga,
ekonomiska och kulturella vilfird vara grundliggande mil fér den
offentliga verksamheten. Det skall sirskilt &ligga det allminna att
trygga ritten till arbete, bostad och utbildning samt att verka for
social omsorg och trygghet och f6r en god levnadsmiljo.

I forarbetena till regeringsformen anges betriffande denna be-
stimmelse bl.a. féljande (prop. 1975/76:209 s. 128): ”I det moderna
vilfirdssamhillet intar de s.k. sociala rittigheterna — ritten till
arbete, utbildning, bostad, social omvéardnad etc. — en central plats.
Den enskildes vilfird i skilda hinseenden har i sjilva verket
kommit att bli det 6vergripande mailet fér den politiska verk-
samheten. Det dr dirfor naturligt att de rittigheter som har ett
sirskilt samband med denna mélsittning fir komma ull uttryck i
grundlagen. Som ytterligare skil hirfor kan nimnas att en viss
materiell standard f6r de enskilda individerna ir en férutsittning
for att den demokratiska styrelseformen skall kunna fungera
tillfredsstillande. Som utredningen' framhiller ir vissa sociala och
ekonomiska rittigheter nédvindiga eller 1 vart fall mycket
betydelsefulla for att ge medborgarna férutsittningar att ta del 1 det
politiska arbetet och ge dem intresse f6r demokratins bestdnd.”

Bestimmelsen ir ett milsittningsstadgande. Den innebir siledes
en skyldighet f6r det allminna att verka f6r att malen uppnds och
kan pd si sitt ha en politisk betydelse. Diremot ir inte bestim-
melsen rittsligt bindande. En domstol eller en annan myndighet
kan sdledes inte med st6d av bestimmelsen 8ligga det allminna att
forse en enskild med bostad.

! Avser 1973 &rs fri- och rittighetsutredning.
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1.1.2  Enskildas rattigheter

Aven socialtjinstlagen (2001:453) innehdller ett m§lsittnings-
stadgande, som ansluter till bestimmelsen i regeringsformen.
Enligt 3 kap. 2 § andra stycket skall socialnimnden 1 sin verk-
samhet frimja den enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning.
Utéver denna bestimmelse ger emellertid socialtjinstlagen den
enskilde en ritt till bistdind som kan innebira en skyldighet for
socialnimnden att se till att en enskild far ett boende. Av 4 kap. 1§
socialtjinstlagen framgdr nidmligen att den som inte sjilv kan
tillgodose sina behov eller kan f3 dem tillgodosedda pd nigot annat
sitt har rite till bistdnd av socialnimnden fér sin férsorjning och
for sin livsféring 1 6vrigt. Regeringsritten har 1 ett fall (RA 1990 ref
119) dlagt en socialnimnd att tillhandahilla en enskild en bostad.
Av domen bér emellertid den slutsatsen kunna dras att det inte dr
socialnimndens skyldighet att tillgodose behovet av bostad i
allminhet. Den enskilde fir sjilv soka bostad via bostads-
formedlingen eller stilla sig 1 ko for bostad pd annat sitt. Forst om
den enskilde befinner sig i en utsatt situation och har speciella
svarigheter att pd egen hand skaffa bostad intrider en sidan
skyldighet f6r socialnimnden.

Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktions-
hindrade ger sidana personer som omfattas av lagen en ritt till
sirskilt anpassad bostad under férutsittning att personen behover
sddan hjilp och att behovet inte tillgodoses pd annat sitt. Det ir
kommunen som svarar fér denna typ av insatser.

1.1.3 Kommunens befogenheter

Av kommunallagen (1991:900) foljer att kommunerna fr ha hand
om sddana angeligenheter av allmint intresse som har anknytning
till kommunens omride eller dess medlemmar. Lagen har bedémts
ge kommunerna en omfattande kompetens och anses inte resa
nigot hinder fér en kommun att t.ex. skapa och driva bostads-
foretag och stddja det egna foretaget pd olika sitt. Diremot dr det
inte tillitet f6r en kommun att ge stdd 3t enskilda om det inte ir
sirskilt foreskrivet. For att kommunerna skall 8 ge enskilda stod
har det dirfér varit nédvindigt att lagstifta sirskilt om detta. Enligt
lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet fir en kommun
limna enskilda hushill ekonomiskt stéd i syfte att minska deras
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kostnader f6r att anskaffa eller inneha en permanentbostad. Med
stdd av denna lag kan alltsd kommuner limna borgen till enskilda
personer bla. fér nybyggnad av bostider eller till personer som
dvertar ett hus som har uppférts eller byggts om med stod av
statligt reglerade bostadslan fér vilka det krivs sidan borgen’.

Plan- och bygglagen (1987:10) ger kommunerna planmonopol.
Kommunerna har ett allmint ansvar {6r anvindningen av mark och
vatten och for bebyggelseutvecklingen inom kommunens omride.
Det ir kommunen som faststiller &versiktsplaner 6ver mark-
anvindningen och detaljplaner 6ver bebyggelsens utformning.
Bestimmelserna i lagen syftar till att med beaktande av den
enskilda minniskans frihet frimja en samhillsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsférhillanden och en god och
lingsiktigt hllbar livsmiljé f6r minniskorna i dagens samhille och
fér kommande generationer (1 kap. 1§).

1.2 Folk- och bostadsrakningen 1990

Enligt den senaste folk- och bostadsrikningen &r 1990 (FOB90)
fanns det ca 4 045000 bostider i landet. Av dessa fanns 46 % i
smdhus och 54 % 1 flerbostadshus. Jimfért med FOBS80O hade
andelen smahus 6kat nigot. Fordelat pd dgarkategorier var andelen
allmiannyttig hyresritt 22 %, andelen enskild hyresritt 26 %, an—
delen bostadsritt 14 % och andelen dganderitt 38 %. I berikningen
ir andelen enskild hyresritt ndgot 6verskattad dirfér att bostider
utan uppgift i flerbostadshus férts till denna dgarkategori.

Praktiskt taget alla bostider i flerbostadshus fanns 1 titorter och
var genomsnittligt sm3, oavsett upplitelseform. Aldersférdelningen
varierade diremot med ildre ligenheter i enskild hyresritt och i1
nigon min 1 bostadsritt jimfort med allminnyttig hyresritt.
Jimfért med FOB80 hade andelen stérre bostider 6kat i bostadsritt
och minskat i enskild hyresritt.

En stor andel egnahem var ildre och fanns utanfér
storstadsomridena, minga av dem i glesbygd.

Bostadsbestindet enligt FOB90 med foérdelning pd hustyp, upp—
latelseform, byggnadsperiod och ligenhetsstorlek framgir av f6ljande
tabeller.

2 Se prop. 1992/93:242 5. 26 {.
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Tabell. 1.1. Bostadsbestindet 1 smahus enligt FOB90 efter upp-
latelseform, byggnadsperiod och ligenhetsstorlek, %

Upplatelseform Alla, 1 000-tal ~ Allmannyttig Hyresratt Bostadsratt ~ Aganderatt
enskild
Byggnadsperiod
Fore 1951 768 4 71 7 39
1951-60 163 5 7 7 9
1961-70 286 24 6 12 16
1971-80 434 34 6 17 26
1981-90 222 33 10 57 10
Alla, % 100 100 100 100
L&genhetsstorlek
<1 rok 72 12 11 2 3
2 rok 134 30 21 12 4
3 rok 326 29 26 28 15
4 rok 559 21 22 40 31
>4 rok 783 8 20 18 47
Alla, % 100 100 100 100
Alla, 1000-tal 1874 58 219 60 1538
Alla, % 100 3 12 3 82

HKalla: SCB och egna bearbetningar

Tabell 1.2. Bostadsbestindet i flerbostadshus enligt FOBI0 efter
upplitelseform, byggnadsperiod och ligenhetsstorlek, %

Upplatelseform Alla, 1 000-tal  Allmannyttig Hyresratt enskild Bostadsratt
Byggnadsperiod

Fore 1951 642 11 52 22
1951-60 405 20 14 24
1961-70 600 36 18 30
1971-80 324 23 8 13
1981-90 199 10 8 11
Alla, % 100 100 100
L&genhetsstorlek

<1 rok 491 19 32 13
2 rok 157 38 31 36
3 rok 648 33 24 36
4 rok 208 9 9 12
>4 rok 66 1 4 3
Alla, % 100 100 100
Alla, 1000-tal 2170 825 840 505
Alla, % 100 38 39 23

HKalla: SCB och egna bearbetningar
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1.3 Bostadsbyggandet

Antalet pdborjade bostider sedan dr 1980 redovisas i diagram 1.1
nedan. Boverket anger i sin byggprognos frin maj 2005 att rege-
ringens m&l om 120 000 nya bostider under perioden 2003-2006 ir
inom rickhdll. Boverket riknar med att 124 000 nya bostider
tillkommer under denna period.” Under 2005 och 2006 beriknas
32 000 respektive 35 000 bostider paborjas.

Diagram 1.1. Pibérjade bostider, 1980-2010

80 000
70 000 r
60 000 r
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000
o mANN

1980

Prognos fran 2004

1985 1990 1995 2000 2005 2010

W Flerbostadshus @ Smahus

Kalla: SCB och Boverket, aren 2004-2010 &r Boverkets prognos.

1.4 Kalkylerat bostadsbestand ar 2003, m.m.

SCB har pi arbetsgruppens uppdrag gjort en berikning av bo-
stadsbestindet vid utgdngen av ir 2003. Berikningen utgir frin
bostadsbestindet enligt FOB90 med tilligg och avdrag for ny-
byggnad, ombyggnad, rivning och dndringar av upplitelseform for
tiden direfter. Forindringarna i friga om bostadsbestindets fordel-
ning pd hustyp och upplitelseform framgér av féljande tabell.

* Boverkets indikatorer, maj 2005.
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Tabell. 1.3. Kalkylerat bostadsbestind &r 2003 efter hustyp och
upplitelseform, 1000-tal

Upplatelseform Alla Hyresratt  Bostadsratt Aganderatt
Hustyp
Sméhus
FOB90 1874 271 60 1538
Nybyggnad 1991-2003 112 18 28 66
Rivning 1991-2003 -1 <-1 <-1 <-1
Summa smahus 1985 294 88 1603
Flerbostadshus
FOB90 2170 1628 505 37
Nybyggnad 1991-2003 199 143 56 0
Ombyggnad 1991-2003 27 23 4 0
Rivning 1991-2003 -31 -30 -1 0
Andrad upplatelseform 0 -69 69 <-1
Summa flerbostadshus 2 366 1696 633 37
Kalla: SCB

Rivningar av smihus redovisas inte av alla kommuner. Andrad
anvindning, t.ex. fritidshus/bostad eller kontor/bostad redovisas
inte heller regelbundet till SCB.

Det kalkylerade bostadsbestdndets fordelning pd hustyp, upplt-
elseform, byggnadsperiod och ligenhetsstorlek framgir av f6ljande
tabeller.

Tabell.1.4. Kalkylerat bostadsbestind &r 2003 efter hustyp och
upplatelseform, %

Upplatelseform  Alla, 1 000-tal ~ Hyresrdtt  Bostadsratt Aganderatt

Hustyp

Sméhus 1986 15 4 81

Flerbostadshus 2 366 72 27 1

Alla hus 4352 46 16 38
Kalla: SCB

Jimfért med FOB90 har andelen bostider i flerbostadshus med
hyresritt minskat och andelen bostider med bostadsritt dkat.
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Tabell.1.5. Kalkylerat bostadsbestdnd ar 2003 efter hustyp och
byggnadsperiod, %

Byggnadsperiod  Alla, 1000-  Fore 1951  1951-60 1961-70 1971-80  Efter

tal 1980
Hustyp
Smahus 1986 39 8 14 22 17
Flerbostadshus 2 366 28 17 25 13 17
Alla hus 4352 33 13 30 17 17
Kalla: SCB

Tabell. 1.6. Kalkylerat bostadsbestind &r 2003 efter hustyp och
ligenhetsstorlek, %

Lagenhetsstorlek Alla, 1 000-tal <lrok 2rok  3rok Arok >4 rok

Hustyp

Smahus 1986 4 7 17 30 42

Flerbostadshus 2 366 23 35 29 10 3

Alla hus 4352 14 22 24 19 21
Kalla: SCB

Jimfért med FOB90 var bostidernas férdelning pd ligenhets-
storlekar praktiskt taget oférindrad.

Sedan slutet av 1990-talet har ombyggnadsverksamheten enligt
SCB omfattat omkring 20 000 ligenheter per &r.

1.5 Bostadsbyggandets effekter i bostadsbestandet
1.5.1 Bakgrund

Studier av flyttkedjor syftar till att beskriva lokala bostadsmark-
naders funktionssitt och sambanden mellan olika delmarknader,
t.ex. lige, hustyp, uppldtelseform och ligenhetsstorlek. Frigestil-
Iningen ir alltsd vilka flyttningar pd den lokala bostadsmarknaden
som blir féljden av att ett hushill frin den lokala marknaden utan
bostadsbyte flyttar in i en ledig bostad pd samma marknad. En
mycket stor del av alla flyttningar ir lokala och beror pd demo-
grafiska eller socioekonomiska skil. Orsakerna till att den flyttning
som utloser flyttkedjan blir méjlig kan vara att bostaden dr nypro-
ducerad eller att den tidigare innehavaren avlidit eller flyttat till en
annan lokal bostadsmarknad. Fokus i detta sammanhang giller
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nyproduktionens effekter pd utnyttjandet av det befintliga bostads-
bestdendet.

1.5.2  Studier av vakanskedjor vid Institutet for Bostads- och
urbanforskning

I Sverige har forskningen om vakanskedjor varit koncentrerat till
Institutet f6r bostads- och urbanforskning vid Uppsala Universitet
och dess foregingare, se t.ex. Lena Magnusson, Omflyttning pd
den svenska bostadsmarknaden (akademisk avhandling, 1994).
Sedan 1990-talet anvinds en vakanskedjemodell introducerad av
sociologen Harrison White.

I Magnussons avhandling analyseras samtliga vakanskedjor i
Givle, Visterds och Jénkopings kommuner under &ren 1975-1980
och 1980-1985. Senare har analysen upprepats f6r dren 1985-1990.
Den genomsnittliga kedjelingden under de tre perioderna var i
Givle 1,83, 1,79 resp. 1,74, i Visterds 1,83, 1,78 resp. 1,56 och i
Jonképing 1,75, 1,85 resp. 1,75. Kedjelingden inkluderar den forsta
bostaden. Senare genomférda studier 1 Givle, Helsingborg, Siffle
och Upplands Visby ger ungefir samma resultat.

De lingsta vakanskedjorna genereras av stora smdhus med
dganderitt och de kortaste av smi ligenheter i flerbostadshus med
hyresritt. Nyproducerade bostider ger upphov till en stdrre
omsittning 1 bostadsbestdndet in bostider som blivit lediga pd
grund av dédsfall eller flyttning frin den lokala bostadsmarknaden.

Magnusson har pd Boverkets uppdrag studerat vakanskedjor som
uppstdtt pd grund av inflyttning &r 2002 i hyresbostider som
uppforts med stdd av investeringsbidrag. I urvalet ingdr ett projekt
vardera 1 Lund, Stockholm och Visteris. I studien finns en obalans
mellan antalet bostider och antalet inflyttade familjer som bl.a.
beror pa att sammanboende utan barn i det statistiska underlaget
betraktas som tvd familjer. Vakanskedjelingden uppskattas i Lund
till 1,6, i Stockholm till 3,0 och 1 Visterds till omkring 2 dven om
resultatet dir ir osdkrare.
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1.5.3 Temaplans studier av flyttkedjor i Malmo och
Stockholm

Flyttkedjor i Malmé

I april 2004 redovisade Temaplan en studie om hur flyttkedjor
paverkar bostadsmarknaden i Malmé. Under 1980-talet var det ett
overskott pd bostider i Malmé, men sedan 1990-talet har antalet
invdnare dkat mer in antalet nybyggda bostider.

I studien ingdr alla nyproducerade ligenheter i Malmé &r 2003
och huvuddelen av de hushill som flyttade in i dessa bostider ir
2003. Urvalet omfattar totalt 105 bostider och hushill i fem bostads-
omraden.

Storre bostider skapade flera vakanser i bostadsbestdndet in
mindre bostider. Totalt skapade de 105 nyproducerade bostiderna
533 vakanser 1 bestindet, varav 122 gick till nya hushall.

Flyttkedjor i Stockholm

I september 2004 redovisade Temaplan en studie om hur flytt-
kedjor paverkar bostadsmarknaderna i Stockholmsregionen.

I studien ingdr alla nyproducerade hyresbostider och ett urval av
bostadsritter 1 Stockholm, Solna, Sundbyberg och Lidingé under
hésten 2002 och véren 2003.

En nybyggd etta skapade 1,8 vakanser 1 bostadsbestindet, en tvia
2,3 vakanser, en trea 3,7 vakanser, en fyra 4,2 vakanser och en
femma eller stérre 5,9 vakanser. Den genomsnittliga nyprodu-
cerade bostaden skapade 3,2 vakanser i bostadsbestindet, varav ca 1
gick till ett nytt hushall.

Antalet skapade vakanser var proportionell mot bostadskost-
naden 1 absoluta tal. En nyproducerad bostad med en méinads-
kostnad pd 4 000 kronor. skapade drygt 1 vakans och en bostad
med en manadskostnad pd 14 000 kronor skapade nira 7 vakanser.

Upplatelseformen forefsll att sakna betydelse fér hur minga
vakanser som uppstér.

Ca 75 % av de vakanta bostiderna hade samma upplitelseform
som nyproduktionen. Bostadskostnaderna fér képare av vakanta
bostadsritter var lika héga som 1 nyproduktionen av bostadsritter,
medan hyran {6r nyproducerade hyresbostider var ca 60 % hogre
in hyrorna fér de hyresbostider som blev vakanta. De vakanta
hyresbostiderna fanns nistan uteslutande i fororter.

31



Bostader och boende Ds 2005:39

De som flyttade till nyproducerade bostadsritter och hyresritter
hade likvirdiga inkomster och representerade likvirdiga andelar
unga och hushdll med barn. Etablerade ildre hushdll var mindre
vanliga 1 nyproducerade hyresritter.

Vakanta hyresbostider i bestindet attraherade frimst hushill
med l3ga inkomster.

Flyttkedjor i Géteborg

I Svenska Kommunférbundets och Temaplans rapport Bostads-
byggande i tillvixtregioner refereras en undersékning av flyttkedjor
1 Goteborg genomford av ett kommunalt bostadsforetag.

Undersékningen avsdg 57 nyproducerade bostider varav 26 med
hyresritt och 31 med bostadsritt.

Totalt utléste nyproduktionen 88 flyttningar i Goteborgs-
regionen. 56 bostider blev vakanta i bostadsbestdndet, varav 28
med hyresritt, 12 med bostadsritt och 16 med dganderitt.

14 nya hushall kunde etablera sig p& bostadsmarknaden.

1.6 Befolkning efter upplatelseform och alder ar 2001

Uppgifter om befolkningen i Sverige finns bla. i SCB:s arliga
undersékning av hushillens ekonomi (HEK). Ar 2001 fanns det i
landet 1938 000 barn i &ldrarna 0-17 &r och 6917000 vuxna i
3ldrarna 18-89 4r, totalt 8 855000 personer. Den vuxna befolk-
ningens férdelning pd hushéllstyper framgar av féljande tabell.

Tabell 1.7. Den vuxna befolkningen férdelning pd hushillstyper ar

2001
Hushallstyp Antal vuxna, 1 000-tal  Andel, %
Ensamstaende utan barn 1915 28
Samboende utan barn 2305 33
Ensamstaende med barn 209 3
Samboende med barn 1452 21
Ovriga hushéll 1035 15

Kalla: SCB
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Befolkningens 3ldersférdelning efter hustyp och upplitelseform
framgdr av foljande tabell.

Tabell. 1.8. Befolkningen efter 8lder, hustyp och upplitelseform &r
2001, %

Alder  Smahus Flerbostadshus Alla,
Hyresratt  Bostadsratt Aganderstt Hyresrétt Bostadsratt  1000-tal

0-17 10 4 54 24 7 1938
18-29 8 2 23 43 16 1298
30-49 8 3 46 28 13 2439
50-64 5 2 59 21 12 1702
65-74 6 2 51 22 17 746
75-89 9 1 27 35 22 732
Alla

18-89 ] 2 43 30 14 6917

Kalla: SCB

For dganderitt och hyresritt finns en tydlig och omvind koppling
mellan 8lder och uppldtelseform &ver hela livscykeln. For bostads-
ritt var andelen 1 dldrarna 75-89 &r hogre dn 1 6vriga dldersgrupper.

Befolkningens 3lderstérdelning inom hyresritt 1 flerbostadshus
dr 2002 enligt en sirskild bearbetning av HEK gjord av SCB
framgar av f6ljande tabell.

Tabell. 1.9. Befolkningen efter dlder i flerbostadshus med hyresritt
ar 2002, %

Alder Flerbostadshus, hyresrétt
Allmannyttig Enskild
0-17 14 9
18-29 20 23
30-49 13 11
50-64 9 10
65-74 12 11
75-89 19 14
Alla 18-89 14 13
Kalla: SCB

I allminnyttig hyresritt var det en Gverrepresentation av barn och
ildre jimfort med enskild hyresritt. Tidigare var unga o&ver-
representerade 1 allminnyttig hyresritt och ildre Gverrepresente-
rade 1 enskild hyresritt.
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1.7 Boendet i SCB:s levnadsnivaundersokningar

Inom ramen fér SCB:s undersdékningar av levnadsférhdllanden
(ULF) sammanstills uppgifter om en rad vilfirdsindikatorer,
diribland boendet. ULF ir en urvalsundersékning som omfattar
personer i dldrarna 16-84 &r. Situationen r 2003 och férindringar
sedan 1992/93 framgér av foljande tabell.

Tabell. 1.10. Boende m.m. &r 2003 enligt ULF och férindringar
sedan 1992/93

Indikator Andel ar 2003, % Férandring sedan ar 1992-93,
procentenheter

Hustyp

Bor i smahus 55,1 -2,4

Upplatelseform

Aganderatt 488 -16

Bostadsratt 15,7 +0,6

Hyresratt 33,6 0,0

Utrymmesstandard

Tranghodda enligt norm 2* 2.4 +0,2

Tranghodda enligt norm 3° 14,9 +1,0

Hég utrymmesstandard® 42,1 +2,0

Boendemiljo

Umgas med grannar varje

vecka 28.17 -2,7

> 1500 m till livsmedelsaffar 21,08 +2,1°

Férekommer stold eller ska-

degérelse 13,2 +2,2

Stord av buller eller dalig lukt 8.61° -1,81

Killa: SCB

Sedan bérjan av 1990-talet har férindringarna i boendet enligt ULF
varit mycket smd. Andelen dganderitt har dock aldrig varit s3 lig
sedan undersékningarna borjade dr 1980-81.

En jimforelse av boendet 1 olika befolkningsgrupper med upp-
delning efter region, familjesituation och yrke redovisas 1 féljande

tabell.

* Mer 4n tv4 boende per sovrum.
* Innebir att barn delar sovrum.
¢ Mer in ett sovrum per boende.
72001.

$1998-99.

% Sedan 1990-91.

102001.

111998-99.
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Tabell.1.11. Boende m.m. i olika befolkningsgrupper ar 2003 enligt
ULF

Indikator Andel ar 2003, %, i olika befolkningsgrupper

Stockhom Norra gles- Samboende  Arbetare Hogre

bygden med barn tjansteman
Aganderatt 30 75 68 46 53
Bostadsratt 29 5 10 15 21
Hyresratt 37 19 21 38 24
Tréngbodda norm 3 19 8 16 16 8
Hog utrymmesstandard 32 54 30 38 50
Umgas med grannar'? 2 48 31 32 18
>1500 m till
livsmedelsaffar'® 9 43 25 23 13
Férekommer stold eller
skadegdrelse 21 6 13 16 11
Stord av buller eller
lukt™* 12 6 7 8 11
Kalla: SCB

Nir det giller bostadsbestdndets férdelning pd upplitelseformer
finns det stora regionala skillnader som sammanhinger bl.a. med
bebyggelsestrukturen. Aven olika indikatorer p& boendemiljén har
sidana samband. I de stora stiderna ir det nira till affirer, men
firre umgds med sina grannar, skadegorelse dr vanligare och fler ir
storda av buller eller lukt.

Lig utrymmesstandard ir vanligast i Stockholm och bland
samboende med barn.

1.8 Bostadsutgifter

Statistik frin SCB visar att ett hushdll i genomsnitt betalade ca 22
procent av den disponibla inkomsten till boendet &r 2002, se tabell
1.12. Siffran anger i procent den del av den disponibla inkomsten
som gir till att betala boendet. Hinsyn har di tagits till hyra och
reparationer (hyresritt), avgift, kapitalutgifter, amortering och
underhdll (bostadsritt), fastighetsskatt, drift och underhill,
kapitalutgift, amortering och i férekommande fall tomtrittsavgild
(egnahem). Hinsyn har pd samma ging tagits till de faktorer som

122001.
131998-99.
141998-99.
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minskar utgifterna f6r boendet. Det giller exempelvis rinteavdrag,
rintesubventioner och bostadsbidrag"

Tabell 1.12. Boendeutgifternas andel 1 procent av disponibel in-
komst 1 olika inkomstgrupper efter huvudmannens &lder i Sverige
ar 2002

Inkomstkvintil  -34ar  35-494r 50-64 &  65-ar  Allahushall

I 39,9 45,2 34,7 328 35,4
Il 27,6 29,6 30,2 29,3 29,3
Il 23,2 243 22,7 218 22,9
v 213 21,5 18,7 19,0 20,1
v 20,1 194 15,2 13,7 173
Alla 23,7 22,0 19,2 238 21,7

Killa: Statistiska centralbyran, BHU, 2002

Statistiken visar att boendeutgifternas andel av den disponibla
inkomsten varierar kraftigt mellan olika 3lders- och inkomst-
grupper. Boendeutgiften dr hogst 1 hushdll dir huvudmannen (den
ildsta personen i hushillet) ir yngre dn 50 r och nir hushallet har
inkomster 1 ndgon av de ligre inkomstgrupperna. Boendeutgiften
ir ligst dir huvudmannen ir ildre in 50 &r och hushillet har
inkomster 1 nigon av de hogsta inkomstgrupperna. En av forkla-
ringarna ir att dldre personer minga ginger hunnit amortera pa sina
bostadsldn till skillnad frin yngre personer. Men statistiken visar
ocksd att personer 1 hogre inkomstgrupper — oavsett dlder — betalar
en ligre andel av sin disponibla inkomst till boendet jimfért med
personer i en ligre inkomstgrupp.

Detta sitt att mita boendeutgifterna anger hur mycket hushall i
olika aldersgrupper och inkomstgrupper spenderar pd sitt boende.
Nigon hinsyn till t.ex. bostadens storlek eller standard har inte
tagits. Sidana faktorer mdste mitas med andra indikatorer, se
kapitlet Svaga grupper pd den svenska bostadsmarknaden. Det ir
ocks?d viktigt att vara observant pd att begreppen boendeutgift och
disponibel inkomst kan definieras och beriknas pi olika sitt.
Exempelvis kan bostadsbidrag antingen betraktas som en in-
komstférstirkning eller som en reducering av hushillets bostads-

5 Den disponibla inkomsten har reducerats med bostadsbidraget, i annat fall skulle
bostadsbidraget ha medriknats tvd ginger, dels som en faktor som minskat utgifterna for
boendet dels 6kat de disponibla inkomsterna.
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utgift. I tabellen ovan har bostadsbidraget betraktats som en
reducering av hushillets bostadsutgift.

En annars ofta citerad siffra ir att svenskarna betalar nirmare 30
procent av sin inkomst till boendet. Minga ginger jimférs denna
siffra med siffror for andra linder och man konstaterar att det ir
dyrt att bo i Sverige. Denna siffra ir betydligt hégre dn vad som
redovisades 1 tabellen ovan eftersom den grundar sig pi na-
tionalrikenskapernas statistik men ocksd for att det dr ett annat
mdtt. Nationalrikenskaperna anger hur stora hushillens kon-
sumtionsutgifter ir for bostad och elektricitet 1 relation till hus-
hillens totala konsumtion. Siffran blir hégre frimst till f6ljd av att
hushillens sparande inte finns med som en delmingd, eftersom
nationalrikenskapernas uppgift ir att fordela hushillens konsum-
tion pd olika dndamil. Statistiken skiljer sig it dven pd andra sitt.
Nationalrikenskapernas uppgifter anvinds ofta vid jimforelser
med andra linder, vilket beror pi att statistiken tas fram med
samma metoder. Nationalrikenskaperna utarbetas 1 enlighet med
det Europeiska national- och regionalrikenskapssystemet vilket ir
ett internationell jimférbart rikenskapssystem som EU-linderna
dtagit sig att folja.

I kapitel 3 beskrivs sambandet mellan samhillsekonomi och
bostadskonsumtion 1 ett antal andra europeiska linder. Dir an-
vinds nationalrikenskapernas uppgifter (Eurostat 2004) &ver
hushéllens konsumtionsutgifter foér bostad och elektricitet som
andel av hushillens totala konsumtion foér att beskriva bostads-
konsumtionens andel av hushillens totala utgifter, se bla. figur 2, 3
och 4. T kapitel 3 anvinds siledes det mdtt och den statistik for
Sverige som ir jimférbar med andra linder och som skiljer sig frdn
de uppgifter (6ver boendeutgifternas andel i procent av disponibel
inkomst) som redovisas i detta avsnitt.
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2 Bostadsmarknad och
bostadsbyggande i ett
nordiskt perspektiv

2.1 Bakgrund

I en analys av bostadssektorn har det nordiska perspektivet ett sir-
skilt intresse. De nordiska linderna férutom, Island, har stora lik-
heter i friga om samhillsekonomi, dtminstone om man f6r Norge
menar fastlandsekonomin, social struktur samt kulturella och
politiska traditioner. Det ligger dirfér nira till hands att dra
slutsatsen att hindelser och dtgirder i ett nordiskt land skulle f3
likartade effekter i ett annat.

Nir det giller bostadssektorn finns det dock betydande skillna-
der mellan linderna. Bostadsmarknadens struktur ir olika med ett
stort inslag av dgande 1 Finland och Norge och en hég andel of-
fentlig hyresritt i Danmark och Sverige. Kreditmarknaden fér bo-
stider skiljer sig ocksd med en mer in sekelling tradition med
l8ngfristiga obligationsfinansierade 1dn frin realkreditinstitut i
Danmark och Sverige och en kombination av statsbanker eller
motsvarande, i huvudsak med langivning {6r ny- och ombyggnad,
och bankfinansiering i Finland och Norge. Slutligen har bostads-
politiken haft olika inriktning med mer generella inslag 1 Danmark
och Sverige och mer selektiva inslag i Finland och Norge' . Den
senare skillnaden har dock fitt en allt mindre praktisk betydelse i
takt med att de nominella marknadsrintorna sjunkit. En frigestill-
ning ir allts3 om dessa skillnader haft ngon effekt pd bostads-
marknaden och f6r bostadsbyggandet.

Ar 1994, efter nigra dramatiska 4r i de nordiska ekonomierna
inkl. bostadsmarknaderna, publicerade Nordiska Ministerridet
rapporten Kreditrisker och betalningsproblem i bostadssektorn,
Tema Nord 1994:666. I den del av rapporten som behandlar kre-

' En redovisning av bostadspolitiska prioriteringar och l8sningar i dvriga nordiska linder
finns 1 bilaga.
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ditrisker® finns ett antal tidsserier fér dren 1980-1993 om makro-
ekonomiska férhillanden, bostadspriser och bostadsbyggande 1 de
nordiska linderna exkl. Island, som grund fér en analys av bo-
stadsmarknadens och bostadsbyggnadsmarknadens funktionssitt.
Detta material samt en uppdatering av tidsserierna t.o.m. r 2004’
ir de huvudsakliga killorna for féljande framstillning. Statistiken idr
himtad frin Statistiska centralbyrdn och dess motsvarigheter i 6v-
riga nordiska linder dir inget annat anges.*

2.2 Bostadssektorn i samhéllsekonomin

I alla de nordiska linderna ir bostadssektorn en viktig del av sam-
hillsekonomin. Bostadsutgifterna ir i alla linderna nigot dver eller
under 20 % av de disponibla inkomsterna och bostiderna svarar fér
stora andelar av hushillens totala férmdgenhet, i Finland 66 %, i
Norge 82 % och i Sverige 71 %. Danmark saknar statistik ver hus-
hillens formogenheter.

Under perioden 1990-2004 har bostadsinvesteringarna som
hégst uppgétt till mellan 7,4 % och 3,6 % av BNP i de nordiska
linderna. Som ligst har bostadsinvesteringarna uppgitt till mellan
3,3 % och 1,4 % under samma period.

2 Projektledare Bjorn Karlberg och forfattare pol. lic. Katri Kosonen, dd Lontagarnas
Forskningsinstitut i Helsingfors.
3 Uppdatermgen har gjorts av Hans-Ake Palmgren, Boverket, och Marie Rosberg, BKN.

* www. dst.dk, www.ssb.no, www.stat.fi.
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Tabell 2.1. Ekonomiska nyckeltal fér bostadssektorn

Danmark Finland Island Norge Sverige

BNP per capita (nationell
valuta) 259130 27 430 2790000 341600 256 000

Vérdet av 100 enheter natio-
nell valuta i svenska kronor

(2004-12-16) 120,75 898 10,6 109,45

Disponibel inkomst per 139810 13678 1635000 166330 137980
capita (2003) (2003) (2003)

Bostadsutgift som andel av 19,6% 16,9% Uppgift saknas 22,1% 22,0%
disponibel inkomst (2002) (2001) (2001) (2002)
Hushallens férmdgenhet i

egna bostader som andel av 66% 82% 711%
total firmdgenhet =0 (1998) Uppgift saknas (2003) (2002)

Bostadsinvesteringar som
andel av BNP 1990-2004
Max. 4.67% 71,40% Uppgift saknas 3,62% 5,9%
Min. 3,271% 3,30% Uppgift saknas 2,48% 1,4%

Kélla: SCB m.fl.

2.3 Tillvaxt, inkomster och arbetsloshet

Alla de nordiska linderna hade en relativt gynnsam ekonomisk ut-
veckling under 1980-talet. Bruttonationalprodukterna 6kade med
mellan 20 % och 35 % under hela perioden. I Danmark och Norge
var den ekonomiska tillvixten relativt hég i mitten av 1980-talet,
men simre i slutet av drtiondet. Sverige hade en ganska jimn eko-
nomisk tillvixt inda fram till 1990-talet. Finland hade den mest
instabila ekonomin som helhet. Hela ekonomin var éverhettad un-
der de sista dren pd 1980-talet.

Ocks3 hushillens reala disponibla inkomster 6kade under 1980-
talet men mer 1 Danmark, Finland och Norge in 1 Sverige.
Den ekonomiska krisen, som féljde i bérjan av 1990-talet, var dju-
past 1 Finland, men dven Sverige hade negativa tillvixttal under
nigra &r. Danmark hade en svag men positiv tillvixt medan den
norska ekonomin dterhimtade sig snabbast. Fr.o.m. &r 1994 6kade
dter tillvixten pétagligt i Danmark, Finland och Sverige men i bor-
jan av det nya drtusendet dimpades den &ter i alla linder. Uppgifter
om foérindringar av BNP redovisas i diagram 2.1 och 2.2.

> Danmark har ingen formégenhetsbeskattning och har bla. dirfér ingen statistik dver
hushillens férmégenheter.
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Diagram 2.1. Real férindring av BNP ren 1981-2004 (procent)

Finland

81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03
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Sverige

81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03

Diagram 2.2. Real utveckling av BNP &ren 1980-2004 (1980=100)

190 4
170 4
150 4
130 4
110 4

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04

—=-Danmark —e—Finland —=«Norge — Sverige

Sedan bérjan av 1990-talet har de reala disponibla inkomsterna ékat
stabilt i Norge och Danmark men avsevirt mer i Norge, medan
utvecklingen varit visentligt ojimnare 1 Finland och Sverige. 1
Finland 6kade de disponibla inkomsterna &r 1991 trots en stark
negativ tillvixt men inkomsterna sjonk sedan 1 tre dr for att ter
stiga patagligt till borjan av det nya &rtusendet. I Sverige dkade de
disponibla inkomsterna dren 1990-1992 trots en svag eller negativ
tillvixt men inkomsterna sjénk sedan under fem ar for att ter stiga
sedan dr 1998. Uppgifter om férindringar av disponibla inkomster
redovisas 1 diagram 2.3 och 2.4.
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Diagram 2.3. Real f6rindring av hushillens disponibla inkomster
aren 1981-2004 (procent)

81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03
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Sverige

81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03

Diagram 2.4. Real utveckling av hushillens disponibla inkomster
dren 1981-2004 (1981=100)

190 4
170 4
150 +
130 +

110 +

90 -

—=—Danmark —e—Finland ——Norge — Sverige

Férutom i Danmark var arbetslésheten relativt 1ag 1 alla de nordiska
linderna under 1980-talet. I bérjan av 1990-talet 6kade arbetslos-
heten pd ett dramatiskt sitt 1 Finland, men ocksd i Sverige som en
reflektion av den negativa tillvixten. Arbetslosheten har senare
minskat men var fortfarande ir 2004 pd en hogre nivd in tidigare i
Finland och Sverige. Uppgifter om arbetsléshetsgraden redovisas i
diagram 2.5.
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Diagram 2.5. Arbetsloshetsgrad (OECD-matt) dren 1981-2004
(procent)

20 4

—a—Danmark —e—Finland -+« Norge — Sverige

Kélla: OECD

2.4 Inflation och rantor

Under 1980-talet forsta hilft sjonk inflationen pitagligt frin tvi-
siffriga nivder i alla de nordiska linderna. I Danmark skedde sedan
en svag uppging under nigra ir men sedan ir 1990 har de danska
konsumentpriserna drligen 6kat med ca 2 %. I Finland och Norge
var uppgdngen storre och anpassningen till den ligre nivin senare. I
Sverige steg inflationen pdtagligt i slutet av 1980-talet. I bérjan pd
1990-talet foll inflationen mer dn den tidigare stigit och var obe-
tydlig under ndgra 4r i slutet pd artiondet.

Under hela perioden har de nominella rintorna f6ljt konsument-
prisférindringarna. Uppgifter om férindringar av konsumentpriser
och nominella rintor redovisas i diagram 2.6. Den vanligaste
rintebindningstiden fér perioden har valts fér respektive land. Det
innebir fér Sverige femdrig rinta, Danmark 30-8rig rinta, Finland
rorlig rinta och 1 Norge en vigd genomsnittlig rinta (med hinsyn
till flera rintebindningstider).
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Diagram 2.6. Konsumentprisférindring och nominell bostadsrinta
(olika rintebindningstider) dren 1981-2004 (procent)

Danmark

=&- Konsumentpriser Réanta

Finland

o
18 -
16 1
14 1

12:\

81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03

=8- Konsumentpriser Rénta

81 8 8 8 8 91 93 9 97 99 01 03

=8 Konsumentpriser Rénta

81 83 8 8 89 91 93 95 97 99 01 O3

=0~ Konsumentpriser Rénta
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Utvecklingen av de reala rintorna skiljer sig markant mellan lin-
derna. I Danmark var den reala rintan drygt 8 % i borjan av 1980-
talet och fluktuerade sedan mellan 8 och 6 % till bérjan av 1990-
talet. Till r 2003 sjénk sedan den reala rintan kontinuerligt till
knappt 4 %. I Finland och Norge var den reala rintan negativ i
bérjan av 1980-talet och steg sedan drastiskt till drygt 10 % till
bérjan av 1990-talet. Till &r 2003 sjénk sedan den reala rintan till
drygt 2 % i1 Finland och knappt 4 % i Norge. I Sverige var den reala
rintan knappt 4 % 1 borjan av 1980-talet for att sedan stiga till 8 %
ir 1987 och direfter falla till drygt 2 % &r 1991. Ar 1992 steg den
reala rintan drastiskt till knappt 12 %. Frin ar 1994 ull ir 2003
sjonk sedan den reala rintan kontinuerligt till knappt 4 %, allts3 till
samma nivd som ar 1981.

Den reala rintan efter skatt var ar 1981 omkring —6 % i Dan-
mark, Norge och Sverige och knappt -8 % 1 Finland. Till bérjan av
1990-talet steg sedan de reala rintorna efter skatt i alla linderna till
som mest knappt 4 % 1 Danmark, knappt 6 % i Finland och knappt
8 % i Norge och Sverige. Ar 2003 var den reala rintan efter skatt
omkring 2 % 1 alla linderna.

Uppgifter om reala rintor fére och efter skatt redovisas 1 dia-
gram 2.7. Rintebindningstiderna skiljer sig mellan linderna®.

Diagram 2.7. Real bostadsrinta (olika rintebindningstider) fore
och efter skatt &ren 1980-2004 (procent)

Danmark

12
10 +

ANonvrO®
NN

81 83 8 87 8 91 93 95 97 99 01 03

o~ Real ranta fore skatt Real rénta efter skatt

¢ For beskrivning av lindernas rintebindningstider se diagram 2.6.
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Finland

Y

ONADOON
Ly

2
4
-

-10 +—+—~+—+—+—+—+—+—+++—t++—+++—++—+—++—+++-

\-0- Real rénta fére skatt = Real rénta efter skatt

\-0- Real ranta fére skatt -~ Real ranta efter skatt

Sverige

-10 +—+——"+—"~4—tt+—t—+—t—+—t—+—+—t+—+—+—+—+—+—+—t—++

-o-Real ranta fére skatt Real ranta efter skatt

De forindringar i skattesystemen i de nordiska linderna som pa-
verkat utvecklingen av de reala rintorna efter skatt sammanfattas i

foljande tabell.
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Tabell 2.2. De nordiska skattereformernas betydelse fér marginal-
skattesatserna, exkl. sociala bidrag, i en genomsnittlig kommun &r

2003
Marginalskattesats pa Marginalskattesats pa Foretags-
personlig inkomst kapitalinkomst skattesats
Danmark  Fére 1987 48-73 48-73 40
Efter reformen 1987 50-68 50-56° 50
Efter reformen 1994°
(1998) 40,5- 58,7 40,5- 34
Efter reformen 1998 46,5/58,7°
(2002) 33-59 33/59° 30
Finland  Fére 1993 -56 25-56 37
Efter reformen 1993 -56 25 25
Efter reformen 1996 -56 28 28
Efter reformen 2000 -56 29 29
Norge Fore 1992 26,5-50,0 26,5-40,5 50,8
Efter reformen 1992 28-55,3 28 28
Sverige Fore 1991 37-72 37-72 52
Efter reformen 1992” 31-56 30 28
Island 38,55-45,55 10 18

a) Skattereduktionen for underskott av kapital var 46,5 % &r 1998. Overskott av kapital lades till personliga
inkomster och beskattades med upp till 58.7 %.

b) Foretagsskattesatsen dkades till 50 % fran inkomstaret 1985.

¢) En dvergangsregel vid 1987 ars reform innebar att hoga Gverskott av kapital lades till personliga in-
komster och beskattades med upp till 68 %.

d) Skattesatsen avser nivan ar1998, eftersom 1994 ars reform fullfoljdes da.

e) Skattereduktionen for underskott av kapital &r 33 %. Overskott av kapital beskattas med upp till 59 %.

) Inklusive den s.k. varnskatten pa 5 procentenheter.

Kalla: Housing and Housing Policy in the Nordic Countries. Copenhagen 2004.

2.5 Sparande och skulder

Fram till 1980-talet var de finansiella marknaderna hirt reglerade i
de nordiska linderna. Regleringen gillde bide den inhemska kre-
ditmarknaden och utlindska valutarérelser. Under 1980-talet av-
reglerades marknaderna i bida hinseenden, vilket kade kreditut-
budet och gjorde ldnerintor samt andra finansieringsvillkor mera
marknadsbestimda. Avregleringens omfattning och tidsmissiga
forlopp skiljer sig dock ndgot mellan linderna.

I Danmark har regleringen pd finansmarknaden alltid varit
mindre omfattande in i de andra nordiska linderna. Regleringen av
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bankerna utliningsrintor slopades redan &r 1979 och féljande ar
upphivdes de kvantitativa begrinsningarna av bankernas utlining.
Ar 1981 upphivdes kvoterna for realkreditinstitutens obligations-
emissioner, som tidigare begrinsat institutens nettoutlining. Valu-
taregleringen avvecklades 1 huvudsak i mitten av 1980-talet. Frin ir
1983 far danskarna fritt kdpa utlindska borsnoterade obligationer
och frin &r 1984 ocksd utlindska bérsnoterade aktier och invester-
ingsbevis. Fran &r 1983 fir utlinningar kdpa danska statsobligatio-
ner, vilket 6kade importen av utlindskt kapital. Detta medférde en
mirkbar 6kning av den inhemska kreditgivningen. Ar 1988 var av-
regleringen av finansmarknaderna slutférd i Danmark. Att mirka ir
dock att realkreditinstitutens verksamhet fortfarande regleras ge-
nom sirskild lagstiftning.

I Norge var den kvantitativa regleringen av kreditgivningen den
kanske mest omfattande i Norden. Tilliggsreservkravet, som ef-
fektivt hade kringskurit bankernas utlining, upphivdes f6r forsta
gangen &r 1984. Det inférdes igen &r 1986, men blev slutgiltigt
upphivt ar 1987. Rinteregleringen slopades dr 1986. Placerings-
plikten, som 3lade bankerna att placera en viss andel av sina till-
gingar i statsobligationer och andra norska obligationer, togs bort
4r 1985. Detta utvidgade mirkbart bankernas utliningskapacitet.

Valutaregleringen avvecklades gradvis under 1980-talet, men de
viktigaste dtgirderna genomférdes férst i slutet av &rtiondet. Frin
&r 1989 fir utlinningar képa norska obligationer. Ar 1990 avregle-
rades uppléning frin utlindska finansmarknader samt direkta inve-
steringar 1 utlandet for féretag och privatpersoner.

I Sverige slopades regleringen av bankernas inldningsrintor redan
dr 1978. 1 borjan av 1980-talet blev kreditmarknaden littare och
bl.a. som ett led i konkurrensen — mellan pd ena sidan banker och
finansbolag och p& andra sidan bostadsinstituten — etablerades en
oreglerad obligationsmarknad vid sidan av den reglerade (*priorite-
rade”), som i huvudsak var avsedd for finansiering av ny- och om-
byggnad av bostider. Regleringen av den prioriterade kreditmark-
naden var 1 huvudsak informell och bestod bl.a. i féreskrifter frin
riksbanken om bostadsinstitutens marginaler mellan upp- och utli-
ningrintor och 6verenskommelser med banker, férsikringsbolag
och AP-fonden om placeringar i bostadsobligationer. Prioriterings-
systemet slopades 1 december 1986 i ett lige nir det var uppenbart
att systemet inte lingre fyllde nigon funktion. Fér att uppritthilla
en marknad f6r ldngfristiga fastighetsldn finansierade genom obli-
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gationer stilldes 1 stillet inom bostadspolitikens ram vissa krav pd
nya bottenlin, som gillde till 4r 1992.

Valutaregleringen littades gradvis under 1980-talet och avskaffades
slutgiltigt &r 1989.

I Finland genomférdes de mest betydelsefulla férindringarna pd
kreditmarknaden forst ar 1986, d& regleringen av bankernas utla-
ningsrintor slopades slutgiltigt. Inldningsrintorna var dock fortfa-
rande reglerade, vilket ir en avgorande skillnad jimfért med till ex-
empel Sverige. Liga inldningsrintor 6kade bankernas marginaler
sedan utliningsrintorna avreglerats och innebar silunda ett bety-
dande incitament for kreditexpansionen i slutet av 1980-talet. Re-
gleringen av inldningsrintorna slopades delvis férst &r 1991, nir
killskattelagen inférdes. En annan viktig férindring var den snabba
utvecklingen av den kortfristiga penningmarknaden frn &r 1987
och framdt, vilket férbittrade bankernas mojligheter till likviditets-
utjimning och grundligt férindrade den monetira politikens natur.

Valutaregleringen avvecklades ungefir samtidigt med regleringen
av den inhemska marknaden. Ar 1986 tillits langfristiga utlindska
14n till industriféretag och foljande &r dven till andra foretag. Ar
1990 blev kortfristiga utlindska kapitalrorelser helt fria och &r 1991
tillits utlindska In till privatpersoner. Med detta slutférdes avreg-
leringen av kreditmarknaden 1 Finland.

I Danmark avreglerades alltsi den inhemska kreditmarknaden
huvudsakligen 1 bérjan av 1980-talet, i Sverige och Norge omkring
mitten av artiondet och Finland strax efter mitten av &rtiondet.
Valutaregleringen 1 Danmark, Norge och Sverige avvecklades lite
saktare och senare in regleringen av den inhemska marknaden, men
1 Finland tillits langfristig valutauppldning ungefir samtidigt med
avregleringen av den inhemska kreditmarknaden. I alla fyra lin-
derna sammanhinger hushéllens minskade sparande, 6kande skuld-
sittning och den reala 6kningen av utldningen till allminheten i ti-
den med avregleringen av kreditmarknaden: i Danmark 1 bérjan av
1980-talet, i Sverige och Norge 1 mitten av 1980-talet och i Finland
mot slutet av 1980-talet.

Uppgifter om hushillens sparande, hushillens skulder och real
férindring av utlining till allminheten redovisas 1 diagram 2.8-2.10.
Foér Finland saknas uppgifter 6ver real f6rindring av utldning till
allminheten.
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Diagram 2.8. Hushillens sparande i férhillande till den disponibla
inkomsten dren 1980-2004 (procent)

Danmark’

7 Tidsserien frin 1990 fér Danmark avser reviderade siffror.
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Sverige®

Diagram 2.9. Hushéllens skulder i férhillande till den disponibla
inkomsten dren 1980-2004 (procent)

225 ~
200 +
175 4
150
125 4
100 +
75*W
50 -

25 A

80 82 84 8 8 90 92 94 96 98 00 02 04

-=— Danmark —e-Finland -+~ Norge — Sverige

Killor: Ekonomiministeriet i Danmark, Norges Bank, Sveriges Riksbank och Statistikcen-
tralen i Finland.

8 Tidsserien for Sverige frin 1980 avser den ildre definitionen pi sparkvot (SNAG6S).
tidsserien frn 1993 avser den nya definitionen (SNA93, ENS 95).
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Diagram 2.10. Real f6rindring av utldning till allminheten, dren
1980-2004 (procent)
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Killa: Danmarks statistikbank
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Killa: Norges Bank
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Killa: Sveriges Riksbank
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Som framgdr av avsnitt 2.1 foljde efter kreditexpansionen &r av svag
tillvixt 1 Danmark och, kortvarigt, Norge och negativ tillvixt i
Finland och Sverige, samtidigt som arbetslésheten steg drastiskt,
sirskilt 1 Finland men ocks8 i Sverige och Danmark. Sikert finns
det ett samband mellan den finansiella och reala ekonomin. Med
6kad skuldtjinst som en f6ljd av 6kad skuldsittning och stigande
reala rintor efter skatt samtidigt som tillgdngspriserna bérjade falla
strivade hushillen efter att dterstilla balansen i sina ekonomier ge-
nom att dka sparandet och minska konsumtionen. Kreditférlus-
terna blev betydande och i Finland, Norge och Sverige riddades
nigra de storsta bankerna genom omfattande statliga dtaganden,
vilket sirskilt i Finland och Sverige fick lingsiktiga statsfinansiella

effekter.

2.6 Bostadspriser och bostadsbyggande
2.6.1 Bostadsmarknadens egenskaper

Bostider har egenskaper som starkt avviker frén vad som giller va-
ror 1 allminhet.

Forst dr bostaden nddvindig, det gir inte med behédllen minsklig
virdighet avstd frin den eller att ersitta den med nigot annat. Bo-
staden har ocks3, mer in nigon annan typ av konsumtion eller in-
vestering, en avgorande betydelse for hushdllens ekonomi.

Om man ser till egenskaper pd utbudssidan ir bostider vidare
heterogena. Det ir stora variationer mellan olika bostider i friga om
t.ex. storlek, utrustning, dlder och lige och dirmed ocks3 stora va-
riationer i pris. Bostider ir dessutom lokalt bundna. Overskott p3
en lokal marknad pdverkar inte situationen pd en annan lokal mark-
nad med brist. Sist, men kanske viktigast for bostadsmarknadens
unika funktionssitt, ir bostiders varaktighet. En nybyggd bostad
kommer utan storre reinvesteringar att vara en del av utbudet pd
den lokala marknaden under mycket ldng tid. Nybyggnad och av-
ging av bostider piverkar allts utbudet pd den lokala marknaden
marginellt jimfort med stocken av bostider.

Aven pj efterfrigesidan finns hinder f6r snabba anpassningar till
forindrade forhillanden. Aven om flertalet flyttningar sikert beror
pd intriffade eller férvintade forindringar av hushéllets storlek kan
det ta ling tid att hitta en limpligare bostad, bl.a. pd grund av svir-
tillginglig information om utbudet, och det ir besvirligt och kan
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vara foérenat med betydande kostnader, s.k. transaktionskostnader,
att flytta. Efterfrigan kan vara oelastisk pd kort sikt men ocksd
indra sig snabbt och mycket.

Sammantaget innebir detta att bostadsmarknaden saknar egent-
ligen alla egenskaper som skall finnas pd en marknad med perfekt
konkurrens. Men dven om utbudet ir oelastiskt pd kort sikt och att
de reala prisférindringarna dirfér kan vara stora 6ver tiden kan
man tinka sig att flertalet lokala marknader karaktiriseras av an-
passningar till ett 13ngsiktigt jimviktslige, men att anpassningspro-
cessen dr mycket ldngsam och att marknadspriserna pd bostads-
marknaden nistan permanent éverstiger eller understiger ett ling-
siktigt jimviktspris.

Den l8ngsamma anpassningen av utbudet till prisforindringar
kan bero pd minga faktorer. Det kan vara brist pd tomtmark. Det
kan ta l&ng tid att ta fram detaljplaner. Byggtiden fér storre projekt
ir ocksd ling. Omstindigheten att det kan dréja 5-10 &r mellan idé
och firdigt projekt skapar ocksd osikerhet om i vilken marknad
och under vilka férutsittningar 1 évrigt projektet kommer att fir-
digstillas. Investeringsbeslut 1 friga om bostider grundas éverhu-
vudtaget i visentligt hégre grad pd gissningar och férhoppningar
om framtiden idn andra investeringsbeslut vilket medfér att det
stills mycket hoga krav pd investeraren att kunna klara férindrade
férutsittningar, vilket i sig motverkar anpassningar av utbudet till
férindringar 1 efterfrigan.

2.6.2  Prisbildningen pa bostadsmarknaden

I ett teoretiskt perspektiv dr bostadspriser en komplicerad funktion
av faktorer pd kostnadssidan, bl.a. produktionspriser, rintor, skat-
ter och prisférvintningar, och faktorer pd efterfrigesidan, bl.a. in-
komster och inkomstférvintningar, demografiska férhillanden och
kredittillginglighet.

Om man antar att betalningsviljan {6r en dgarbostad ir given,
dvs. att ett genomsnittligt hushill f6r en viss bostad accepterar bo-
stadskostnader pd ett visst belopp, dr det rimligt att utgd frin att
forindringar av faktorer pd kostnadssidan, 1 férsta hand rintor och
skatter, dtminstone ldngsiktigt endast fir priseffekter, dvs. att det
for en kopare dr ganska likgiltigt vilka rintor och skatter som ir
aktuella vid tidpunkten for képet. Prisférvintningarna har delvis
samband med inflationen. Vid en given realrinta fore skatt kan en
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okad inflation stirka férvintningar om prisékningar om realrintan
efter skatt 6kar mindre in inflationen. Prisférvintningar kan ocksd
vara sjilvgenererande. Om prisférvintningar, uppat eller nedit, be-
ror pd tidigare prisférindringar blir prisférvintningarna oberoende
av ekonomiska fundamenta.

Hushéllens inkomster eller snarare inkomstférvintningar ir den
enskilt viktigaste faktor som forklarar bostadsefterfrigan. Empi-
riska undersokningar visar att inkomster och bostadskonsumtion
l8ngsiktigt forindras ganska proportionellt. Det ir naturligt att in-
komstférvintningarna och inte de faktiska inkomsterna ir viktiga
nir ett hushdll képer eller byter bostad. Ett kop eller byte av en
bostad ir ett lingsiktigt dtagande och den framtida betalningsfor-
mdgan blir di viktigare in den kortsiktiga. Den férvintade in-
komsten 6ver en livscykel ir dock inte direkt mitbar, och dirfér
brukar man i empiriska studier forséka mita den indirekt genom
att anvinda uppgifter om t.ex. BNP eller arbetsloshet.

Demografiska faktorer har en avgoérande betydelse fér den an-
talsmissiga bostadsefterfrigan som &tminstone lingsiktigt styrs av
folkmingd, ldersférdelning och hushéllskvoter 1 olika dldersgrup-
per dven om hushillskvoterna sirskilt 1 &ldersgrupper som skall
etablera sig pd bostadsmarknaden ocksd ir en funktion av till-
gingen pd bostider. Diremot spelar demografiska faktorer mindre
roll for efterfrigan pd olika ligenhetsstorlekar, bostadens utrust-
ning och 6vriga egenskaper.

Kredittillgingligheten har stor betydelse for efterfrigan och
prisutveckling pd bostadsmarknaden. Men om det finns anledning
att tro att den kreditexpansion som féljde pa avregleringen av kre-
ditmarknaden styrde prisutvecklingen, finns det ocksi anledning
att tro att senare irs kreditexpansion snarare reflekterar prisut-
vecklingen pd bostadsmarknaden in styr den.

2.6.3  Prisutvecklingen pa bostéder i de nordiska landerna

Sedan bérjan pd 1980-talet har Danmark och Norge haft en likartad
utveckling av bostadspriserna. De reala priserna steg t.o.m. ir 1986
1 Danmark och &r 1987 i Norge for att direfter falla med ca 30 %
t.o.m. dr 1993. Sedan 3r 1994 har de reala priserna 6kat kontinuer-
ligt med ca 65 % t.o.m. ir 2003.

I Sverige sjonk de reala bostadspriserna med ca 30 % t.o.m. &r
1985 och steg sedan med ca 30 % t.o.m. &r 1990. Aren 1991-1993
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sjonk priserna dter med ca 30 % och var sedan i stort sett oférind-
rade dren 1994-1996. Sedan &r 1997 har de reala priserna 6kat kon-
tinuerligt med ca 45 % t.o.m. ir 2004.

I Finland har utvecklingen av bostadspriserna, liksom ekonomin
1 sin helhet, varit mer dramatisk dn i de 6vriga nordiska linderna.
De reala bostadspriserna steg med ca 100 % under 1980-talet, varav
30 procentenheter bara under &r 1988. Aren 1990-1993 sjénk pri-
serna till samma nivd som i bérjan av 1980-talet och var sedan i
stort sett oférindrade dren 1994-1995. Sedan &r 1996 har de reala
priserna, bortsett frdn dr 2001, dkat kontinuerligt med nira 80 %
t.o.m. dr 2004.

De reala pristorindringarna pd bostider i alla de nordiska lin-
derna har varit pitagligt ojimnare in de reala férindringarna av
BNP och disponibla inkomster under hela den aktuella perioden.
Ekonomiska fundamenta mitta pd dessa sitt kan alltsd inte forklara
de stora svingningarna i bostadspriserna, dven om prisfallet i borjan
av 1990-talet 1 Finland och Sverige har ett tydligt samband med den
negativa tillvixten och den stora 6kningen av arbetslsheten.

Under 1980-talet steg de reala rintorna efter skatt markant 1 de
nordiska linderna, 1 Danmark, Finland och Sverige t.o.m. &r 1987
och 1 Norge t.o.m. dr 1986. De reala rintorna efter skatt sjénk se-
dan eller var oférindrade 1 2-3 &r och steg sedan t.o.m. ir 1994 i
Danmark, dr 1997 1 Finland och &r 1992 i Norge och Sverige. Efter
topparen har de reala rintorna efter skatt sjunkit nistan kontinuer-
ligt 1 alla de nordiska linderna t.o.m. &r 2003, men ligger fortfa-
rande pd en historiskt sett hog niva.

Det innebir att det 1 Danmark, Finland och Norge var en om-
vind relation mellan 6kningen av bostadspriserna och realrintorna
under 1980-talet, medan bostadspriserna i Sverige sjonk under
storre delen av den period nir realrintorna steg. Prisékningen 1
Sverige under 1980-talets senare del inleddes dock medan realrin-
torna fortfarande steg. Prisokningarna i slutet av 1980-talet i
Finland, Norge och Sverige skedde nir realrintorna sjénk eller var
oférindrade, men i Danmark sjénk dven bostadspriserna. Sedan de
sista dren pd 1980-talet har det varit ett tydligt samband mellan ut-
vecklingen av reala bostadspriser och realrintor efter skatt i
Finland, Norge och Sverige, men svagare i Danmark. I Danmark
kan 1 stillet de reala prisdkningarna under senare r férklaras med
en ldngvarigt stabil realrinta i kombination med en 6kning av hus-
hillens skuldsittning som varit stérre dn i dvriga nordiska linder.
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Den reala 6kningen av bostadspriserna i de nordiska linderna sedan
bérjan (Danmark och Norge) eller efter mitten (Finland och
Sverige) av 1990-talet har varit visentligt mer ldngvarig in i tidigare
priscykler. Om detta dr ett uttryck for den l&ngvarigt stabila
(Danmark) eller positiva (Finland, Norge och Sverige) utveck-
lingen av realrintan efter skatt eller om rinteutvecklingen 1 stillet
nirmast speglar ett langsiktigt fértroende f6r makroekonomin ma
vara osagt.

Uppgifter om nominella och reala bostadspriser redovisas i dia-
gram 2.11 och 2.12.

Diagram 2.11. Real {6rindring av bostadspriser 8ren 1981-2004
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81 83 8 87 89 91 93 95 97 99 01 03

Diagram 2.12. Nominella och reala bostadspriser dren 1980-2004,
(1980 = 100)
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Bostadspriser och bostadsbyggande

I alla de nordiska linderna har omfattningen av bdde nyproduktion
och bruttoinvesteringar i bostider en direkt koppling till prisut-
vecklingen 1 bostadsbestdndet. Stigande priser i bestindet innebir

okad

e investeringar medan sjunkande priser innebir minskade

investeringar.
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I forhdllande till folkmingden har Finland och Norge en hogre
nyproduktion in Danmark och, sirskilt, Sverige. En férklaring till
detta kan vara att den lingsiktiga utvecklingen av hushillens reala
disponibla inkomster varit visentligt bittre 1 Finland och Norge in
1 Danmark och Sverige, och, f6r Finlands del, att bostadsstandar-
den varit ligre 4n 1 6vriga nordiska linder.

Den hogre nyproduktionen 1 Danmark jimfért med Sverige trots
en likartad 18ngsiktig utveckling av hushillens disponibla inkomster
kan bero pd flera faktorer. Bl.a. har hushillens skulder i férhillande
till disponibla inkomster 6kat avsevirt mer i Danmark in i Sverige
sedan mitten av 1990-talet.

Trots dessa forklaringar avviker utvecklingen 1 Sverige frin 6v-
riga nordiska linder genom det dramatiska produktionsfallet i bér-
jan pd 1990-talet och den mycket svaga dterhimtningen fram till
bérjan av 2000-talet. Bland tinkbara férklaringar skall ndgra nim-
nas.

—  Ar 1990 var bostadskonsumtionen i Sverige visentligt hogre 4n
1 andra europeiska linder med jimférbar privat konsumtion vil-
ket i kombination med 6kade relativpriser pd boendet genom
skattereformen bor vara en orsak till utvecklingen.

— Under de forsta dren pd 1990-talet var dessutom nettotillskot-
tet av bostider mycket stort. Visserligen var inte nyproduk-
tionen lika hég som under miljonprogrammets topp-&r men
under miljonprogrammet férekom ocksd en omfattande avging
ur bostadsbestdndet som begrinsade nettotillskottet. Under
nigra 4r fore och efter &r 1990 var avgingen ur bostads-
bestdndet férsumbar.

— Under senare delen av 1990-talet var kreditférlusterna for hy-
res- och bostadsrittshus visentligt hogre 1 Sverige dn 1 6vriga
nordiska linder vilket kan ha begrinsat bide byggherrarnas och
langivarnas benigenhet att ta risker och medverkat till visent-
ligt hojda krav pd eget kapital i bostadsrittsproduktionen.

— Under senare delen av 1990-talet 1ig andelen bostadsproduk-
tion 1 egen regi genom byggentreprendrer pd historiskt sett
mycket hdga niver vilket kan ha férsvdrat upphandlingar for
byggherrar utan egen produktionskapacitet.

Uppgifter om reala bostadspriser och bruttoinvesteringar re-
spektive piborjade bostider redovisas 1 diagram 2.13 och 2.14.
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Diagram 2.13. Reala bostadspriser och bruttoinvesteringar i bosti-
der &ren 1981-2004, (1981 = 100)
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Sverige
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Diagram 2.14. Reala bostadspriser och pibérjade bostider dren
1980-2004 (1980 = 100)
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Uppgifter om antalet pdbérjade bostider per 1 000 invanare redovi-
sas 1 diagram 2.15.

Diagram 2.15. Antal paborjade bostidder per 1000 invénare dren
1980-2004
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Om man jimfér forindringarna av BNP med bostadsbyggandet
forefaller bostadsbyggandet i alla de nordiska linderna att med viss
efterslipning forstirka den ridande konjunkturen oavsett tillvixten
okar eller minskar. Forestillningen att nyproduktionen av bostider
skulle kunna anvindas som ett instrument i konjunkturpolitiken
kan dirfor inte beliggas i redovisade uppgifter.

2.7 Slutsatser

I inledningen konstaterades att de nordiska linderna har stora lik-
heter i friga om samhillsekonomi, social struktur samt kulturella
och politiska traditioner men ocksd betydande skillnader nir det
giller bostadssektorn, i férsta hand i friga om bostadsmarknadens
och kreditmarknadens struktur och inriktningen pd den férda
sektorpolitiken.

En entydig slutsats av det redovisade materialet dr att bostads-
priser och bostadsbyggande i de nordiska linderna styrs av likar-
tade makroekonomiska férhdllanden och i stort sett dr opdverkade
av strukturella olikheter och olikheter i sektorpolitik. Tillvixt, dis-
ponibla inkomster, inflation och rintor ir alltsd avgérande for ut-
vecklingen inom bostadssektorn. Nyproduktionen av bostider ir 1
alla de nordiska linderna direkt relaterad till prisutvecklingen 1 bo-
stadsbestindet.
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3 Samband mellan
samhallsekonomi och
bostadskonsumtion inom EU

3.1 Bakgrund

I detta kapitel dterges utan indringar en rapport som pd arbets-
gruppens uppdrag utarbetats av forskare vid Institutet f6r bostads-
och urbanforskning vid Uppsala Universitet.! Tv3 appendix till rap-
porten om regressionsanalys respektive statistik dterges dock inte.

3.2 Inledning

I denna promemoria belyses skillnader i bostadskonsumtion mellan
Sverige och ett antal andra europeiska linder. Syftet med prome-
morian ir att studera sambandet mellan vilfirdsnivd och bostads-
konsumtion samt statliga interventioners betydelse f6r konsumtio-
nens omfattning. Utgingspunkten for studien ir att Sverige har en
hég bostadskonsumtion samtidigt som landet tidigare haft hoga
statliga utgifter f6r sin bostadspolitik och samtidigt en jimférelse-
vis hég BNP-nivd. Under de senaste dren har bostadspolitiken 1
Sverige forindrats, framfor allt genom minskade subventionsnivier.
Sverige har ocksd tappat position 1 den europeiska vilstdndsligan.
Alltfler linder har nu en BNP jimférbar med den 1 Sverige.

Vilken betydelse har detta fér bostadskonsumtionen? Kan skill-
nader 1 BNP och bostadssubventioner férklara variationer i bo-
stadskonsumtionens omfattning mellan de europeiska linderna?

Frigorna belyses genom jimforelser av Sveriges utveckling med
andra linder i den Europeiska Unionen. Som utgingspunkt for dis-
kussionen har de femton linder som var medlemmar i den Europe-

! Karin Andersson, Elin Skansfors och Bengt Turner.
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iska Unionen &r 2000 valts eftersom det finns statistik som till viss
del dr jimforbar. Luxemburg har uteslutits ur jimforelsen pd grund
av att betydande mingder statistik saknas. Orsaken till att de nya
medlemslinderna inte inkluderats 1 jimférelsen ir att tillgdngen till
statistik ir begrinsad och att de bostadspolitiska systemen ir for
annorlunda fér att en jimférelse med svenska férhillanden skall
vara relevant.

Promemorian inleds med en diskussion om vad som piverkar
bostadsefterfrigan. Direfter beskrivs utvecklingen av och samban-
det mellan BNP och bostadskonsumtion i de studerade linderna.
Vidare diskuteras de statliga interventioners pdverkan pd detta
samband. Promemorian avslutas med en sammanfattande diskus-
sion om Sveriges situation.

3.3 Efterfragan pa bostader
3.3.1 Inledning

I traditionella modeller &ver bostadskonsumtionen antas efterfra-
gan pa bostider bero pd hushillens inkomst, hushéllens storlek och
bostadens nyttjandekostnad ("user cost”). Nyttjandekostnaden
utgdrs av priser, kapitalkostnader, driftskostnader och férvint-
ningar. Det idr variabler som piverkas av statliga interventioner

(DiPasquale och Wheaton, 1996).

3.3.2 Inkomst

Inkomstens pdverkan pi bostadsefterfrigan studeras ofta genom
inkomstelasticitet. Inkomstelasticitet definieras som den férind-
rade konsumtionen av bostider som féljer av en férindring i in-
komsten (DiPasquale och Wheaton, 1996). Flertalet empiriska stu-
dier har lett till likartade estimerade virden pd inkomstelasticiteten
for bostadsefterfrigan. Generellt kan den sigas vara mindre idn ett
och relativt konstant mellan olika linder (Whitehead, 1999).

Vid empiriska studier av inkomstelasticitet ir definitionen av in-
komst betydelsefull. Beroende pd om disponibel eller permanent
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inkomst viljs kommer elasticiteten att variera. En orsak till varia-
tionen kan vara att anpassningen av bostadskonsumtion till en ny
inkomstnivd ofta sker med férdréjning. Dessutom har férvint-
ningar om framtida inkomster betydelse fér bostadskonsumtionen.
Forvintningar om 6kad disponibel inkomst kan innebira en hogre
bostadskonsumtion in nuvarande disponibel inkomst motiverar,
exempelvis f6r studenter i slutet av sin utbildning. P4 motsvarande
sitt kan en minskning av disponibel inkomst férvintas vara tillfillig
och di kommer troligtvis inte bostadskonsumtionen att anpassas
(DiPasquale och Wheaton, 1996). Utéver inkomsten och férvint-
ningar kan dven mojligheterna till anpassning av konsumtion ut-
gora ett problem vid empiriska berikningar. Finansiella hinder,
statliga interventioner eller utbudet av bostider kan gora att hushill
inte anpassar sin konsumtion till férindringar 1 inkomst (White-
head, 1999).

En sammanfattande artikel om fastighetsmarknadens teorier, och
diribland studier av inkomstelasticitet, har gjorts av Christine
Whitehead (1999). Enligt Whitehead har studier visat att inkomst-
elasticiteten ir relativt konstant mellan linder, men det ir samtidigt
troligt att variationer férekommer mellan olika grupper av hushill
inom linderna. Undersékningar har exempelvis gjorts av hur in-
komstelasticiteten varierar med inkomstnivier, och vilken bety-
delse upplatelseformen har fér den uppmatta elasticiteten. Skillna-
der 1 inkomstelasticitet mellan upplitelseformer har diskuterats,
och flera studier har pdvisat att inkomstelasticiteten ir hogre for
dgarsektorn in for hyressektorn (Whitehead, 1999).

3.3.3 Hushallsstorlek

Hushillsstorlekens paverkan pd bostadskonsumtionens omfattning
varierar beroende pd om bostadskonsumtionen per hushill eller per
capita studeras. Om individerna som efterfrigar bostider ir ratio-
nella, och hinsyn inte tas till andra preferenser, ir det rimligt att
anta att bostadsenhetens storlek kommer att 6ka di antalet perso-
ner i hushillet 6kar. Men 6kningen kommer troligtvis att avta ju
storre hushillet blir och sambandet ir inte linjirt (DiPasquale och
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Wheaton, 1996). En orsak till att anpassningen inte ir fullstindig dr
att di hushillets storlek 6kar minskar ofta hushillets inkomst per
capita samtidigt som behovet av andra varor som mat och klider
vixer. Behovet av andra varor kan d3 tringa undan det 6kade beho-
vet av bostadskonsumtion (ibid). Om i stillet bostadskonsumtio-
nen per capita studeras ir det troligt att den kommer att vara hogre
1 smd dn i stora hushdll eftersom nédvindiga utrymmen som kok
och badrum delas av firre personer.

3.3.4  Statliga interventioner

Bostadspolitiska interventioner kan ha komplexa effekter pd efter-
frigan genom nyttjandekostnaden. Nyttjandekostnaden kan for-
indras genom direkta subventioner, som exempelvis rintebidrag
eller bostadsbidrag, vilka kan ses antingen som ett inkomsttilligg
eller som en reducering av bostadsutgifterna. Om subventionen ses
som ett inkomsttilligg dr det inte sikert att den 6kade inkomsten
gir till bostadskonsumtion, utan 6kningen kan dven anvindas till
annan konsumtion. Nyttjandekostnaden kan dven férindras genom
interventioner som hyresreglering, férindrade regler f6r bolin,
fastighetsskatt eller liknande. Vilka effekter interventionerna har
kan variera beroende pd exempelvis upplitelseform eller hushillens
sammansittning (Malpezzi och Mayo, 1985).

34 Utveckling av BNP och bostadskonsumtion 6ver
tiden

Figurerna nedan visar utvecklingen av BNP per capita dver tiden i
de studerade linderna (figur 3.1). Den svenska BNP-nivdn har un-
der hela tidsperioden varit bland de hégre, men Danmark har under
hela perioden haft hégst BNP per capita. Irland har haft den mest
positiva utvecklingen och har gitt frin att vara ett av linderna med
ligst BNP till ett av linderna med hogst BND.
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Figur 3.1. BNP per capita, 1995 ars priser , €, ar 1980-2003
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D3 vi jimfér bostadskonsumtionen mellan linder diskuteras tre
olika variabler; (1) utgifter fér bostadskonsumtionen som andel av
totala konsumtionsutgifter, (2) utgifter 1 absoluta termer foér bo-
stadskonsumtion i Euro och (3) ytkonsumtion i form av genom-
snittligt antal rum per person.

I figur 3.2 presenteras den férsta variabeln, andelen av hushéllens
totala utgifter som gir till bostadskonsumtion i1 de utvalda lin-
derna, under perioden 1991 till 2002. T statistiken ingdr utgifter for
boende, vatten, el, gas och andra brinslen. Bostadsbidrag ir inte
inriknade 1 utgifterna, men de kan ses som ett inkomsttilligg och
dirmed en méjlighet f6r hushéllen att 6ka bostadsutgifterna. Det ir
mojligt att statliga interventioner, som subventionerad hyra eller
bidrag fér produktion av bostider, indirekt ir inriknade i utgif-
terna som di blir ligre 4n vad de varit utan subventionerna. Aven
om det dr bruttoutgifter kan dessa vara piverkade av bostadsbidrag.
En vidare diskussion kring bostadspolitikens betydelse fér bo-
stadskonsumtionen fors lingre fram i promemorian.
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Figur 3.2. Utgifter f6r bostadskonsumtion som andel av hushéllens
totala utgifter, &r 1991-2002
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Bostadsutgifter / totala utgifter
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Andelen av hushillens totala utgifter som utgérs av bostadskon-
sumtion har férindrats mindre in BNP per capita i de flesta linder
sedan 1995. Eftersom bostadskonsumtionen anpassas med en efter-
slipning ir det troligt att dagens konsumtionsniva har pdverkats av
tidigare BNP per capita. Irland, som har haft en stark BNP-tillvixt
under 1990-talet, har anpassat sin bostadskonsumtion nigot men
den ligger fortfarande pd en jimforelsevis 1&g niva. I Sverige dr bo-
stadskonsumtionens andel av hushillens totala utgifter fortfarande
pd en hogre nivd dn 1 andra linder med motsvarande BNP per ca-
pita, trots att Sveriges BNP per capita sjonk under bérjan av 1990-
talet. Den svenska konsumtionen har dock minskat nigot och
nirmar sig nivderna fér de tvd andra nordiska linderna, Danmark

och Finland.
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Valet av variabel fér att mita bostadskonsumtionen har bety-
delse f6r promemorians syfte. Det medfér vissa problem med att
anvinda bostadsutgifternas andel av hushéllens totala utgifter. Bo-
stadsutgifternas andel av hushéllens utgifter kan variera med pri-
serna pd bostider. Om bostadspriserna 6kar mer in den allminna
prisnivin kommer bostadsutgifternas andel av totala utgifter att
oka utan att det sker en kvantitativ eller kvalitativ forindring av
bostadskonsumtionen.

Om vi i stillet viljer att studera hushillens &rliga bostadsutgifter
1 Euro uppstér ytterligare problem eftersom variabeln, s som den
presenteras i “Housing Statistics 2003™, inte ir justerad fér den
inhemska pris- eller inkomstnivin. Variationer i bostadsutgifter
mellan linderna kan dirmed doélja betydligt storre variationer i bo-
stadskonsumtionens kvantitet eller kvalitet. En variabel for bo-
stadskonsumtion som korrigerar fér kvalitetsskillnader mellan lin-
derna saknas, varfér man ir hinvisad till det timligen grova mittet
antal rum per person.

Aven definitionen av bostadskonsumtion, mitt som antal rum
per person har sina begrinsningar. En begrinsning ir att rum per
person kan samvariera med bestindets uppdelning mellan upplitel-
seformer. Ett land dir en stor del av bestindet utgérs av smdhus
kommer antagligen ha fler rum per person. Dessutom kan antalet
rum per person variera beroende pd den genomsnittliga hushalls-
storleken 1 landet. I ett land dir genomsnittligt antal personer per
hushall ir hogt kommer antagligen antalet rum per person att vara
ligre. Orsaken ir att fler personer delar pd nédvindiga utrymmen
som kok och badrum. Slutligen kan det finnas skillnader mellan hur
stort ett genomsnittligt rum idr i de olika linderna. Trots att
definitionen av bostadskonsumtion, mitt som antal rum per
person, har sina begrinsningar kan den vara intressant att studera.

Statistik 6ver antal rum per person har inte férindrats nimnvirt
under en tiodrsperiod och dirfoér presenteras endast data for ett ar.
Figuren nedan visar samband mellan bostadskonsumtionen som
andel av hushillens totala utgifter och som antal rum per person
for de olika linderna.

2 Tidsserie saknas.
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Figur 3.3. Utgifter f6r bostadskonsumtion som andel av hushéllens
totala utgifter och genomsnittligt antal rum per hushill, &r 2000

304
Sverige
Danmark @
°
]
& Finland
o 25 L] Tyskland
; Belgien
] Frankrike
o Nederlanderna
hd o
~ 204 Italien drland
= o Oste‘rlkel A
£ Storbritannien
& .
o
5 Grekland
% o
@ 154 Spanien
g [
Port.ugal
104
T T T T T T T T
1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6

Rum per person

Killa: Eurostat 2004

Vi férestiller oss dock att bostadsutgiftsandelen skall vara timligen
konstant for linder med olika utrymmesstandard Orsaken ir att
linder med ligre utrymmesstandard i regel har en ligre BNP per
capita, varigenom utgiftsandelen hills pd ungefir samma niva som i
linder med hégre BNP och hégre utrymmesstandard. Av figuren
framgdr att Grekland, Portugal och Spanien &terfinns i den nedre
vinstra delen av figuren. Dessa linder har en ovintat l3g ut-
giftsandel. Det kan férklaras med att prisnivin ir relativt 13g och att
deras BNP har 6kat snabbare dn bostadsutgifterna (per rumsen-
het). De 6vriga linderna, férutom Sverige och Danmark, uppvisar
en forhdllandevis liten spridning vad giller bostadsutgifter
samtidigt som antalet rum per person varierar kraftigt.

3.5 Samband mellan BNP och bostadskonsumtion

Utifrdn den inledande diskussionen om inkomstelasticitet ir in-
komst, eller BNP pd den aggregerade nivin, en tinkbar férklaring
till bostadskonsumtionens omfattning. I tre figurer visas samban-
det mellan BNP och de olika definitionerna p& bostadskonsumtion.
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Sambandet visas genom enkla regressioner vilka redovisas i sprid-
ningsdiagram.

Figur 3.4. Bostadskonsumtion som andel av hushillens totala ut-
gifter och BNP per capita, ir 2000
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Figur 3.5. Arliga utgifter fr bostadskonsumtion per hushill, €, &r
2002 och BNP per capita, r 2000
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Figur 3.6. Antal rum per person och BNP per capita, &r 2000
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Samtliga spridningsdiagram visar att det f

inns ett visst samband

mellan lindernas BNP per capita och deras bostadskonsumtion.

Linder med en lig BNP per capita har dven
och linder med en hégre BNP per capita

oavsett hur konsumtionen definieras. Tydli
studerar &rliga utgifter per hushall.

lag bostadskonsumtion
har hégre konsumtion,
gast ir sambandet di vi

For Sveriges del ir avvikelsen frin sambandet stérst di bostads-
konsumtionen definieras som utgifternas andel av hushéllens totala
utg1fter Sverige har den hogsta utglftsandelen for bostadskonsum-

tlonen, men inte en motsvarande BNP-niva

och dirigenom avviker

vi frin monstret 1 Europa. Danmark har en nistan lika hog
utgiftsandel fér bostadskonsumtion som Sverige men den

motsvaras dven av en hogre BNP per capita.

Figuren visar att andra

linder med en hég BNP som Irland, Nederlinderna och Osterrike

har en betydligt ligre utgiftsandel for

bostadskonsumtion 4n

Sverige. Vir utrymmeskonsumtion, mitt som rumsantal ir diremot

3 Aven for bostadsutgift i absoluta tal (figur 3.5) avviker Sverige genom att ha relativt hoga
utgifter. I figuren saknas dock ett antal linder med liga utgiftsandelar, pa grund av databrist,

varfér Sverige ser mer genomsnittlig ut in vad som ir fallet.
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helt 1 linje med vir BNP. Sverige avviker inte frin Europas linder 1
detta avseende.

3.6 Orsaker till samband mellan BNP och bostads-
konsumtion

3.6.1 Statliga interventioner

Bostadspolitiken syftar till att pdverka bostadskonsumtionens om-
fattning och inriktning. Frigan infinner sig dirfér i vad min som
iakttagelserna av lindernas bostadskonsumtion kan férklaras med
ett inflytande frin bostadspolitiken. I detta avsnitt behandlas forst
dversiktligt forindringarna av bostadspolitiken under 1990-talet
och direfter sambandet mellan de offentliga utgifterna for bostads-
politik och bostadskonsumtionen.

Inriktningen pd bostadspolitiken skiljer sig mycket mellan de
studerade linderna och det tar sig uttryck bland annat i skilda méj-
ligheter till skattelittnader och subventioner fér konsumenterna
(ECB, 2003). Det kan vara missvisande att jimfora offentliga ut-
gifter f6r bostadspolitik mellan olika linder eftersom vissa linder
frimst stédjer bostadskonsumtionen genom skattelidttnader 1 stillet
for direkta subventioner. De forra ir inte alltid uppférda som sub-
ventioner i den offentliga statistiken. Dessutom finns dven skillna-
der mellan vilka instanser som stir f6r bostadspolitikens kostnader,
exempelvis om utgifterna ir statliga eller kommunala. T tabell 3.1
presenteras offentliga utgifter f6r bostadspolitik som andel av BNP
for &r 1990 och 2000.

81



Samband mellan samhéllsekonomi och bostadskonsumtion inom EU Ds 2005:39

Tabell 3.1. Offentliga utgifter f6r bostadspolitik som andel av BNP
ar 1990 och 2000

1990 2000
[talien 0,1 0,1
Grekland 0,2 0,2
Portugal 0,3 0,8
Tyskland 0,6 0,9
Belgien 0,8 1,0
Spanien* 0,9 05
Nederlanderna 0,9 0,7
Frankrike 1,1 1,1
Danmark 1,3 1,4
Osterrike 13 13
Sverige 1,5 0,4°
Finland 1,6 1,2
Irland * *
Storbritannien * 0,6

Kélla: ECB 2003

Tabellen visar att det i bérjan av 1990-talet fanns tydliga skillnader
mellan lindernas utformning av bostadspolitiken och hur stor an-
del av BNP som utgjordes av utgifter f6r bostadspolitik. Under
1990-talet férindrade manga linder inriktning pd bostadspolitiken
och linder som tidigare haft en generell bostadspolitik har i dag i
storre utstrickning en selektiv politik (ECB, 2003). Ett land dir
denna férindring har varit tydlig 4r Sverige, vars bostadspolitik har
indrats betydligt under 1990-talet och fram till i dag. Framfér allt
har bostadspolitikens férindringar avspeglats i att subventionsniva-

*1 Spaniens offentliga utgifter ingdr endast bostadsbidrag, statistiken kommer ifrdn Baralides
och Ignacio, 2004. Detta gor statistiken missvisande vid en jimforelse.

> Det svenska subventionsmittet inkluderar, 1 likhet med flertalet linder, inte skatteeffekter
av rinteavdrag, men vil direkta subventioner i form av rintebidrag, investeringsbidrag och
bostadsbidrag. Definitionerna ir mycket olika varfér det dr svirt att jimféra linderna. Siffran
avviker ocksd frin vad som redovisas for Sverige i avsnitt 7.7. Det beror dels pi att
bostadsbidrag till barnfamiljer inte redovisas som bostadsstdd i avsnitt 7.7 dels pi att
siffrorna avser olika 4r.
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erna minskats kraftigt (ECB, 2003). Minskningen framgér av tabell
3.1 De offentliga utgifterna fér bostadspolitik har minskat frdn 1,5
procent av BNP &r 1990 till 0,4 procent ar 2000. Ovriga linder som
enligt ECB (2003) minskat sina utgifter under samma period ir
Finland och Nederlinderna. Dessa linder har liksom Sverige ge-
nomfort stora forindringar av bostadspolitikens inriktning och
subventionsniver.

En av de mest betydelsefulla férindringarna i Finland har varit
avregleringen av hyresmarknaden, vilken genomférdes for alla li-
genheter 1995 (ECB, 2003). I likhet med Sverige har Finland dven
forsokt minska utgifterna for bostadsbidrag genom stramare regler.
Men trots nya regler har antalet bidragstagare 6kat, delvis beroende
pd en snabbt 6kande arbetsloshet. Nederlinderna har i likhet med
Sverige sedan efterkrigstiden haft en omfattande bostadspolitik
med en hog grad av statliga interventioner. Under 1990-talet har
bostadspolitiken férindrats dels genom att den blivit mer mark-
nadsinriktad och dels genom att beslut i hégre grad decentraliserats
frén statlig niv till enskilda regioner. Den nya bostadspolitiken har
blivit mer selektiv, med &tgirder frimst riktade mot ldginkomstta-
gare, unga eller andra grupper med simre férutsittningar pd bo-
stadsmarknaden (Donner, 2000). Aven Storbritannien har under
1990-talet genomfoért omfattande forindringar av bostadspolitiken.
Detta syns inte i tabellen ovan eftersom ECB (2003) saknar stati-
stik over de offentliga utgifterna &r 1990. Forindringar har skett
bland annat genom att man i likhet med Sverige har fasat ut rinte-
bidragen och minskat méjligheten till avdrag vid kép av bostad.
Dessutom har de férindringar inom hyressektorn som pabérjades
under 1980-talet fortsatt genom en betydande 6verféring av ansvar
for produktion och éverforing av hyresligenheter fran lokala myn-
digheter till housing associations (ECB, 2003).

Forindringar av de statliga interventionerna férvintas ha effekter
pd bostadskonsumtionen. Det politiska syftet med de statliga in-
terventionerna kan variera; antingen kan det vara att 6ka konsum-
tionen, att forbittra kvaliteten eller att minska kostnaderna. Ut-
ifrdn dessa skilda méilsittningar ir det intressant att studera om
sambandet mellan BNP och bostadskonsumtionen har paverkats av
de offentliga utgifterna for bostadspolitiken. Viktigt att papeka ir

83



Samband mellan samhéllsekonomi och bostadskonsumtion inom EU Ds 2005:39

att vi endast har studerat genomsnittliga utgifter. Det framgir inte
hur enskilda grupper av hushill piverkas av subventionerna. Det ir
mdjligt att konsumtionen foér vissa inkomst- eller &ldersgrupper
varierar mellan linderna som en {6ljd av statliga interventioner.

Det finns inga stérre avvikelser frin sambandet med BNP nir vi
definierar konsumtionen som totala utgifter fér bostadskonsum-
tionen. Olika konsumtionsnivder ser ut att férklaras av skillnader i
BNP per capita. Vid en 6versiktlig studie verkar subventionerna
siledes inte paverka de genomsnittliga utgifterna f6r bostadskon-
sumtionen i landet. Inte heller 1 Sverige, dir de offentliga utgifterna
for bostadspolitik har varit jimforelsevis hoga, verkar utgifterna for
bostadskonsumtion eller utrymmeskonsumtionen i antal rum per
person ha paverkats. Detta tyder pd en hog kapitaliseringsgrad av
de offentliga utgifterna, antingen i hégre byggkostnader eller hogre
vinster for fastighetsigare. Ett annat alternativ ir att subventio-
nerna har setts som inkomsttilligg av hushéllen som d& i stillet kan
ha 6kat konsumtionen av andra varor. Slutligen méste vi reservera
oss for att ytmdttet inte ir en riktigt bra mitare for boendekvalitet.

D4 vi studerar sambandet mellan bostadskonsumtionen definie-
rad som antal rum per person och BNP per capita avviker nigra
linder (se figur 3.6). Storbritannien och Nederlinderna som avvi-
ker genom att de har en hég konsumtion, fler rum per person, har
inte hogre offentliga utgifter f6r bostadspolitik dn de andra lin-
derna. Andra linder, sdsom Finland, har ett 18gt antal rum trots att
de har hoga offentliga utgifter for bostadspolitik. Detta antyder
3terigen att de offentliga utgifterna f6r bostadspolitik inte pdverkar
ytkonsumtionen.
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Figur 3.7. Antal rum per person och offentliga utgifter f6r bostads-

politik som andel av BNP, &r 2000
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Samband mellan samhallsekonomi och bostadskonsumtion inom EU

Spridningsdiagrammet ovan visar att det inte finns ndgot tydligt
samband mellan genomsnittligt rumsantal och offentliga utgifter
for bostadspolitiken, nir man kontrollerar f6r BNP per capita. Som
tidigare nimnts har genomsnittligt antal rum per person inte for-
indrats markant under de senaste iren. Detta giller dven fér de
linder som har férindrat de offentliga utgifterna fér bostadspolitik
(Eurostat, 2004). Det framgir av figur 3.8 som visar bostadskon-
sumtionen, mitt som antal rum per person i kombination med
BNP per capita for nigra utvalda &r (dren 1990 eller 1994 och ar

2000).
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Figur 3.8. Antal rum per person och BNP per capita, dren 1990 eller
1994 och 2000
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Kélla: Eurostat, 2004, Lujanen 2001, OECD 2004

Figuren visar att bostadskonsumtionen dr beroende av BNP-ut-
vecklingen. Flertalet linder har ékat sin ytkonsumtion i takt med
férindringen 1 BNP. Det ir dock svdrt att hivda att den svenska
ytkonsumtion har ékat lingsammare in BNP-férindringen skulle
indikera, som en f6ljd av minskningen 1 de statliga utgifterna for
bostadspolitiken. Andra faktorer, sisom ligre rintor, forindrade
demografiska forutsittningar och vilstdndsutvecklingen 1 sig
betyder langt mer.

3.6.2  Trogheter pa marknaden

Utifrdn tidigare resonemang kan vi konstatera att det finns ett
starkt samband mellan ett lands bostadskonsumtion och dess BNP
per capita. En forindring av BNP per capita eller av bostadspoliti-
ken i landet ger dock inte en omedelbar férindring 1 bostadskon-
sumtionen, vilket beror pi att det finns férdréjningar i anpass-
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ningen. Anpassningen sker lingsamt som en f6ljd av trogheter pa
marknaden, vilket kan styrkas med tidigare resonemang kring in-
komstelasticitet och att bostadsstocken anpassas ldngsamt till for-
indringar 1 efterfrigan. Ytterligare en orsak till den [dngsamma an-
passningen kan vara att efterfrigan av bostider ir foérhillandevis
konstant och férindringen vid minskade offentliga utgifter bestdr i
stillet 1 att kostnaderna i hégre grad tillfaller hushdllen 4n staten.
Om s ir fallet kan det efter férindringarna finnas fler hushéll som
har svdrare att betala sin bostad.

Om bostadsstocken inte pd kort sikt kan anpassas till ligre in-
komstnivier dr det mojligt att hushéllen bor pd en stérre yta och
till en hogre kostnad dn de 6nskar. De anpassar sin bostadskon-
sumtion efter bestindet snarare in efter sin inkomst. Det motsatta
giller vid 6kningar i BNP. Det rider med andra ord trégheter i bo-
stadsbestindets anpassningar. Det ger i sin tur utslag i stora skill-
nader i nyproduktionens omfattning, eftersom det bara ir genom
nyproduktion som anpassningar av bestdndet till en annan BNP-
nivd kan ske pd l8ng sikt. I figur 3.9 visas antal firdigstillda bosti-
der 1 EU-linderna &r 2003.

Figur 3.9. Firdigstillda bostider per 1000 invinare, 4r 2003
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Irland har den stérsta nyproduktionen, medan Sverige ir det land
som bygger minst ir 2003. Detta tyder pd att Irland genomgir en
markant anpassning mot en bostadskonsumtion som 1 hégre ut-
strickning motsvarar landets BNP-nivd. For Sveriges del innebir
den liga nyproduktionen 2003 att bestindet 6kar mycket ldngsamt,
vilket kan ses som en anpassning till en tidigare svagt vixande BNP
och till en snabb utfasning av bostadssubventionerna. Trots en vix-
ande befolkning ir det dirfér fullt rimligt att bestdndet dkar i blyg-
sam takt. Det dr konsistent med att hushillen minskar sin bostads-
konsumtion 6ver tiden. P4 kort sikt har hushillen dock sm3 moj-
ligheter att finna mindre och billiga bostider eftersom bostads-
stocken i stor utstrickning ir anpassad till efterfrigan under tidi-
gare bostadspolitik och BNP-nivd. De sydeuropeiska linderna, Por-
tugal, Spanien och Grekland som har en 1ig bostadskonsumtion,
tillhor de linder som under &r 2003 byggde flest bostider i Europa.
I likhet med Irland ir det troligt att dessa linder pd sikt kommer
att anpassa konsumtionen till landets BNP-tillvixt och dirmed nd
hégre nivéer pd sin bostadskonsumtion.

3.7 Sammanfattning

Enkla regressionsanalyser av BNP per capita och variabler fér bo-
stadskonsumtion visar att det finns ett samband mellan ett lands
BNP per capita och dess bostadskonsumtion. For de tvd variabler
som miter bostadskonsumtion; antal rum per person och totala
bostadsutgifter per hushill, finns det inget stéd for att offentliga
utgifter f6r bostadspolitiken paverkar nivdn fér bostadskonsum-
tionen.

Diremot avviker Sverige, som under en ling tid haft ett mycket
omfattande st6d f6r bostadspolitiken, frin sambandet mellan BNP
och bostadsutgifternas andel av hushéllens totala utgifter genom att
ha en hog andel utgifter f6r bostadskonsumtion. Vi ser ocksd att
denna andel inte har minskat i takt med att de offentliga utgifterna
fér bostadspolitik har reducerats 1 Sverige under 1990-talet. Bo-
stadskonsumtionens andel av totala utgifter har dven legat pd en
oférindrad nivi i andra linder som indrat sin bostadspolitik. Aven
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detta talar for att bostadspolitiken har en svag pdverkan pd de eko-
nomiska villkoren f6r bostadskonsumtionen.

Trots den minskade relativa nivin pd Sveriges BN per capita
och de minskade subventionsnivierna ir det inte troligt att bo-
stadskonsumtionen kommer att minska sirskilt drastiskt. Mot en
minskning av bostadskonsumtionen talar att konsumtionen anpas-
sas med en viss fordréjning samt att stora delar av bestdndet ir an-
passat till de hégre subventionsnivierna och till stérre hushall in de
vi har 1 dag, vilket kan gora det svirt for enskilda individer att sinka
sin konsumtion. Ett tecken pd att en anpassning ind3 sker ir att
storleken pd de nybyggda ligenheterna ir mindre 1 Sverige in 1i
andra linder.

Aven om nyproduktionstakten ir lig kommer det ta tid innan
bestindet anpassats s att bostadskonsumtionen kan minska. Dess-
utom krivs det att produktionskostnaderna hills nere for att inte
de nya mindre bostiderna ska bli dyrare att bo i dn stérre bostider i
det ildre bestindet. Aven hushillssammansittningen i Sverige talar
for att det dr rimligt att var bostadskonsumtion forblir ndgot hogre
in genomsnittet 1 Europa. Eftersom antalet personer i ett svenskt
hushdll ir ligre in genomsnittet i Europa blir kostnaderna per per-
son fér gemensamma utrymmen hogre 1 de svenska hushéllen.

Sammantaget visar vir studie att olika konsumtionsnivier frimst
kan forklaras med skillnader i BNP per capita. Skillnader 1 hushills-
storlek har liten betydelse fér bostadskonsumtionen i de under-
sokta linderna. Tidigare och nuvarande omfattning pd de offentliga
utgifterna fér bostadspolitiken tycks inte heller ha ndgon stor be-
tydelse for bostadskonsumtionens omfattning. Av detta féljer att
vi kan férvinta oss en viss stabilitet 1 den framtida svenska bostads-
standarden. Sverige har 1 huvudsak en bostadskonsumtion som ir
bestimd av dess vilstdndsniva, snarare dn bostadspolitiska stodsy-
stem.
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4 Bostadsmarknaden i nagra
europeiska storstader

4.1 Bakgrund

I mars 2003 redovisade konsultféretaget Temaplan en rapport' om
Stockholms bostadsmarknad i jimforelse med elva andra storstads-
regioner i Europa. Denna rapport ir den huvudsakliga killan fér
foljande framstillning. Hir refereras i férsta hand rapportens empi-
riska delar utan stillningstagande till Temaplans slutsatser.

Stockholmsregionen konkurrerar i minga avseenden inte med
dvriga Sverige utan med Europa som helhet. Syftet med Temaplans
rapport var att jimfora Stockholmsregionens konkurrensforutsitt-
ningar med andra jimférbara storstadsregioner nir det giller att
attrahera nya eller vixande féretag och vilutbildade minniskor med
mojligheter att vilja sin egen lokalisering. En avgérande faktor vid
sddana val giller tillgdngen till attraktiva bostider pd en vil funge-
rande bostadsmarknad.

Forutom de nordiska huvudstiderna ingdr i jimférelsen
Amsterdam, Bryssel, Hamburg, Manchester, Milano, Miinchen,
Wien och Ziirich. Storstadsregionernas folkmingd varierar mellan
3,7 miljoner (Milano) och strax under 1 miljon (Oslo) och med
Stockholmsregionen i mitten med 1,8 miljoner. Regionerna har en
likartad bebyggelsestruktur med pendling mellan arbetsplatser i
centrum och bostider i férorter.

Temaplans rapport bygger pd nationella rapporter av internatio-
nellt etablerade forskare om bostadsmarknaderna 1 de aktuella stor-
stadsregionerna, underlag frin nationella expertpaneler och rele-
vanta europeiska databaser. Specialstudier har utarbetats om hyres-
lagstiftning och skatter som pdverkar boende och bostadsbyg-
gande.

! Benchmarking av Stockholms bostadsmarknad, Temaplan AB 2003. Studien har finansierats av
Stockholms kommun, Fastighetsigarna Stockholm, Stockholms Byggmistareforening, AP
Fastigheter AB och flertalet stora privata bygg- och fastighetsféretag verksamma i Stockholm.
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4.2 Nationella villkor

I ett forsta steg grupperas regionerna efter nationella makrovillkor
for bostadsmarknaderna under dren 1995-2000. Det giller befolk-
ningsutveckling, ekonomisk tillvixt, inflation, rintor, sparande och
beskattning av bostadsproduktion. Med hinsyn till dessa faktorer
grupperar Temaplan regionerna i fem grupper frin bist till simst
enligt f6ljande:

1. Amsterdam

Manchester

Helsingfors och Wien

Oslo, Bryssel, Ziirich, Hamburg och Miinchen
Képenhamn, Stockholm och Milano.

AR

Direfter jimférs de nationella bostadsmarknaderna med hinsyn till
prisutvecklingen 1 bostadsbestindet, omsittning, bruttoinvester-
ingar 1 bostider, nyproduktion och byggpriser. De nationella bo-
stadsmarknadernas utveckling grupperas frin bist till simst enligt
foljande:

1. Amsterdam

2. Helsingfors

3. Wien, Képenhamn och Manchester
4. Stockholm, Hamburg och Miinchen.

For Belgien, Italien, Norge och Schweiz dr uppgifterna inte full-
stindiga.

Det finns ett tydligt samband mellan nationella villkor fér mak-
roekonomi och bostadsmarknad i alla linder utom Belgien med en
relativt sett svagare utveckling p& bostadsmarknaden. Schweiz ingdr
inte 1 denna jimforelse.

Ju hégre andel av befolkningen som bor i storstadsregionerna, ju
starkare blir naturligtvis sambandet mellan nationella och regionala
forhillanden. Hoégst andel storstadsbefolkning har Képenhamn
med 34 % Helsingfors, Bryssel, Oslo, Stockholm och Wien har
mellan 26 % och 20 % medan Manchester, Hamburg och Ziirich
har mellan 4 % och 2 %.
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4.3 Regionala villkor

I ett andra steg jimfors storstadsregionerna i friga om befolk-
ningsutveckling, ekonomi och egenskaper pd bostadsmarknaderna.

Under slutet av 1990-talet var befolkningstillvixten stark i
Helsingfors, Oslo, Stockholm och Amsterdam, mattlig eller svag i
Wien, Képenhamn, Hamburg, Bryssel och Ziirich och negativ 1
Miinchen, Milano och Manchester. Ménstret {6r den regionala till-
vixten ir likartat. Den kopkraftskorrigerade bruttoregionproduk-
ten ir 1999 (EU-genomsnittet=100) var dock hogst 1 Miinchen
(226), Hamburg (183), Oslo (166) och Milano (163), nigot
under genomsnittet 1 de studerade storstadsregionerna i Képen-
hamn (147) och Helsingfors (140) och ligst i Stockholm (133),
Amsterdam (133) och Manchester (89).

Den lokala képkraften fére boende enligt uppgifter frdin Union
Bank of Switzerland (Ziirich=100) var férutom 1 Ziirich hégre in
genomsnittet 1 de studerade storstadsregionerna 1 Miinchen,
Amsterdam, Bryssel och Wien, nigot under i Képenhamn och ligst
i Oslo, Milano, Helsingfors och Stockholm. Uppgifter om
Manchester och Hamburg saknas.

Temaplan sammanfattar de tvd forsta stegen i analysen enligt
foljande:

1. Amsterdam och Oslo, och méjligen ocksd Helsingfors och
Wien “redovisar” bide relativt gynnsamma nationella och regi-
onala tillvixtvillkor f6r sina bostadsmarknader.

2. Milano, Hamburg och Bryssel utmirks av relativt svaga bdde
nationella och regionala tillvixtvillkor f6r sina bostadsmarkna-
der.

3. Stockholm, Képenhamn och Miinchen har priglats av svaga
nationella men relativt starka regionala tillvixtférutsittningar
for sina bostadsmarknader. (Bland dessa har dock hushillen i
Stockholm sirskilt 1ag kopkraft pé sin bostadsmarknad.)

Manchester blir nirmast en egen grupp med relativt bra nationella
villkor men mycket svaga regionala villkor.
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4.4 Bostadsbestand och bostadsbyggande i
storstadsregionerna

I flertalet undersokta storstadsregioner dversteg andelen bostider i
flerbostadshus hilften av bostadsbestindet &r 2000. Hégst var
andelen bostider i flerbostadshus 1 Wien med 94 % och i Milano
med 91 %. I Stockholm var andelen bostider i flerbostadshus 73 %.
De ligsta andelarna fanns i Amsterdam och Bryssel med 45 % och i
Oslo med 40 %.

Under 1990-talet ¢kade bostadsbestdndet mest i Helsingfors
(18 %) och minst i Stockholm (7 %), Manchester och Képenhamn
(4 %) och i Milano (3 %).

I flertalet storstadsregioner var det ett efterfrigedverskott pd bo-
stider vid gillande priser &r 2001/2002, men i Manchester, Bryssel
och Wien var utbudet stérre dn efterfrigan.

Byggpriserna exkl. moms och mark &r 2002 varierade mellan
1 700-2 050 € 1 Oslo, 1 450-1 750 € i Képenhamn och Wien, 1 300
1 650 € i Stockholm och 1 050-1 250 € 1 Helsingfors och Ziirich.

Andelen hyresritt 1 flerbostadshus ar 2000 var hégst i Ziirich,
Miinchen och Wien (ca 75 %) och ligst i Milano (19 %) och Oslo
(15 %). Képenhamn och Stockholm 18g i mitten med 49 % respek-
tive 47 %.

Andelen bostadsritt eller motsvarande i flerbostadshus &r 2000
var hogst 1 Milano (72 %). Direfter kom Helsingfors, Stockholm
och Oslo (ca 25 %). Ligst var andelen i Képenhamn (9 %) och
Amsterdam (7 %).

Under 1990-talet 6kade antalet hyresligenheter i flerbostadshus i
Helsingfors med 54 %, 1 Wien med 12 %, i Miinchen med 11 %, i
Hamburg med 7 % och obetydligt i Amsterdam, Oslo, Manchester
och Képenhamn. Antalet hyresligenheter i flerbostadshus mins-
kade 1 Stockholm med 3 % och i Milano med 35 %.

Under 1990-talet 6kade antalet bostadsrittsligenheter eller mot-
svarande 1 flerbostadshus som mest i Amsterdam med 50 %, i
Stockholm med 30 % och i Milano med 23 %. Aven i Képenhamn,
Hamburg, Oslo och, marginellt, 1 Wien ¢kade antalet sidana ligen-
heter. Antalet bostadsrittsligenheter eller motsvarande 1 flerbo-
stadshus minskade 1 Miinchen med 7 % och i Helsingfors med 9 %.

Forindringarna i bostadsbestdndens sammansittning pd uppli-
telseformer har inget samband med de nationella eller regionala
tillvixtvillkoren fér bostadsmarknaderna.
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4.5 Bostadspriser

Spridningen 1 bostadspriser dr stor bide inom och mellan storstads-
reglonerna.

I friga om egnahemspriser kan storstadsregionerna indelas i tre
grupper. De hogsta egnahemspriserna &r 2001 fanns i Miinchen,
Ziirich, Helsingfors och Oslo med genomsnittspriser mellan
486 000 € och 378 000 €. I en mellangrupp fanns Hamburg, Wien,
Amsterdam, Stockholm, Milano och Képenhamn med genom-
snittspriser mellan 280 000 € och 200000 €. De ligsta priserna
fanns i Bryssel med 107 000 €.

I friga om priser for bostadsritter eller motsvarande ir
monstret likartat. De hogsta priserna &r 2001 fanns i Miinchen
och Amsterdam med genomsnittspriser per kvadratmeter for en li-
genhet pd tre rum och kok mellan 3 700 € och 3 200 €. T en mel-
langrupp fanns Ziirich, Hamburg, Milano, Manchester, Wien,
Helsingfors, Stockholm och Képenhamn med genomsnittspriser
mellan 2 800 € och 2 200 €. De ligsta priserna fanns i Bryssel med
1300¢€.

Bostadspriserna speglar 1 stor utstrickning den lokala képkraf-
ten, men de héga bostadsrittspriserna i Amsterdam beror ocksa pa
ett begrinsat utbud.

Prisspridningen pd bostadsritter inom storstadsregionerna har
studerats genom att regionerna delats in i tre ligen, centralt, halv-
centralt och perifert och varje lige efter tre attraktivitetgrader, hog,
medel och lig.

Det allminna ménstret i friga om lige ir att priserna faller med
ca 25 % nir man gir frin centralt till halvcentralt och med ytterli-
gare 20 % frdn halvcentralt till perifert. Stockholm avviker delvis
frdn detta monster. I Stockholm virderas centrala ligen ca 10 %
hégre in genomsnittet for regionerna och halvcentrala och perifera
ligen 15 % respektive 25 % ligre.

Det allminna ménstret i friga om attraktivitetsgrad ir att pri-
serna faller med ca 20 % nir man gir frin hog till medel och med
ytterligare 15 % frin medel till l3g. Stockholm avviker delvis dven
frdn detta monster. I Stockholm virderas hog attraktivitet ca 15 %
ligre i4n genomsnittet f6r regionerna, medelattraktivitet ca 10 %
ligre och lag attraktivitet nigot hdgre in genomsnittet.

Priset for en centralt beligen bostadsritt med hog attraktivitet i
Stockholm var 4 100 € per kvadratmeter, samma som genomsnittet
for jimforda storstadsregioner. Priset for en perifert beligen bo-
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stadsritt med 1dg attraktivitet 1 Stockholm var diremot visentligt
ligre in genomsnittet for jimférda storstadsregioner.

Priset fo6r en perifert beligen bostadsritt med 1ig attraktivitet
jimfort med en centralt beligen bostadsritt med hog attraktivitet
var 53 %-50% 1 Ziirich och Wien, 44 %-39 % 1 Manchester,
Helsingfors, Hamburg, Bryssel och Miinchen och 34 %-28 % 1
Stockholm, Képenhamn, Milano och Amsterdam.

4.6 Hyror

4.6.1  Struktur pa hyresmarknaden och regler fér
hyressattning

Hyressittningssystemet i Sverige, och dirmed ocksd i Stockholm,
ir unikt 1 ett europeiskt (och dven vidare) perspektiv, med ett om-
fattande kommunalt dgande av hyreshus med pd féretagsnivd kost-
nadsbestimda hyror som ir normgivande dven fér den privata hy-
ressektorn. Aven Belgien och Norge avviker med en svagt reglerad
hyressektor. Huvuddelen av hyresmarknaden 1 Norge bestir av sma
ligenheter som ir en del av hyresvirdens egen bostad.

Den generella bilden i Europa ir att en del av hyressektorn, ofta
med offentliga subventioner, ir mer eller mindre hirt reglerad
medan en annan del ir mer marknadsstyrd, men ofta med ett skydd
for hyresgisten mot oskiliga hyreshdjningar.

I Helsingfors, Miinchen och Hamburg ir den marknadsstyrda
hyressektorn storre dn den reglerade.

I Amsterdam och Wien ir den allminnyttiga hyressektorn med
kostnadsbestimda hyror betydligt stérre in den privata. Aven i
Manchester ir den allminnyttiga hyressektorn stérre dn den pri-
vata. Den privata hyressektorn ir relativt svagt reglerad. T Osterrike
finns dock ett sdrskilt hyressittningssystem foér bostider byggda
fore dr 1945 som padminner om det svenska bruksvirdesystemet.

Aven i Képenhamn ir den allminnyttiga hyressektorn med
kostnadsbestimda hyror betydligt stérre dn den privata, men 80 %
av den privata hyressektorn ir hyresreglerad.

I Ziirich med en stor privat hyressektor regleras fastighetsigar-
nas vinster. De fir inte §verstiga rintan pd fastighetslin med ett
paslag pi 0,5 procentenheter. Aven godtagna anskaffningskostna-
der for fastigheten regleras.

I Milano med en liten privat hyressektor férekommer bide mark—
nadshyror och reglerade hyror.
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4.6.2 Marknadsanpassade hyror

I nio av storstadsregionerna finns marknadsanpassade delar av
hyressektorn som ir tillrickligt stora for att jimforas.

De hogsta hyrorna fér nytecknade hyreskontrakt &r 2001 fanns i
Oslo, Helsingfors, Amsterdam och Wien med hyror fér en ligen-
het pd tre rum och kék mellan 1000 € och 1200€ per minad
(1500 kr-1750 kr. per kvadratmeter och &r). I en mellangrupp
fanns Milano och Miinchen med hyror p ca 800 € per mdnad. De
ligsta hyrorna fanns i Hamburg, Manchester och Bryssel med ca
600 € per mdnad.

I de nio storstadsregionerna var den genomsnittliga manadshy-
ran for en ligenhet pd tre rum och kék 1 140 € 1 centralt lige, 820 €
i halvcentralt lige och 650 € i perifert lige.

Oavsett lige var den genomsnittliga minadshyran fér en ligen-
het pd tre rum och kék 1 120 € {6r bostider med hog attraktivitet,
850 € f6r bostider med medelattraktivitet och 660 € f6r bostider
med l3g attraktivitet.

Den genomsnittliga manadshyran fér en ligenhet pd tre rum och
kok varierade mellan1 530 € f6r bostider med centralt lige och hég
attraktivitet och 500 € for bostider med perifert lige och lig
attraktivitet.

Det ir genomgdende en stark samvariation mellan hyror och pri-
ser pd bostadsritter eller motsvarande med jimforbara ligen och
attraktivitetsgrader.

4.6.3 Kostnadsbestamda eller reglerade hyror

I sex av storstadsregionerna, exklusive Stockholm, finns kostnads-
bestimda eller reglerade delar av hyressektorn som ir tillrickligt
stora for att jimféras. Det giller Amsterdam, Helsingfors, Ké-
penhamn, Milano, Wien och Ziirich.

Den genomsnittliga kostnadsbestimda eller reglerade hyran &r
2001 fér en ligenhet pd tre rum och kék var 650 € per manad (960
kr. per kvadratmeter och &r).

Den genomsnittliga minadshyran f6r en ligenhet pd tre rum och
kok varierade mellan 980 € f6r bostider med centralt lige och hog
attraktivitet och 410 € for bostider med perifert lige och lig at-
traktivitet.

Jimfoért med ovriga storstadsregioner med kostnadsbestimda
eller reglerade hyror har Stockholm ligre hyror for bostider med
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centralt lige och hég attraktivitet och hogre hyror for bostider
med perifert lige och ldg attraktivitet. Fér bostider med perifert
lige och lig attraktivitet dr hyrorna i Stockholm jimférbara med
hyrorna 1 storstadsregioner med marknadsanpassade hyror.

4.6.4  Bytesratt, besittningsskydd och svarta marknader

I de linder som ingdr i Temaplans analys finns det en lagreglerad
ritt att byta en hyresbostad fér att {3 tillgdng till en annan bostad
férutom i Sverige endast i Nederlinderna och Danmark. I Dan-
mark giller dock bytesritten bara inom hyressektorn.

Det hindrar inte att hyresgistens besittningsskydd i flera linder
ir lika starkt som 1 Sverige. Besittningsskyddet dr dock svagt eller
obefintligt i Finland, Norge, Belgien och Storbritannien. I Norge
hinger det svaga besittningsskyddet samman med hyresmarkna-
dens struktur.

I analysen har Temaplan bl.a. anvint lokala expertpaneler. Enligt
dessa var otilliten handel med hyresritter vanligast i Stockholm
foljt av Milano, Amsterdam, Képenhamn och Wien. Panelerna
ansig att det inte férekom svarta marknader f6r hyresritter i dvriga
storstadsregioner.
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5 Regionala skillnader i
bostadssektorn

5.1 Befolkning, ekonomi och bostadsbyggande

I februari 2003 redovisade Svenska Kommunférbundet och Temaplan
rapporten Bostadsbyggande 1 tillvixtregioner och 1 mars 2004 rap-
porten Tillvixtens geografi. Rapporterna ir de huvudsakliga kil-
lorna fér f6ljande framstillning.

I borjan pd 1990-talet dkade befolkningen i1 alla lin utom
Jimtland, Visternorrland och Givleborg. Under senare delen av
1990-talet diremot 6kade befolkningen bara i storstadsomrddena
och 1 Uppsala och Hallands lin. Befolkningen minskade di 1208 av
289 kommuner.

I rapporterna indelas Sverige 1 100 arbetsmarknadsregioner (ir
1998). Med arbetsmarknadsregion avses ett geografiskt samman-
hingande omride dir storre delen av befolkningen bide arbetar
eller studerar och bor, alltsd en region med en stor pendling inom
regionen och en liten pendling till omriden utanfér regionen.
Arbetsmarknadsregionen har karaktiren av en lokal ekonomi, och
nira 85 % av alla flyttningar sker inom regionerna.

Arbetsmarknadsregionernas fordelning efter folkmingd redovi-
sas 1 foljande tabell.

Tabell 5.1. Arbetsmarknadsregioner efter folkmingd ar 1998

Folkmangd Antal regioner
< 10000 22
10 000-50 000 46
50 000-100 000 9
100 000-500 000 20
> 500 000 3
Alla 100
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Det har skett stora strukturella férindringar i arbetsmarknads-
regionerna sedan bérjan av 1970-talet. Antalet regioner har mins-
kat frin 187 till 100 och befolkningsandelen i de 20 stérsta arbets-
marknadsregionerna har ¢kat frin 55 % till nira 75 % av befolk-
ningen.

I 22 av arbetsmarknadsregionerna 6kade befolkningen under pe-
rioden 1990-2001, se féljande tabell.

Tabell 5.2. Arbetsmarknadsregioner med befolkningsékning under
perioden 1990-2001

Arbetsmarknadsregion Befolkningstkning, %

Stockholm 12
Uppsala 10
(oteborg 10
Malmd 10
Umed

©

Halmstad
Helsingborg
Jonkdping
Linkdping
Orebro
Karlstad
Vasteras
Nykoping —Oxeldsund
Vaxjo
Karlskrona
Kalmar
Gotland
Trollhattan
Boras
Kristianstad

Gislaved
Falun —Borlange

B e e e > © B S I ST R N N~ S o B e »)

Genomsnitt

Utvecklingen av folkmingd och sysselsittning efter arbetsmark-
nadsregionernas storlek framgir av féljande tabell.
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Tabell 5.3. Arbetsmarknadsregioner efter férindring av folkmingd
och sysselsittning dren 1987-2002

Folkméangd Férédndring , %, av
folkmangd sysselsattning
< 10000 -12 -24
10 000-50 000 -7 -17
50 000-100 000 -1 -9
100 000-500 000 2 -8
> 500 000 12 0

Grundliggande forklaringar till det starkt positiva sambandet
mellan regionstorlek och tillvixt ir skalférdelar och méngfald.

De mindre regionernas konkurrensférdelar handlar 1 stillet om
miljé, nirhet och l3ga kostnader. De offentliga transfereringssy-
stemen medverkar dessutom till att géra kommuner och hushill i
sm3 regioner mer oberoende av sysselsittning och tillvixt.

Utvecklingen av total l6nesumma, féretagens lonesumma och
den offentliga sektorns lonesumma efter arbetsmarknadsregio-
nernas storlek framgér av féljande tabell.

Tabell 5.4. Arbetsmarknadsregioner efter férindring av total [6ne-
summa, féretagens lonesumma och den offentliga sektorns léne-
summa dren 1987-2002

folkméangd Férandring, %, av linesumma
totalt i foretag i offentlig sektor

<10 000 6 2 13

10 000-50 000 16 16 20
50 000100 000 28 32 27
100 000-500 000 29 33 24
> 500 000 43 54 22

Statens andel av [6nesumman har inget tydligt samband med regi-
onstorlek och varierar mellan 5 % och 7 %. Kommunernas andel
av 16nesumman ir dock pdtagligt hégre 1 mindre regioner som
framgdr av féljande tabell.
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Tabell 5.5. Arbetsmarknadsregioner efter kommunernas andel av
total lénesumma 3r 2002

Folkmangd  Kommunernas andel , %, av total [dnesumma

< 10000 33

10 000-50 000 31
50 000-100 000 29
100 000-500 000 21
> 500 000 20

Aven socialforsikringarnas inklusive pensionernas andel av 16ne-
summan ir pitagligt hégre i mindre regioner som framgir av fol-
jande tabell.

Tabell 5.6. Arbetsmarknadsregioner efter ersittningar frin social-
forsikringarna i férhallande till total I16nesumma &r 2002

Folkmangd  Ersattningar fran socialforsakringarna i forhal-
lande till total [6nesumma, %

< 10000 70

10 000-50 000 57
50 000-100 000 47
100 000-500 000 45
> 500 000 37

P4 grund av befolkningsutvecklingen ir dock dkningen av ersitt-
ningarna frin socialférsikringarna svagare 1 mindre regioner in 1

storre.

Medelpriser f6r egnahem (kronor per kvadratmeter) ar 2002 och
antalet firdigstillda bostider per 1000 invinare dren 1998-2002
efter arbetsmarknadsregionernas storlek framgdr av f6ljande tabell.
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Tabell 5.7. Medelpriser {6r egnahem (kronor per kvadratmeter) &r
2002 och antalet firdigstillda bostider per 1 000 invinare dren
1998-2002

Folkméngd  Egnahemspris,kr per kva-  Férdigstallda bostader per 1 000

dratmeter &r 2002 invanare aren 1998-2002
< 10000 2700 0,2
10 000-50 000 4000 05
50 000-100 000 5500 1,0
100 000-500 000 6100 13
> 500 000 12 000 2,3

Antalet nya invinare per firdigstilld bostad i arbetsmarknadsre-

gioner med befolkningsékning under dren 1997-2002 framgir av
fsljande tabell.!

Tabell 5.8. Arbetsmarknadsregioner med befolkningsékning &ren
1997-2002 efter antal nya invénare per firdigstilld bostad dren
1997-2002

Arbetsmarknadsregion Antal nya invanare per
fardigstalld bostad
aren 1997-2002

Stockholm 3,1
Uppsala 2,8
Goteborg 3,0
Malmd 3,1
Umed 0,7
Halmstad 1,1
Helsingborg 1,6
Jonképing 1,9
Linkoping 0,2
Orebro 1,2
Karlstad 0,2
Visteras 1,4
Nykoping—Oxeldsund 3,6
Vaxjo -0,2
Karlskrona -0,2
Kalmar -0,5

forts.

! Killa: Den Nya Ekonomiska Geografin och ekonomisk tillvixt. Temaplan.
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Arbetsmarknadsregion Antal nya invanare per
fardigstalld bostad
aren 1997-2002

forts.

Gotland -0,8
Trollhattan 0,9
Boras 2.4
Kristianstad -0,6
Norrképing -0,9
Falun—Borlénge -5,9

Om man antar att den genomsnittliga hushillsstorleken dr om-
kring 2 kan bostadsbristen i vart fall inte ha ¢kat i arbetsmark-
nadsregioner med 2 eller firre nya invinare per firdigstilld bostad.
I Nykoping-Oxelésund och Bords med tal éver 2 var antalet
ligenheter lediga f6r uthyrning i allminnyttiga bostadsféretag
den 1 mars dr 2003 76 i Nykopings och Oxelésunds kommuner
och 127 i Bords kommun.

5.2 Smahusmarknaden

Mittet Tobins q kan ge indikationer pi om smihusmarknaden pd
en ort ir 1 balans eller ej. Tobins q anger kvoten mellan marknads-
virdet och produktionskostnaden. Enkelt uttryckt ger ett g-virde
over 1 en signal om att det ir lonsamt att gbra en investering,
medan ett virde under 1 indikerar att investeringen inte dr [énsam.
Om g-virdet dr 1 motsvarar virdet av investeringen kostnaden for
att producera ett likvirdigt sm3hus. Marknaden ir 1 denna situa-
tion 1 balans.

Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF) har pi arbets-
gruppens uppdrag beriknat Tobins q 1 samtliga kommuner fér dren
2003 och 2004.> Till grund fér berikningarna ligger férsiljningspri-
ser f6r smihus och produktionskostnader.’

En sammanstillning visar att ca 80 kommuner har ett Tobins q
pd over 1. Det motsvarar ca en fjirdedel av kommunerna. De allra

2 Tommy Berger, Institutet f6r bostads- och urbanforskning.

> SCB:s redovisning av produktionskostnaderna i sex olika geografiska omriden har
anvints. Till f6ljd av efterslipning i statistiken har en trendframskrivning av produktions-
kostnaderna gjorts som baseras pd de senaste drens produktionskostnadsutveckling. Pro-
duktionskostnadsstatistiken visar det totala pris som byggherren har fitt betala till sina
leverantérer. Entreprendrernas och leverantdrernas faktiska kostnader dr bara kinda for
dem sjilva och finns inte i den officiella statistiken.
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flesta av dessa kommuner finns i Stockholm, Vistra Gétaland eller
i Skdne. De 6vriga kommunerna har alla ett Tobins q pd mindre dn
1.

Tabell 5.9. De 20 kommuner med hogsta Tobins q ir 2003 och
2004

Kommuner 2003 Tobins q 2003 Kommuner 2004 Tobins q 2004
1 Danderyd 2,45 1 Sundbyberg 2,61
2 Sundbyberg 2,26 2 Solna 2,44
3 Lidingd 2,19 3 Danderyd 2,39
4 Solna 2,11 4 Lidingd 2,25
5 Vaxholm 2,09 5 Stockholm 2,08
6 Stockholm 1,98 6 Sotends 1,97
7 Nacka 1,96 7 Nacka 1,97
8 Varmds 1,75 8 Ockerd 1,91
9 Sotends 1,70 9 Goteborg 1,85
10 Ockerd 1,68 10 Vaxholm 1,85
11 Goteborg 1,67 11 Vellinge 1,85
12 Sollentuna 1,67 12 Varmdo 1,79
13 Vellinge 1,63 13 Sollentuna 1,70
14 Tyresd 1,62 14 Partille 1,67
15 Tanum 1,58 15 MéIndal 1,67
16 Nykvarn 1,57 16 Malmé 1,66
17 Tjorn 1,56 17 Bastad 1,64
18 Partille 1,55 18 Kungalv 1,64
19 Malmo 1,54 19 Kungsbacka 1,59
20 Trosa 1,48 20 Sodertélje 1,58

Kalla: Institutet for bostads- och urbanforskning

5.3 Marknadsvarden for hyreshus i olika kommuner

NewSec Analys har under hésten 2004 pd arbetsgruppens uppdrag
gjort en sammanstillning av marknadsvirden fér flerbostadshus i
110 kommuner 1 Sverige. Berikningarna bygger pd faktiska hyres-
nivder, kostnader for drift och underhall (inkl. tillrickliga avsitt-
ning bl.a. f6r stam- och takbyten), fastighetsskatt, vakansgrader
och direktavkastningskrav f6r bostider 1 mycket bra (A) och
simre (C) ligen. Marknadsvirden beriknade pd detta sitt reflekte-
rar vad en rationell kdpare av ett hyreshus ir beredd att betala pd
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respektive marknad. Redovisade marknadsvirden avser bostider
med virdedr fr.o.m. &r 1994.

Kommunerna med de hégsta marknadsvirdena fér bostider i
Sverige och till dessa relaterade hyresnivier framgir av féljande
tabell (marknadsvirden avrundade till nirmaste hundratal kronor
och drshyror avrundade till nirmaste tiotal kronor).

Tabell 5.10. Marknadsvirden och hyresnivier fér bostider i 52
svenska kommuner. Kronor per kvadratmeter

Kommun Lige A Léige C

Virde Arshyra Virde Arshyra
1. Stockholm 27100 1410 14 600 1150
2. Géteborg 22 000 1250 8900 1040
3. Malmo 18 600 1350 11 500 1140
4. Solna 18100 1140 13500 1140
5. Lund 17 700 1160 11900 1160
6. Danderyd 16 300 1020 10 400 1020
7. Vaxholm 15600 1150 13700 1150
8. Helsingborg 14 800 1180 8300 990
9. Lidingd 14 200 1080 11000 1080
10. Sundbyberg 13600 1050 10 400 1050
11. Taby 13500 1140 11100 1140
12. Ekerd 13400 1100 9900 1100
13. Tyresd 12 400 1050 10 000 1050
14. Nacka 12 200 1070 9900 1070
15. Sigtuna 12 200 1080 9700 1080
16. Uppsala 12 200 1050 8100 970
17. Sollentuna 12 100 1090 8500 1090
18. Osteraker 12 000 1060 10 300 1060
19. Kalmar 12 000 1100 7400 960
20. Jarfalla 11 800 1040 9600 1040
21. Kungshacka 11 800 1020 5700 930
22. Vellinge 11600 1170 10 700 1170
23. Upplands Vashy 11 600 1050 10 000 1050
24. Varmdo 11 500 1000 9400 1000
25. Vallentuna 11400 1020 8700 1020
26. MdIndal 11 400 960 6800 940
27. Sodertalje 11 300 1070 8500 1070
28. Haninge 11100 1060 9200 1060
29. Orebro 10 800 990 9200 990
30. Vasteras 10 800 1080 5000 800
31. Karlskrona 10 600 1050 7300 1050
32. Umea 10 600 1000 6100 840

forts.
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Kommun Lige A Lége C

Varde Arshyra Virde Arshyra
forts.
33. Karlstad 10 500 1030 6900 1000
34. Linkdping 10 500 1000 6000 810
35. Upplands —Bro 10 400 1080 8 600 1080
36. Burlév 10 400 1030 6 500 850
37. Alingsas 10 300 970 6 600 970
38. Norrkoping 10 200 970 6 300 890
39. Boras 10 100 980 7000 980
40. Jonkoping 10 100 980 6900 910
41. Angelholm 10 000 1010 7700 1010
42. Lomma 9900 1000 8 800 1000
43. Huddinge 9 800 960 8100 960
44. Norrtélje 9700 1030 5900 920
45, Staffanstorp 9600 1030 8400 1030
46. Kungélv 9500 930 6100 930
47. Gotland 9500 1040 5300 920
48. Sundsvall 9 400 980 5100 890
49. Halmstad 9 300 940 7400 940
50. Stenungsund 9100 1040 5700 960
51. Hérryda 9100 940 5600 940
52. Partille 9000 920 6 700 920

Av de 52 kommunerna 1 tabellen ligger 38 i nigon av de tre stor-
stadsregionerna.

I f6ljande kommuner var marknadsvirdena pd bostider 1 A-lige
mellan 9 000 kr. och 8 000 kr. per kvadratmeter (i bokstavsord-
ning):

Ale, Eskilstuna, Falun, Givle, Kristianstad, Lerum, Luled, Ny-
képing, Nynishamn, Ronneby, Salem, Trollhittan, Varberg,
Vixjo, Ystad och Ockerd.

I f6ljande kommuner var marknadsvirdena pd bostider 1 A-lige
mellan 8 000 kr. och 7000 kr. per kvadratmeter (i bokstavsord-
ning):

Borlinge, Botkyrka, Eslov, Falkenberg, Hissleholm, Karlshamn,
Karlskoga, Kivlinge, Landskrona, Lidképing, Ludvika, Oskars-
hamn, Skoévde, Stringnis, Svedala, Trelleborg, Uddevalla, Viners-
borg, Virnamo, Vistervik och Ostersund.

I f6ljande kommuner var marknadsvirdena pd bostider 1 A-lige
mellan 7 000 kr. och 6 000 kr. per kvadratmeter (i bokstavsord-
ning):
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Arvika, Gislaved, Hudiksvall, Ljungby, Mark, Nissjo, Pited,
Sandviken, Skellefted, Transs, Vetlanda och Ornskoldsvik.

I f6ljande kommuner var marknadsvirdena pd bostider 1 A-lige
under 6 000 kr. per kvadratmeter (i bokstavsordning):

Boden, Bollnis, Enképing, Falképing, Hirnésand, Katrineholm,
M;jélby, Motala och Séderhamn.

Under foérutsittning att det dr mojligt att upphandla nya hyres-
husprojekt till produktionspriser som kan férrintas dr nya hyres-
husprojekt foretagsekonomiskt [6nsamma 1 relation till marknads-
virdet endast 1 de attraktivaste delarna av storstiderna. I Svriga
kommuner fir hyreshusproducenter stora och resultatbelastande
nedskrivningsbehov. Liga marknadsvirden medfér ocksd att be-
hovet av eget kapital blir mycket hogt.

Férrintningsbara produktionspriser f6r hyreshus i de attrakti-
vaste delarna av storstiderna ir visentligt ligre dn priserna for
jimforbara bostadsrittsprojekt.

5.4 Bostadsbestand i relation till befolkning i landets
kommuner*

5.4.1 Bostadstathet

Hur utbudet av permanentbostider férhéller sig till befolkningens
storlek kan kallas kommunens bostadstdthet, och mitas 1 antal bo-
stider per 100 invinare. Vid &rsskiftet 2002-2003 fanns i riket som
helhet 48,4 bostider per 100 invénare. Ligst bostadstithet hade
Virmdé kommun med 34,7 bostider per 100 invinare. Hogst l3g
Asele kommun med 60,6 ligenheter per 100 invénare.

En hog eller 18g bostadstithet siger 1 sig inte att det rider dver-
skott eller brist pd bostider i den enskilda kommunen. Hur ménga
bostider som behdvs for att den lokala bostadsmarknaden skall
vara 1 balans varierar kraftigt mellan kommunerna och beror pd
hushéllsstrukturen pd orten. Smd barn bor vanligen thop med en
eller flera vuxna, medan méinga ildre pensionirer bor ensamma
kvar 1 sin bostad. Férortskommuner med stor andel barnfamiljer
behoéver dirfér visentligt firre bostider per capita in glesbygds-
kommuner med ldrande befolkning.

* Underlaget for avsnittet kommer frin SBN.
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5.4.2  Fo6randring i bostadstatheten som indikator pa
bostadsbrist eller bostadsoverskott

Inom en och samma kommun ir dock sannolikt strukturen ritt
stabil sett 6ver en avgrinsad tid. Om man dirfor ser pd hur bo-
stadstitheten har forindrats i de enskilda kommunerna mellan
dren 1990 — di antalet lediga ligenheter i allminnyttan var som
ligst — och 2002 fir man en ritt god bild av hur balansen pd den
lokala bostadsmarknaden har drivits mot ett lige med brist eller
overutbud av bostider. For riket som helhet 6kade bostadstit-
heten under denna tid med 1,3 bostider per 100 invinare. I
Virmdoé minskade bostadstitheten under samma tid med 6,0 li-
genheter per 100 invinare och i Asele 8kade den med 9,0 ligenhe-
ter per 100 invénare.

I de f6ljande tvd kartbilder visas hur bostadstitheten har dndrats
— 1 antal bostider per 100 invinare — i kommunerna mellan iren
1990 och 2002.

Ju morkare blg firg en kommun har i kartbilden — desto mer har
bostadsutbudet i kommunen 6kat mellan dren 1990 och 2002 ut-
tryckt som antal tillgingliga bostider per 100 invinare, frimst till
foljd av att antalet invdnare har minskat. I omrdden med rédaktiga
firger har bostadstitheten tvirtom minskat under denna tid, vilket
indikerar en tilltagande bostadsbrist, frimst till {6ljd av att antalet
invinare har 6kat snabbare in antalet ligenheter. Fér tvd av kom-
munerna med rédaktiga firger, Norrtilje och Virmds, ir det san-
nolikt att ett relativt stort antal fritidsbostider under perioden
omvandlats till permanentbostider.

Vad firgnyanserna i figurerna visar kan ocksd sigas vara tempe-
raturen pd de lokala bostadsmarknaderna — ju bliare desto mer av-
kyld marknad. T omriden med 6kande bostadstithet kommer an-
delen 6vertaliga bostider att accelerera med en viss efterslipning —
sannolikheten fér att en bostad helt tdms nir nigon flyttar eller
dor blir allt stérre ju mindre de enskilda hushéllen ir.

Avfolkningen i inlandskommunerna har minskat under de allra
senaste dren, jimfoért med den hoga takt som ridde nir den senaste
hégkonjunkturen kulminerade &ren 1998-2000. Det ir sannolikt
att utflyttningen frin dessa kommuner dter kar den dag som
nista konjunkturcykel har utvecklats s& lingt att efterfrigan pd
arbetskraft pd nytt tar fart i de expansiva delarna av landet.

De kommuner som under de nirmaste dren kan komma att be-
hova stéd f6r att strukturera om sina bostadsforetag ligger med
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stor sikerhet 1 de mérkast firgade delarna av landet i de tvd kar-
torna.

Figur 5.1 Forindring i bostadstithet 1990-2002, kommuner i norra
Sverige.
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Figur 5.2 Forindring i bostadstithet 1990-2002, kommuner i sédra
Sverige.
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5.5 Boverkets bostadsmarknadsenkat

I sin bostadsmarknadsenkit f6r &r 2004, som &terger kommun-
ernas uppfattning om bostadsmarknadsliget i respektive kommun,
redovisar Boverket att av totalt 290 kommuner hade 110 kom-
muner generell bostadsbrist och 49 kommuner generell balans pd
bostadsmarknaden men brist i centralorten. Mer dn hilften av
landets kommuner skulle siledes enligt bostadsmarknadsenkiten
ha nigon typ av bostadsbrist.

Av avsnitten 5.2 och 5.3 foljer att det i ett antal av dessa kom-
muner med uppgiven bostadsbrist inte finns nigon rationell mark-
nad fér nyproduktion av bostider.
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Q) Konkurrensforutsattningar |
bostadsproduktion och
bostadsfinansiering

6.1 Bostadsbyggande och byggmaterial

I Konkurrensverkets rapport 2002:4 finns i avsnittet Bygg och bo
en redovisning av konkurrensférutsittningarna 1 byggsektorn.
Detta avsnitt dr den huvudsakliga killan f6r f6ljande framstillning.

I husbyggnadssektorn finns fyra dominerande foretag, ett fdtal
medelstora och manga sm3 foretag, se féljande tabell.

Tabell 6.1. De dominerande husbyggnadsféretagen dr 2002

Foretag Omséttning entreprenadverksamhet i
Sverige, mdkr

Skanska 255
Peab 17,9
NCC 17,6
M 7,3

Kalla: Konkurrensverket

Foéretag med fler dn 50 anstillda var &r 2003 ca 1 % av antalet fore-
tag men svarade f6r 63 % av omsittningen.

Ar 2001 uppgick bygginvesteringarna till ca 110 miljarder kr. och
investeringarna 1 underhill ca 75 miljarder kr.

Byggmaterialhandeln omsatte samma 4r ca 20 miljarder kr. och
dominerades av stora féretag med hoga marknadsandelar. Importen
var liten och férmedlades genom de stora féretagen 1 branschen.
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Marknaderna for fabriksbetong och cement ir geografiskt begrin-
sade pd grund av hoga transportkostnader eller produkternas ka-
raktir av firskvaror.

Marknaden foér fabriksbetong dominerades av fyra rikstickande
foretag. Dessutom fanns ett antal mindre, lokala aktérer.

Marknaden f6r cement dominerades av den tyskigda Scancem-
koncernen som genom dotterbolaget Cementa, den enda cement-
tillverkaren i Sverige, hade en marknadsandel pd nira 90 % av ce-
mentmarknaden.

Marknaden f6r stomkompletteringsmateria, dominerades av ett
fatal utlandsigda foretag som strivar efter att silja kompletta bygg-
system med de egna produkterna som grund.

P4 marknaden f6r gipsskivor hade brittiskigda Gyproc en mark-
nadsandel pd 50 %, Knauf Danogips GmbH en marknadsandel pi
30 %, Norgips Svenska AB en marknadsandel pd 15 % och La
Farge en marknadsandel pa 5 %.

P4 marknaden for mineralull fanns tv3 ungefir lika stora foretag,
Saint-Gobain Isover AB, tidigare Gullfiber AB, och finskigda Pa-
rock AB med en sammanlagd marknadsandel pd 70-75 %. I bérjan
pd 2000-talet 6kade Roxull AB, dotterbolag till danska Rockwool,
virldens storsta tillverkare av stenullsisolering, sina marknadsan-
delar starkt. Jimfort med Norden och Europa i dvrigt var priserna
pa mineralull 18ga i Sverige.

VVS-grosshandeln omfattade ca 35000-40 000 artiklar. De
rikstickande grossisterna Ahlsell AB, Dahl Sverige AB och Onni-
nen AB lagerférde ca 23 000-25 000 artiklar. Gustavsberg, If6 och
Ido var dominerande tillverkare av sanitetsporslin.

For byggprodukter giller EU:s byggproduktdirektiv som inne-
haller krav pd byggprodukter i friga om hilsa och sikerhet. Pro-
dukter tillverkade enligt harmoniserad standard férutsitts uppfylla
direktivets krav. Sidana produkter fir forses med CE-mirke och
far siljas 1 alla EU- och EES-linder. Direktivet syftar inte till att
harmonisera nationella byggregler och kraven giller den firdiga
byggnaden som helhet vilket f6érutsitter produkten anvints pd det
sitt tillverkaren avsett. EU:s byggproduktdirektiv ingdr i svensk
lagstiftning genom lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, m.m.

Konkurrensverket sammanfattar sin bedémning av byggbran-
schen pd foljande sitt (s. 167):

Hog koncentration och vertikalt integrerade foretag kinnetecknar
byggbranschen. Intridesbarriirerna ir betydande. Samarbetskulturen
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inom byggandet ir dessutom pataglig med en ling rad branschspecifika
organ, t.ex. branschféreningar. Branschéverskridande samarbeten f6-
rekommer sirskilt 1 friga om standardisering av produkter och proces-
ser, men ocksd nir det giller utformning av kontraktsvillkor for t.ex.
entreprenader. Traditionella och sedan ling tid inarbetade strukturer i
el- och VVS-materialbranscherna férsvérar f6r bestillarna att finna nya
och alternativa vigar for distribution av sidana produkter samt mot-
verkar pristransparens. Hirtill kommer ett traditionellt skritinkande
med klart avgrinsade ansvarsomriden for olika yrkesgrupper och 6-
retag.

Boverket har pd regeringens uppdrag inrittat ett Byggkostnadsfo-
rum med syfte att bl.a. genom information, upplysning och ut-
veckling pd sikt fi ner byggkostnaderna. Byggkostnadsforum
stodjer dven pilotprojekt bl.a. med inriktning pd upphandlingsfra-
gor.

6.2 Byggpriser

Byggprisutvecklingen enligt SCB:s byggnadsindex och utveck-
lingen av nominella bostadspriser 1 bostadsbestdndet framgir av
foljande diagram. Byggpriserna enligt SCB avser de priser bestilla-
ren betalat f6r den firdiga produkten.

Figur 6.1. Byggprisutvecklingen f6r gruppbyggda smdhus och fler-
bostadshus samt den nominella utvecklingen av bostadspriser iren
1980-2002. Index 100=1980
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Bortsett frin den tidigare delen av 1980-talet ir utvecklingen av
byggpriserna likartad med utvecklingen av priserna i bostadsbe-
stindet (se avsnitt 2.6.3). Detta faktum indikerar att byggprisut-
vecklingen sedan lang tid tillbaka styrs av efterfrigan och inte av
faktorer pd kostnadssidan. Den ndgot hogre 6kningen av byggpri-
serna jimfort med priserna i bestdndet under senare dr kan bl.a.
forklaras med en hogre standard och attraktiva ligen.

Under den tidigare delen av 1980-talet var prisékningarna i bo-
stadsbestidndet begrinsade medan byggpriserna steg med drygt en
tredjedel. En mojlig forklaring till byggprisutvecklingen under
denna period ir den dndring av rintesubventionerna som gjordes ar
1980. Fore ar 1980 grundades rintesubventionerna pa schablonbe-
lopp som 1 praktiken understeg redovisade produktionskostnader.
Foér anbudsupphandlade hyres- och bostadsrittshus dndrades reg-
lerna &r 1980 s3 att rintesubventionerna i stillet grundades pd pro-
duktionskostnaderna, s.k. produktionskostnadsbelining. Denna
regelindring kan ha medverkat tll att det etablerades en hogre
prisnivd 1 bostadsproduktionen under bérjan pd 1980-talet, trots att
prisokningarna i bostadsbestdndet var begrinsade.

6.3 Upphandlingsformer i bostadsbyggandet

Inom ramen fér SCB:s nybyggnadskostnadsstatistik for flerbo-
stadshus redovisas upphandlingsformer f6r nybyggda bostider med
beslut om statligt stod.

Under den tidigare delen av 1980-talet var andelen byggande i
egen regi i genomsnitt under 10 %. Under de f6ljande tio &ren var
andelen byggande 1 egen regi relativt jimn och i genomsnitt under

20 %. Andelen byggande i egen regi dren 1995-2002 framgir av
foljande tabell.
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Tabell 6.2. Nybyggda bostider i flerbostadshus med beslut om
statligt stéd 1995-2002 byggda i egen regi

Ar Andel i egen regi, %
1995 43
1996 41
1997 64
1998 47
1999 69
2000 50
2001 37
2002 46
Kalla: SCB

Andelen byggande 1 egen regi var dven i bérjan pd 2000-talet histo-
riskt sett hogt dven om en viss nedgdng skett efter topparet 1999.

I Svenska Kommunférbundets och Temaplans rapport Bostads-
byggande i tillvixtregioner redovisas en undersékning av konkur-
rensférutsittningarna pd marknaderna fér nyproduktion av bosti-
der i Stockholms-, Goteborgs- och Malméregionerna. Nyproduk-
tionsmarknaden delas upp i en marknad {6r externa entreprenader
och en marknad f6r egenutvecklade projekt. Marknadsandelarna
dren 1999-2001 for de fyra stora byggforetagen, Skanska, NCC,
Peab och JM, framgar av f6ljande tabell.

Tabell 6.3. Marknadsandelar, %, f6r de fyra stora byggforetagen 1
nyproduktion av flerbostadshus och gruppbyggda smahus i stor-
stadsregionerna dren 1999-2001

Region Externa Egenutvecklade
entreprenader  projekt
Stockholm 32 55
Goteborg 34 29
Malmé 59 20

Kalla: Svenska kommunforbundet och Temaplan

Slutsatserna av undersékningen blir beroende av hur stor respek-
tive marknad ir.
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6.4 Markagande

I samma rapport redovisas en enkit om kommunernas markigande
till 4tta kommuner 1 storstadsomrddena och till Uppsala kommun.
Stockholm och Géteborg dgde ungefir hilften av den mark som
skall bebyggas. Hirryda, Malmé och Lund igde det mesta, medan
Molndal dgde det mesta som avsig dganderitt och Uppsala det
mesta som avsdg dganderitt och hyresritt. Mélndal dgde dven mark
som avsdg bostadsritt. Taby och Huddinge dgde nistan inget av
den mark som skall bebyggas.

Kommuners mark som siljs externt skall 1 princip marknadspris-
sittas. Diremot kan en kommun silja mark under marknadspris till
ett av kommunen heligt bolag.

Enligt drsredovisningarna f6r &r 2003 disponerade de fyra stora
byggforetagen byggritter f6r bostider i Sverige som framgir av

foljande tabell.

Tabell 6.4. De fyra stora byggforetagens bostadsbyggritter (antal
bostider) i Sverige enligt drsredovisningarna fér ar 2003

Foretag Antal byggratter darav i Storstockholm
Skanska 10 400! Ingen uppgift
NCC 11700 6600

Peah 14 0007 Ingen uppgift

M 17 700° 10 300

Killa: Arsredovisningama for ar 2003

De fyra stora byggforetagens markinnehav och optioner pd mark
motsvarade drygt tio irsproduktioner av bostadsritter pid samma
nivd som firdigstillandet &r 2002.

I Storstockholm har HSB byggritter for 4 000-5 000 bostider
och Riksbyggen byggritter f6r ca 2 500 bostider.

! Exkl. optioner.
2 Om den genomsnittliga bostaden blir 70 kvadratmeter.
3 Marknadsvirde ca 4 miljarder kr.
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6.5 Upphandlingsprinciper for offentligt agda eller
reglerade hyresbostader i EU*

6.5.1  Bakgrund

Villkoren fér tjinster av allmint ekonomiskt intresse och konkur-
rensen mellan offentliga och privata aktérer som tillhandahiller
dessa tjinster diskuteras just nu inom EU’ . Bakgrunden till dis-
kussionen ir att varje medlemsstat sjilv bestimmer vilka tjinster
som ska levereras och hur dessa ska organiseras. Samtidigt lyder alla
medlemsstater under EG:s konkurrensbestimmelser sdsom reg-
lerna om statligt stéd och direktiv f6r upphandling av offentliga
tjanster.

Boende f6r medborgarna kan under vissa omstindigheter be-
traktas som en tjinst av allmint ekonomiskt intresse, och Sverige
har delvis valt att tillhandahilla det vi benimner allminnyttigt bo-
ende genom kommunala bostadsbolag. Hur myndigheterna valt att
organisera tillhandahillandet av boende varierar mellan linderna,
vilket leder till skilda villkor for de offentligt dgda eller reglerade
bostiderna inom EU, t.ex. 1 friga om nybyggnad, ombyggnad och
underhill.

6.5.2  Offentligt agda eller reglerade hyresbostader i EU

Offentligt igda eller reglerade bostider kan betecknas pd ett flertal
olika sitt, pd engelska t.ex. ”social housing”, ”public housing” och
“non-profit housing”.

Generellt kan sigas att i linder med en stor andel offentligt igda
bostider liknar sektorn mer den svenska allminnyttan, medan
sektorn i linder med en liten andel offentligt igda bostider mer har
karaktir av en social bostadssektor. Detta giller med undantag av
Storbritannien som har en mycket stor offentligt igd social bo-

stadssektor °.

* Avsnittet baseras pd en rapport som pi arbetsgruppens uppdrag utarbetats av Karin
Andersson, Elin Skansfors och Bengt Turner vid Institutet {6r Bostads- och Urbanforskning
vid Uppsala Universitet.

5 Europeiska kommissionen (2004), Vitbok om tjinster i allminhetens intresse, KOM
(2004) 374, http://europa.eu.int/comm/off/white/index_sv.htm

¢ Turner, B (1998), En internationell utblick (An international outlook), i Agarstyrning av
kommunens bostadsforetag: rapport nr 4, Svenska kommunférbundet, Stockholm.
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Figur 6.2. Andel offentligt dgda bostider dr 20007
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Kélla: Housing Statistics in the European Union 2003

6.5.3 Upphandlingsregler

Institutet f6r Bostads- och urbanforskning, IBF, har genomfért en
enkitundersdkning om upphandlingsregler f6r allminnyttiga eller
sociala hyresbostider 1 de dtta EU-linder som i detta avseende bist
limpar sig for jimforelser med Sverige. Danmark, Finland,
Frankrike, Nederlinderna, Tyskland och Osterrike hér nirmast till
den allminnyttiga kategorin och Belgien och Storbritannien till den
sociala.

I Danmark och Frankrike upphandlas, i likhet med Sverige, ny-
byggnad och ombyggnad offentligt. I dessa linder finns det dven
nigon form av nationella riktlinjer eller lagar f6r nybygenad och
ombyggnad av offentligt dgda eller reglerade bostider. I Osterrike
upphandlas en mindre del av produktionen offentligt, men dir sker
det utan att speciella nationella riktlinjer upprittats. Aven Storbri-
tannien har i enkitsvaren angett att de har nationella riktlinjer om
upphandling, men trots det upphandlas nybyggnad och ombyggnad
inte offentligt. Det ir endast 1 Frankrike som dven underhall av bo-
stadsstocken upphandlas offentligt. Detta trots att det, 1 enlighet

7 Spanien och Osterrike &r 1990.
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med riktlinjerna f6r offentlig upphandling, iven borde férekomma
1 6vriga linder dir sidana regler finns (Danmark, Sverige, Storbri-
tannien). I Nederlinderna saknas nationell lagstiftning eller rikt-
linjer f6r hur upphandling ska ske f6r nybyggnad och ombyggnad,
och dir férekommer inte heller ndgon offentlig upphandling.

Danmark ir det enda landet som angett att arbetet med nybygg-
nad inte alltid utfors i extern regi. Vissa av boligselskaberna har en
egen avdelning fér nyproduktion. Den entreprenadform som an-
vinds vid nybyggnad i Danmark, nir det inte gors i egen regi, ir
totalentreprenad eller CM (Construction management). Bostadsbo-
lagen ligger allts dven ut projekteringen pi entreprenad. Aven i
Storbritannien ligger bostadsbolagen i de flesta fall ut projekte-
ringen péd entreprenad. I de dvriga linderna anvinder bostadsbola-
gen 1 storre utstrickning general- och delentreprenad, vilket bety-
der att bolagen projekterar nybyggnaden sjilva (eller med andra
konsulter 4n de som genomfér entreprenaden). Fér ombyggnad ir
svarsbilden inte lika entydig. I bdde Danmark och Osterrike utférs
en stor del av ombyggnaderna av bostadsféretagen sjilva. Aven
Sverige och Storbritannien har uppgett att endast en del av om-
byggnadsarbetena utférs externt (subcontracts part of the construc-
tion). Med underhdll férhéller det sig annorlunda. Dir har alla lin-
der utom Frankrike uppgett att de har en egen avdelning som utfér
dtminstone en del av arbetet.

Danmark och Nederlinderna, dir sektorn bestdr av privat dgda
“housing associations”, forefaller att ha mycket olika férhdllnings-
sitt till offentlig upphandling. Trots att de danska boligselskaberna
inte dgs av kommunen tycks de nationella riktlinjerna for offentlig
upphandling gilla. I Nederlinderna stir bostadsféretagen diremot
inte under offentliga upphandlingsregler. Bostadsféretagen i de tvd
linderna anvinder sig dven av olika anbudsférfaranden och entre-
prenadformer. I Nederlinderna férekommer visserligen ingen of-
fentlig upphandling, men bostadsféretagen anvinder sig av 6ppet
anbudsférfarande bidde vid nybyggnad och ombyggnad till skillnad
frin Danmark dir bostadsbolagen tar in inbjudna eller férhandlade
anbud. Storbritannien utmairker sig genom att ha en stor andel bo-
stider som dgs av kommunerna, men trots det upphandlas nybygg-
nad och ombyggnad inte i enlighet med direktiven foér offentlig
upphandling. T 6vriga linder, Finland, Frankrike, Sverige och
Osterrike, upphandlar de kommunalt igda bostadsbolagen offent-
ligt.

121



Konkurrensforutsattningar i bostadsproduktion och bostadsfinansiering Ds 2005:39

6.6 Bostadskreditmarknaden
6.6.1  Struktur och utvecklingstendenser

Den svenska obligationsmarknaden har traditionellt dominerats av
tvd lintagarkategorier, svenska staten och bostadsinstituten. For
nirvarande finns det fem svenska bostadsinstitut som aktivt ldnar
pd den institutionella marknaden. De tvd storsta dr bankigda Spin-
tab och Statshypotek. Direfter kommer Nordea Hypotek, SEB-
Bolin samt det statligt igda SBAB. Férutom dessa finns det ett
antal mindre svenska aktérer.

Figur 6.3. Bostadsinstitutens marknadsandelar, mars 2004

SBAB Owrigt Nordea
1% 16 %
Stadshyp. 10 %
26 9, SEB
12 %
Spintab
32 %

Kélla: SCB

Av den totala volymen utestdende obligationer pd 1 515 miljarder
kr stod staten och bostadsinstituten f6r sammantaget 1 281 miljar-
der kr, ca 85 procent. Volymen utestdende bostadsobligationer
uppgick till 549 miljarder kr, eller 36 procent av den svenska obli-
gationsmarknaden. Historiskt har svenska bostadsinstitut utgjort
en storre andel av marknaden, men under de senaste iren har den
utestiende volymen bostadsobligationer sjunkit i takt med att ef-
terfrigan pd rérliga bolin har 6kat. Bostadsinstituten har di i stillet
okat sin upplining via certifikat och obligationer med rérlig rinta.
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Figur 6.4. Obligationsmarknadens sammansittning, utestiende
nominella belopp, miljarder kr
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Efterfrigan pd boldn styrs bland annat av prisutvecklingen pd fas-
tigheter, rinteliget och utvecklingen av hushéllens disponibla in-
komster. Under senare ir har utvecklingen i dessa variabler haft en
gynnsam inverkan pd bostadsinstitutens utlining. Exempelvis har
de svenska bostadsrintorna, i linje med 6évriga marknadsrintor, fal-
lit kraftigt under senare &r till historiskt l3ga nivder, se avsnitt 2.4.
Hushéllens rintekostnader f6r boldn har dirmed minskat. Boldne-
rintorna vintas dock stiga i takt med allt bittre konjunktursignaler
och ett allmint hogre rintelige.

Det kan konstateras att svenska placerare blivit allt mer interna-
tionella och att de fatt allt stérre méjligheter att placera 1 aktier.
Det innebir att ndgon storre efterfrigedkning pd bostadsobliga-
tioner frin svenska placerare troligtvis inte dr att vinta. Diremot
finns det en potential till 6kad efterfrigan frin utlindska placerare
till f6ljd av den reformering av pensionssystemen som pigir runt
om 1 Europa.

Internationaliseringen av de finansiella marknaderna har fortsatt
1 snabb takt och det finns ett behov av gemensamma regleringar f6r
att marknaden skall bli mer éverskidlig. Fér svensk del innebir det
bland annat inférande av en lag om sikerstillda obligationer som
likstiller svenska bostadsinstituts upplining med flera andra euro-
peiska linders bostadsfinansiering. Det pdgdr dven arbete med att
inféra nya kapitaltickningsregler. De nirmaste dren kommer dessa
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strukturella férindringar att {3 konsekvenser f6r bostadsinstitutens
verksamhet och delvis pdverka prissittningen av uppliningen.

6.6.2  Séakerstdllda obligationer

Den 1 juli 2004 tridde ett nytt svenskt regelverk i kraft som med-
for att det 1 Sverige, liksom i 6vriga Europa, blir méjligt att emit-
tera sikerstillda obligationer. En sikerstilld obligation kinneteck-
nas av att:

- En given tillgdngsmassa miste vara direkt kopplad som sikerhet
till den emitterade obligationen under hela loptiden.

- Kreditinstitutet som ger ut obligationen skall std under sirskild
offentlig tillsyn.

- Vid betalningsoférmaga prioriteras sikerhetsmassan for dterbetal-
ning av rinta och kapital, dvs. obligationen har férméansritt vid
konkurs.

Tidigare har svenska bostadsinstitut inte stillt nigra formella si-
kerheter f6r sin obligationsuppldning, vare sig pd den svenska eller
pd den utlindska kapitalmarknaden. Uppliningen har skett mot
bostadsinstitutets namn och med s.k. negativklausuler i obliga-
tionsprospekten. Det innebir att svenska obligationer har emitte-
rats mot respektive instituts balansrikning, medan man i andra eu-
ropeiska linder emitterat obligationer mot pooler av sikerheter.

Arbetet med att inféra en lagstiftning om sikerstillda obligatio-
ner 1 Sverige har pdgitt en lingre tid. Redan &r 1997 féreslog en ut-
redning inférandet av s.k guldkantade obligationer, men férslaget
motarbetades av bland annat Riksbanken eftersom de ansig att det
skulle innebira en dterreglering av finanssektorn. De flesta linder i
Europa har i dag en likartad lagstiftning som stddjer méjligheten
att emittera sikerstillda obligationer. Regelverken ir ofta kopior av
den tyska lagstiftningen for Pfandbriefe, som ursprungligen skapa-
des redan p4 1800-talet. Ett av {4 linder som inte har en lagstiftning
for sikerstillda obligationer ir England. Dir har 1 stillet bostadsin-
stituten utvecklat en metod att emittera virdepapper med minga
karaktiristika som &terfinns hos sikerstillda obligationer.

Idén om sikerstillda obligationer syftar till att kreditgivare som
tar pant 1 fastigheter skall kunna anvinda dessa 18n som sikerhet
for att emittera obligationer. Tanken ir att om inte emittenten kla-
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rar av sina dtaganden si skall sikerheten, dvs. linen, kunna anvin-
das for att infria dessa dtaganden. Hur mycket och vilka typer av
fastigheter som fir pantsittas skiljer sig it mellan olika linder.
Vissa regelverk, terigen med Tyskland som forebild, hiller isir
pant i fastigheter och 18n mot borgen frin kommuner och liknande.

Den svenska lagstiftningen giller f6r alla typer av kreditinstitut
som ldnar ut mot pant i fastighet eller dgnar sig it annan typ av ut-
lining som kan anvindas som sikerhet. Instituten miste féra re-
gister over sikerheterna och de fastigheter som beldnas skall mark-
nadsvirderas. Det finns dven regler fér hur hog beldningsgraden far
vara; fast egendom, tomt- och bostadsritter fir beldnas till 75 pro-
cent av marknadsvirdet, lantbruksfastigheter till 70 procent och 1in
mot kommunal eller statlig sikerhet kan beldnas till 100 procent.
Nir det giller kommersiella fastigheter far dessa beldnas till 60 pro-
cent, men denna typ av fastigheter fir endast utgéra 10 procent av
den totala sikerhetsmassan.

Trots att det nya regelverket redan tritt i kraft kan det drgja in-
nan det finns sikerstillda obligationer att handla i den svenska
marknaden. For att kunna hantera sikerstillda obligationer méste
instituten ha system och rutiner pd plats. Slutligen méste emitten-
terna dven féra en del diskussioner med investerarna for att dessa
skall forstd vad konverteringen av de utestdende obligationerna
egentligen innebir.

Figur 6.5. Agandet av bostadsinstitutens samtliga utestiende vir-
depapper, mars 2004
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Lagen om sikerstillda obligationer bér leda till att kreditrisken i
bostadsobligationer blir ligre. En férhillandevis stor andel av den
utestdende svenska obligationsstocken igs av utlindska placerare
och dessa kommer att uppskatta att de svenska obligationerna blir
mer jimfdrbara med europeiska sikerstillda obligationer. Det in-
nebir troligtvis att svenska bostadsobligationer blir mer attraktiva
fér internationella investerare. Sammantaget bor lagregleringen och
dess konsekvenser pressa uppliningskostnaderna fér bostadsinsti-
tuten och pd sikt dirmed innebira ligre borintor fér konsumen-
terna.

6.6.3  Nya kapitaltackningsregler

Ett nytt forslag till kapitaltickningregler har utarbetas av Basel-
kommittén inom Bank of International Settlement (BIS). Forslaget
kommer att innebira ligre kapitalkrav pd de svenska bostadsinsti-
tuten. Flera undersékningar tyder pd att det dirmed blir f6rménli-
gare att inneha utlining 1 form av boldn. De nya reglerna trider inte
1 kraft f6rrin om ett par dr, men det ir fullt tinkbart att ett flertal
aktorer vill positionera sig pd marknaden i ett tidigt skede, vilket
kan innebira 6kad konkurrens om bolinekunderna med fallande
rintemarginaler som f6ljd.

Alla kreditinstitut 1 de flesta utvecklade linder lyder under ndgon
form av kapitaltickningslag. Dessa lagar baseras pd ett gemensamt
regelverk f6r G-10 linderna (Basel Accord 88) som BIS arbetade
fram 1 slutet av 1980-talet. Syftet med det gemensamma regelverket
ir att sikerstilla att banker skall ha tillrickligt buffertkapital for att
ticka sina risker, och att man dirmed skall skapa en stabil och sund
utveckling i det internationella banksystemet.

Den grundliggande idén med berikning av kapitaltickning inne-
bir att en kapitalbas 1 form av eget kapital och efterstillda krediter
skall relateras till de rlskvagda tillgingarna. Kapitalkravet skall en-
ligt lag 1 de flesta linder, s dven i1 Sverige, vara minst 8 procent.
Riskvikterna dr avgorande for kapitalkravets storlek och beror pd
vilken typ av bakomliggande tillgdng som &syftas. Tillgdngar delas
in 1 fyra kategorier med olika riskvikter; stat (0 procent), bank
(20), bostad (50) och 6vrigt (100). Det innebir exempelvis att en
kredit med sikerhet 1 bostider méste kapitaltickas till 50 procent,
vilket medfér att det miste finnas en kapitalbas som motsvarar
hilften av kapitaltickningskravet pd 8 procent, dvs. 4 procent.
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Det nya férslaget till kapitaltickningregler innebir att det kom-
mer att krivas mindre kapital fér att ticka eventuella kreditrisker.
Som forslaget ser ut idag, kommer banker med utlining mot pri-
vatpersoner samt smé och medelstora féretag (s.k. retail) och som
har stor hypoteksutldning att gynnas av de nya reglerna. Exempel-
vis foreslds att utlining mot sikerhet i boende, som idag riskviktas
till 50 procent, skall sinkas till 35 procent. Detta kommer givetvis
att fi stora effekter pd bostadsinstitutens kapitaltickning och be-
rikningar tyder pd att samtliga institut kommer att vara éverkapi-
taliserade vid en sidan férindring. Det finns dock delar i forslaget
som verkar 1 motsatt riktning, exempelvis att mer kapital méste av-
sittas for att ticka operativa risker. Effekterna av ligre kapitalkrav
for att ticka kreditrisker kommer dock att vida éverskrida effek-
terna av 6kade krav for att ticka operativa risker.

De nya kapitaltickningsreglerna férvintas gilla frin bérjan av &r
2007. Eftersom de emittenter som tinker anvinda de mest avan-
cerade riskviktningsmodellerna kommer att krivas pd historiska
data tvd 4r tillbaka 1 tiden, hiller banker 6ver hela virlden redan
idag pd att arbeta med implementeringen av dessa regler.

Parallellt med Baselkommitténs arbete har ett arbete om nya ka-
pitaltickningsregler inom EU bedrivits. T juli 2004 lade kommis-
sionen fram ett direktivférslag som regeringen har remitterat. En-
ligt direktivf6rslaget skall de nya kapitaltickningsreglerna vara
genomférda senast den 31 december 2006.

Kommissionens direktiviérslag stimmer till stora delar 6verens
med Baselkommitténs férslag och syftet dr alltjimt att frimja sta-
biliteten i det finansiella systemet. Det innebir exempelvis att in-
stituten skall berikna kapitalkrav som bittre avspeglar sivil kredit-
risker som operativa risker i1 verksamheter.

En annan viktig del i det nya regelverket ir de krav som stills pd
tillsynsmyndigheterna och som innebir att dessa skall spela en mer
aktiv roll jimfoért med idag. Tillsynsmyndigheterna skall se till att
alla institut uppfyller ett kapitalkrav som stir i relation till riskerna
1 deras verksamheter. De skall ocksd granska och bedéma institu-
tens riskhanterings- och kontrollsystem, dgarstyrning och 6vriga
mekanismer for intern kontroll.

En ytterligare viktig del 1 det nya regelverket handlar om ge-
nomlysning. Instituten har en skyldighet att offentliggéra infor-
mation som ror de risker de ir utsatta for. Syftet med detta ir att
marknadsaktorer skall f den information som de behéver for sin
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bedémning av institutens risktagande, vilket stirker marknadens
funktion.

Sammantaget kan konstateras att forslaget till nya kapitaltick-
ningsregler, oavsett om de kommer frin Baselkommittén eller frin
kommissionen, kommer att innebira stora férindringar f6r manga
banker och kreditinstitut. Fér svenska bostadsinstitut kommer for-
slaget att innebira ligre kapitalkrav och att ett 6verskott pd kapital
kommer att uppsti. Ett 6verskott som antingen kan betalas tillbaka
till igarna, eller anvindas till att expandera utldningen.

6.6.4 Sammanfattning och slutsatser

Boldnerintorna kan foérvintas stiga framdver i1 takt med allt bittre
konjunktursignaler och ett allmint hogre rintelige. Rinteupp-
gingen kan dock till viss del begrinsas av strukturella férindringar
pd obligationsmarknaden:

- Lagen om sikerstillda obligationer bor leda till ligre kreditrisk 1
bostadsobligationer och till att svenska bostadsobligationer blir
mer attraktiva for utlindska investerare. Detta bor pressa uppla-
ningskostnaderna for bostadsinstituten och pd sikt dirmed inne-
bira ligre borintor f6r konsumenterna.

- Forslaget till nya kapitaltickningregler kommer att innebira ligre
kapitalkrav pa de svenska bostadsinstituten. Flera undersokningar
tyder pd att det dirmed blir forménligare att inneha utlining i
form av bolin, vilket innebir 6kad konkurrens om bolinekun-
derna med fallande rintemarginaler som foljd.

Sammantaget kan konstateras att forindringarna kommer att f3
konsekvenser fér bostadsinstitutens verksamhet och delvis pdverka
prissittningen av uppliningen. Marknadsaktérer bedomer att lagen
om sikerstillda obligationer och dess konsekvenser kan komma att
pressa thop bospreaden med 5-10 rintepunkter. Forslaget till nya
kapitaltickningsregler kan kanske pressa borintorna med ytterli-
gare 5-10 rintepunkter. Det ir hogst troligt att effekten pd borin-
torna av ovanstiende forindringar kommer att ske successivt och
att borintorna kommer att ha anpassat sig fullt ut till de nya reg-
lerna innan tidpunkten for reglernas ikrafttridande.
Omstindigheten att foérbittrade forutsittningar f6r bostadsin-
stitutens upplining ocksd kommer att f3 effekter pd utldningsrin-
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torna speglar konkurrenssituationen p& marknaden. Konkurrensen
ir 1 dag reell och pataglig nir det giller kreditvirdiga lintagare oav-
sett det giller nyproduktion eller omsittningar av 18n fér ildre bo-
stider. Inget talar heller for att konkurrenssituationen skulle for-
dndras till det simre i ett dverblickbart perspektiv.
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/ Befolkningsutvecklingen pa
medellang sikt —
konsekvenser for
bostadsmarknaden

7.1 Befolkningsutvecklingen i riket

Befolkningens storlek och &lderssammansittning ir centrala ut-
gingspunkter vid beddémningar av framtida behov av bostider.
Mellan &ren 1993 och 2003 6kade befolkningen med sammanlagt ca
230000 personer. Samtidigt skedde foérhllandevis stora forind-
ringar 1 befolkningens &lderssammansittning. Antalet personer
yngre in 30 &r minskade medan antalet personer i ldrarna 50-64 &r
dkade kraftigt. Antalet personer mellan 3049 ar forblev i stort sett
oférindrat liksom antalet personer ildre dn 65 r. Dessa forind-
ringar skiljer sig pd manga sitt frdin dem som vintas de kommande
decennierna.

I dag kinnetecknas den svenska befolkningen av en vixande an-
del dldre och en minskande andel yngre minniskor. Enligt Statis-
tiska centralbyrins prognos, frin vdren 2004, kommer befolk-
ningen att vixa till drygt 10,6 miljoner personer ar 2050. Det ir i
forsta hand antalet personer som ir dldre dn 65 &r eller dldre som
vixer. Denna grupp beriknas ¢ka med drygt 900 000 personer till
nira 2,5 miljoner personer &r 2050. Under samma period beriknas
personer i yrkesverksamma &ldrar (20-64 &r) 6ka med knappt
500 000, se diagram 7.1.
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Diagram 7.1 Sveriges befolkning olika &ldrar, férindring jimfort
med 2003, tusental personer

1800
1600 |
1400 e
1200 ===

1000 | ot

800
600
400
200

-200 -
2003 2008 2013 2018 2023 2028 2033 2038 2043 2048

———0-19 —a— 20-64 ==———(5- = = sTotalt

Killa: SCB och egna berikningar

Men ocksd i ett kortare perspektiv — fram till &r 2013 — sker forh3l-
landevis stora befolkningsférindringar. Under perioden 2003-2013
forvintas befolkningen som helhet att vixa med drygt 421 000 per-
soner, varav antalet personer ver 65 &rs dlder svarar for drygt
304 000 personer. Detta kan jimféras med perioden 1993-2003 nir
antalet personer &ver 65 &r istillet 1 det nirmaste forblev oférind-
rat. Samtidigt som manga personer limnar de yrkesverksamma &ld-
rarna de kommande tio dren ¢kar antalet personer i dldrarna 20-29
4r med nistan 180 000 personer. Denna 6kning medfér ett netto-
tillskott till de yrkesverksamma 8ldrarna fram till omkring &r 2015.
Nettotillskottet av personer i icke yrkesverksamma &ldrarna ir
dock betydligt storre, de 6kar med ca 265 000 personer. Samman-
fattningsvis dr det 1 forsta hand personer i 8ldersgrupperna 20-29 ar
och 65-74 dr som 6kar i antal den kommande tiodrsperioden.
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Tabell 7.1 Befolkningen &r 2003 i olika 3ldersgrupper samt befolk-
ningsférindringar

0-19 20-29 30-49 50-64 65-74 75 +
Ar 2003 2152000 1076 000 2456000 1750000 746 000 795000
2003-2013 -41 000 176 000 1000 -18000 298 000 6000
2003-2023 136 000 36 000 42 000 91000 294 000 279000
2003-2030 186 000 100 000 49 000 54000 336 000 403 000

2003-2050 259 000 204000 148000 138000 308 000 598 000

Kalla: SCB och egna berakningar

Den statliga Lingtidsutredningen (SOU 2000:7") konstaterade att
for bostadsmarknaden generellt sett tyder kommande férindringar
1 befolkningens &lderssammansittning pd att efterfrigan pd ligen-
heter i flerbostadshus — sivil hyresritter som bostadsritter —
kommer att 6ka i framtiden. Denna trend vintas bérja omkring ar
2004 och bli bestiende fram till ca &r 2040. Detta féljer av att
minniskors val av boendeform i hég grad styrs av var man befinner
sig 1 livscykeln.

Boendestatistik frdn SCB visar att i genomsnitt 30 procent av
barn och ungdomar i 8ldrarna 0-17 &r bor i flerbostadshus. Andelen
barn som bor i flerbostadshus minskar ju ildre barnen blir som en
foljd av att barnfamiljer ofta flyttar till smihus, se diagram 7.2. Nir
ungdomarna sedan flyttar frin férildrahemmet sjunker smihusbo-
endet kraftigt. Omkring 64 procent av dem som ir 18-29 4r bor i
flerbostadshus — vanligen 1 hyresritt. Nir ungdomarna blir ildre
och bildar familj 6kar smihusboendet igen. Omkring 60 procent av
dem som ir 30-49 &r bor i smhus medan resterande ca 40 procent
bor 1 flerbostadshus. Av ldersgruppen 50-64 &r bor 33 procent i
flerbostadshus och 67 procent i smhus. Nir den yrkesverksamma
tiden dr f6rbi och barnen flyttat hemifrdn limnar ménga sitt bo-
ende 1 smihus for en bostads- eller hyresritt 1 flerbostadshus. 1
storstider viljer manga ildre att képa bostadsritter, medan samma
dldersgrupp p& mindre orter hellre viljer att hyra en ligenhet av
allminnyttan eller av en privat fastighetsigare. Av dem som ir dldre
in 75 &r bor omkring 56 procent i flerbostadshus. (SCB 20037)

! Lingtidsutredningen 1999/2000, bilaga 9, En dldrande befolkning — konsekvenser for svensk
ekonomi.

? Statistiska centralbyrin, Befolkningens boende 2003, Sammanstillning éver nationell och
internationell boendestatistik, 2003.
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Diagram 7.2. Andel boende i flerfamiljshus, hela riket 2001
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Killa: SCB och egna bearbetningar

Lingtidsutredningen drog slutsatsen att befolkningens dlderssam-
mansittning pd ling sikt kommer att dka efterfrigan pd ligenheter i
flerbostadshus. Samtidigt finns det givetvis andra faktorer — utdver
forindringar i befolkningens dlderssammansittning — som kommer
att paverka efterfrigan pd olika typer av bostider. Inte minst ir re-
gionala variationer i hushéllens ekonomiska villkor och tillgdngen
pa olika typer av bostider viktiga faktorer.

Det finns givetvis osikerheter ocksd i SCB:s befolkningspro-
gnos. Prognosen baseras pd antaganden om fyra variabler: frukt-
samhet, dédlighet, in- och utvandring. De variabler som varierar
mest och som ir svirast att géra goda prognoser for ir invand-
ringen och fruktsamheten. Invandrarna har under de senaste tio till
femton &ren 1 stor utstrickning varit flyktingar och antalet bestims
av svirprognostiserade oroligheter runt om 1 virlden. Svirigheten
att forutse antalet flyktingar innebir att SCB faststiller en lingsik-
tig nivd pd antalet individer som flyttar in respektive ut vilket ger
upphov till en nettoférindring. SCB riknar pd ling sikt med ett
invandringsdverskott pd ca 28 000 personer per &r. For bostads-
marknaden behéver tillfilliga &rliga variationer inte ha ndgon storre
betydelse.
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7.2 Befolkningsutvecklingen i olika regioner

SCB publicerar befolkningsprognoser endast for riket som helhet
vilket innebdr att det saknas officiella befolkningsprognoser foér
kommuner eller regioner. Linsstyrelser, regioner, landsting och
kommuner ir nigra av de intressenter som gor befolkningsprogno-
ser pA kommun eller regionnivd — men de saknar manga gdnger det
nationella perspektivet.” Fér nigra &r sedan gav Landstingsférbun-
det Inregia AB i uppdrag att ta fram befolkningsscenarier for linens
befolkningsutveckling bl.a. med utgdngspunkt frin den befolknings-
prognos som SCB hade genomfért for riket som helhet*. Syftet
med scenarierna var att stimulera till fortsatt debatt om befolk-
ningsutvecklingen och dess konsekvenser ur ett regionalt perspek-
tiv.

Huvudscenariot visade att nistan hela Sverige, utom Stock-
holms, Uppsalas, Skdnes, Vistra Gotalands och Hallands lin kom-
mer att ha mindre befolkning om trettio r dn idag. Detta beriknas
intriffa om inte nigot radikalt sker med fertilitet, omflyttning eller
inflyttning. Endast i ett fital lin vintas befolkningen vixa i nigon
storre utstrickning, se diagram 7.3.

Aven tvi alternativa befolkningsscenarier fér linen utarbetades;
dels ett ligscenario, dels ett hégscenario. Dessa alternativ visar pd i
huvudsak samma utveckling; att befolkningsékningen koncentreras
till ett fital regioner i framtiden. I hégscenariot 6kar emellertid
befolkningen i alla lin. Av prognosunderlaget framgir dock att
detta scenario snarare beskriver vilka demografiska forindringar
som skulle behovas for att samtliga lin skulle i en positiv befolk-
ningsutveckling dn att det utgor en trolig utveckling.

* SCB 4tar sig sedan en tid tillbaka att géra regionala befolkningsprognoser pd uppdrag.
* Landstingstérbundet, Kan hela Sverige levas Scenarier for linens befolkningsurveckling till
2030, 2000.
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Diagram 7.3 Befolkningsférindring under perioden till 2030 pd
grupper av lin, tusental
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Killa: Landstingsférbundet, Kan hela Sverige leva? — Scenarier for linens befolkningsutveckling
till 2030

De linsvisa befolkningsprognoserna siger emellertid inte sirskilt
mycket om den regionala bostadsefterfrigan. Ett exempel pd detta
ir Umed som ligger 1 Visterbottens lin och som redovisas som
skogslin i diagrammet. Befolkningsutvecklingen i Umed ir positiv
till skillnad frdn manga inlandskommuner 1 Visterbottens lin. Vid
analys av bostadsefterfrigan krivs dirfér att man avgrinsar regio-
nala bostadsmarknader pd ett mer funktionellt sitt in vid linsgrin-
serna. Dessutom mdste hinsyn tas till andra faktorer som paverkar
bostadsefterfrigan. Det giller t.ex. hushdllsbildningsménster, in-
komstutveckling och prisutveckling pd orten, se kapitlet Regionala
skillnader 1 bostadssektorn.

Trots det ger de linsvisa befolkningsprognoserna en uppfattning
om den demografiska utmaning i form av bide minskande och &ld-
rande befolkning som mdinga lin stir infér. I en rapport frin
Svenska Kommunférbundet och Temaplan® konstateras att
Sveriges ekonomiska geografi har gitt in i en ny fas under de se-
naste tio dren, se dven avsnitt 5.1. Befolkningsstatistiken och den
ekonomiska statistiken visar tydligt att stora delar av landet har
krympt och fortsitter att krympa. Tillvixten i antal hushdll och

> Svenska Kommunférbundet och Temaplan, Bostadsbyggande i tillvixtregioner, 2003.
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hushdllens inkomster har starkt koncentrerats till ett fital
tillvixtorter, samtidigt som huvuddelen av landets kommuner fatt
en minskande befolkning. Utvecklingen har ocksd férstirkts de
senaste fem dren.

7.3 Befolkningsutvecklingen i Malarregionen

Nigra linsstyrelser och regioner har nyligen presenterat aktuella
befolkningsprognoser. Det giller bl.a. de fem linsstyrelserna i M-
larregionen  (Stockholm, Uppsala, Sédermanland, Orebro och
Vistmanland) som gemensamt tagit fram en befolkningsprognos
for regionen fram till 4r 2030. Prognosen bestdr av tre alternativa
befolkningsframskrivningar som alla har SCB: s nationella befolk-
ningsprognos som utgdngspunkt. Skillnaden mellan alternativen
bygger p4 olika antaganden om den inrikes omflyttningen.

I lagalternativet som ir en framskrivning av ett genomsnitt av de
senaste 15 drens flyttménster, kar befolkningen i Stockholm-
Milarregionen fram till &r 2010 respektive 2030 med 6 respektive
21 procent. Det motsvarar en 6kning med drygt 180 000 invinare
respektive 600 000 invinare.

I medel- och hégalternativen, som baseras pd framskrivningar av
flyttmonstren de senaste fem respektive tre dren, ir skillnaderna
jimfort med lagalternativet fram till 8r 2010 inte sirskilt markant.
Diremot uppstdr betydande skillnader i det lingre tidsperspektivet.
Fram till &r 2030 handlar det om ca 200 000 ytterligare eller en 6k-
ning med 800 000 personer, se tabell 7.2.

Tabell. 7.2 Befolkningstérindringar i Stockholm-Milarregionen
och riket fram till 2010 och 2030, tusental invinare, relativ f6rind-
ring

Lag -i% Medel -i% Hog -i %
Antal Antal Antal
Stockholm-Méalarregionen
Fram till ar 2010 +183 +6% +228 +8% +214 +71%
Fram till ar 2030 +612 +21% + 801 +27% +741 +25%
Riket
Fram till ar 2010 +274 +3% +274 +3% + 274 +3%
Fram till ar 2030 + 840 +9% + 840 +9% + 840 +9%

Kélla: Fordel Stockholm Malarregionen, Befolkningsutvecklingen i Stockholm-Malar-regionen fram till ar 2010
och ar 2030 — tre framskrivningsalternativ
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Sammanfattningsvis s motsvarar befolkningsékningen i de tre al-
ternativen mellan 75 och 95 procent av den beriknade befolknings-
okningen i riket som helhet. Detta ir samma tendens som konsta-
terades 1 den linsvisa befolkningsprognosen ovan — att befolk-
ningsdkningen 1 framtiden kommer att koncentreras till ett fital
regioner.

Det ir dock en avsevird skillnad mellan kommunerna inom regi-
onen. Befolkningsckningen beriknas bli stérst i Stockholmskom-
munerna i alla tre alternativen. Men befolkningen beriknas ocksd
6ka 1 mdnga andra kommuner som en {6ljd av de investeringar som
har gjorts 1 jirnvigsnitet under senare dr. Kommuner som beriknas
vixa kraftigt 4r bl.a. Virmds, Vaxholm, Sundbyberg, Stockholm
och Uppsala. Till de kommuner som beriknas minska hér Oxels-
sund, Lax3, Hillefors och Hallstahammar.

I samtliga tre alternativ ir det i férsta hand antalet personer 6ver
65 &r som 6kar medan dkningen f6r andra dldersgrupper ir betyd-
ligt mindre. Jimfoért med befolkningsférindringarna i riket antas
dock aldersgrupperna 0-19 &r och 20-54 &r 6ka betydligt mer i
Stockholm-Milarregionen. Det beror pd antagandena om senare ars
flyttménster — unga personer flyttar ofta frin andra delar av landet
till Stockholm-Milarregionen. Till exempel beriknas personer 1 ald-
rarna 20-29 4r enligt prognosen ¢ka dubbel si fort i Stockholm-
Milarregionen jimfoért med riket som helhet fram tll &r 2010.
Mellan 2001-2010 férutspds antalet 20-29-iringar 6ka med ca
40 000 personer i Stockholm-Milarregionen, enligt prognosens
medelalternativ.

7.4 Befolkningsutvecklingen i Skane

Aven Region Skine presenterade nyligen en ny befolkningspro-
gnos. Prognosen stricker sig fram till 8r 2013 och visar p4 liknande
antaganden nir det giller flyttménster. Under den kommande tio-
rsperioden prognostiseras en betydligt kraftigare befolkningsok-
ning in tidigare. Av prognosen framgdr att Skines befolkning
dkade med 1 genomsnitt ca 6 450 personer per ir den senaste fem-
rsperioden och vintas vixa med i genomsnitt ca 10 360 personer
per dr under den kommande femérsperioden, se tabell. De fem p3-
foljande dren vintas befolkningen 6ka dnnu kraftigare med drygt
12 000 personer per dr. Huvuddelen av folkékningen uppges bero
pd att antalet inflyttare férvintas bli stérre dn antalet som flyttar
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frdn linet. Totalt beriknas befolkningen 1 Skdne 6ka med 112 000
fram till &r 2013. Av dessa ir drygt 23 000 personer i dldrarna 20-29
ar.

Tabell. 7.3 Befolkningsutvecklingen i Skdne fram till 4r 2013

Ar Folkméngd vid arets slut ~ Genomsnittlig arlig forandring
1993 1093 367

1998 1120 426

2003 1152 697

Prognos

2008 1204 516

2013 1264616

Arlig férandring

1999-2003 - 6454
2004-2008 - 10 364
2009-2013 12 020

Kalla: Region Skane, Regionala utvecklingsstaben

Liksom 1 Milarregionen skiljer sig utvecklingen it mellan olika
kommuner. Liksom tidigare beriknas folkékningarna vara starkast
1 de vistra delarna av linet med en svagare utveckling i de norra och
Ostra delarna. Diremot vintas inte fordelningen bli lika ojimn som
under 1990-talet. Man konstaterar att befolkningstillvixten under
de senare &ren 1 allt storre utstrickning spridit sig ut frén de stora
stiderna. Mycket tyder pd att detta monster kommer att bestd ef-
tersom det 6kade barnafédandet i regionen férmodas ge storre ef-
terfrigan pd billiga smahus.

7.5 Sammanfattande slutsatser

De omfattande férindringarna i befolkningens dlderssammansitt-
ning de kommande 8ren vintas ge dterverkningar pd bostadsmark-
naden. Férindringarna tyder pa att efterfrigan pd ligenheter i fler-
bostadshus generellt sett kommer att 6ka eftersom antalet personer
dir sddant boende ir vanligt 6kar mest. De kommande tio ren
okar antalet personer 20-29 &r med ca 180 000 och personer i dld-
rarna 65-74 &r med nirmare 300 000. I dessa grupper ir ligenhets-
boende vanligt. Antalet dédsfall per &r beriknas samtidigt ligga pd
en oférindrad nivd under hela den kommande tiodrsperioden, lite
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drygt 90 000 déda personer per &r. Om hinsyn skulle tas till enbart
den demografiska utvecklingen skulle det antalsmissiga nettotill-
skottet av bostider behéva 6ka med ca 195 000 de kommande tio
ren. Efterfrigan pd bostider beror dock pd manga fler faktorer,
inte minst sysselsittningsutvecklingen.

Senare &rs flyttmonster visar pd en koncentration av befolk-
ningen till tillvixtorter dir studier och sysselsittning finns. P4
samma ging har stora delar av landet krympt befolkningsmissigt
och fortsitter att krympa. Denna utveckling har ocksd forstirkts
under de allra senaste ren.

Med utgdngspunkt frin befolkningsprognoser kommer bostads-
byggande av storre omfattning att behdva koncentreras till ett fital
regioner. P4 de andra orter behdver bostadsbestindet anpassas till
de behov som féljer av en &ldrande befolkning. Allt fler ildre stiller
storre krav pd bostidernas utformning och tillginglighet.
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8  Svaga grupper pa
bostadsmarknaden

Det ir inte helt uppenbart vad som menas med att ha en svag posi-
tion pd bostadsmarknaden. Rimligen avses personer som av nigon
anledning inte har rdd med en bostad av tillricklig storlek eller
standard. Vad som avses med en rimlig standard eller ”inte ha rad”
ir inte heller sjilvklart. I detta kapitel studeras férekomsten av
svaga grupper pd bostadsmarknaden med hjilp av tre olika angrepps-
sitt:

1. Hog bostadsutgift. Hushdll dir bostadsutgiften utgor en si stor
del av den disponibla inkomsten att annan konsumtion 1 stor
utstrickning kan befaras tringas undan.

2. Ldg bostadsstandard. Hushdll vars bostadsstandard, med
utgdngspunkt frin deras behov, inte uppfyller de krav som rim-
ligen kan stillas pd en modern bostad.

3. Etableringssvdrigheter. Hushill som av olika skil inte har lyckats
ta sig in pd marknaden.

8.1 Hog bostadsutgift

Ett vanligt sitt att beddma om hushéllens bostadsutgifter ir stora
eller inte ir att relatera dom till den disponibla inkomsten. Ar 2002
anvinde hushéllen i genomsnitt knappt 20 procent av sina dispo-
nibla inkomster till boendekonsumtion, denna andel har minskat
med ungefir 3 procentenheter sedan &r 1998. De som bor i
hyresritt anvinder stdrst andel av sin inkomst till boendet, detta
beror framférallt pd att de har ligre inkomster dn de som bor i
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bostadsritter eller egna smahus. I figur 8.1 visas hur kvoten mellan
disponibel inkomst och bostadsutgiften har utvecklats f6r boende i
olika upplitelseformer sedan r 1998.!

Figur 8.1. Bostadsutgiftens genomsnittliga andel av disponibel in-
komst per upplitelseform
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Kaélla: HEK, SCB, Finansdepartementets berakningar

Var grinsen for nir ett hushills bostadsutgift utgér en si stor andel
av den disponibla inkomsten att dess ekonomi dirav blir anstringd
ir godtyckligt. I det foljande har grinsen satts till 40 procent.

Ett hushdll med god ekonomi kan vilja att ligga en stor del av
inkomsten pd boendet. Bostadsutgiften kan dirfér f6r dessa hushill
overstiga 40 procent av den disponibla inkomsten utan att hushillet
for den sakens skull kan anses ha en svag position pd bostadsmark-
naden. Den héga bostadsutgiften ir i dessa fall ett uttryck fér hus-
hillets preferenser. For att inte f4 med denna typ av hushill under
definitionen av svaga hushill sitts dven ett villkor pd den disponibla
inkomsten. En svag position pd bostadsmarknaden, pd grund av
hog bostadsutgift, anses de hushall ha vars bostadsutgift éverstiger
40 procent av den disponibla inkomsten om de dessutom tillhér de
30 procent med ligst ekonomisk standard.” I figur 8.2 nedan

! De kvoter som redovisas hir skiljer sig frin de som Boverket redovisar i sin rapport frin
maj 2004. Den huvudsakliga forklaringen ir att Boverket inkluderar en schablonmissigt
beriknad amortering motsvarande 2 procent av skuldbeloppet 1 boendeutgiften. D3 en
amortering i allt visentligt kan betraktas som sparande ir detta férfarande hogst tveksamt.

2 Ertt alternativ till kravet att tillhdra de 30 procent av hushillen som har ligst ekonomisk
standard 4r att normera bostadsutgiften. Bostadsutgiften tilldts i berikningarna di inte
Sverstiga ndgon normerad rimlig nivd som varierar med hushéllsstorlek och eventuell region.
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redovisas andelen svaga hushill enligt denna definition uppdelade
pd upplitelseform.

Figur 8.2. Andel hushdll med en hég bostadsutgift per upplitelse-
form
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Kaélla: HEK, SCB, Finansdepartementets berakningar

Enligt denna definition har ungefir 12 procent av samtliga hushall
besvirande héga bostadsutgifter. Hogst andel dterfinns hos de som
bor i hyresritter dir andelen ligger pd drygt 20 procent. Nedan
foljer samma redovisning uppdelat pd familjetyper.

Figur 8.3. Andel hushill med en hég bostadsutgift per familjetyp
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Denna metod anvinds bl.a. i Canada nir "housing affordability” skall beriknas. Core housing
need in Canada (1991). Canada Mortgage and Housing Corporation.
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Stérst problem med héga bostadsutgifter enligt denna definition
har ensamstiende pensionirer f6ljt av ensamstiende utan barn. De
ensamstiende utan barn ir ofta ungdomar med liga inkomster, att
dessa har héga bostadsutgifter i férhillande till sin inkomst be-
kriftas av figur 8.4 dir det framgdr att det bland ungdomar (18-24
ar) finns en stor andel med hoga bostadsutgifter.

Figur 8.4. Andel hushill med en hég bostadsutgift per dldersgrupp’
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Kaélla: HEK, SCB, Finansdepartementets berakningar

Overligset hogst andel dterfinns bland de allra ildsta (6ver 84 4r)*.
I denna grupp finns sannolikt minga inkor/dnklingar som bor kvar
1 den bostad de tidigare delade med sin make/maka. Det kommer
senare 1 kapitlet att visas att de dldre mer sillan 4n andra har en lig
bostadsstandard. En regional indelning visar att héga bostadsut-
gifter (i forhdllande till inkomsterna) inte ir ett utpriglat stor-
stadsproblem. Hégst dr andelen i storre kommuner utanfér Stock-
holms- och Géteborgsomrddena. Ligsta andel 3terfinns i stock-
holmsomradet (detta avser andelar inom omradena, om vi redovisar
antal blir bilden givetvis en helt annan).

3 Redovisningen avser hir individer medan alla andra redovisningar avser hushill. Den totala
andelen med hoga bostadsutgifter blir hir ligre in tidigare Detta beror pd att det finns fler
individer 1 de hushll som inte har hoga bostadsutgifter, genomsnittsvirdet blir dirfor ligre.

* Redovisningen omfattar inte personer som bor i sirskilt boende.
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Figur 8.5. Andel hushill med en hég bostadsutgift per region
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8.2 Lag bostadsstandard

Vare sig hushéllen har héga eller 1iga bostadsutgifter s& kan bosta-
dens skick och storlek vara otillricklig. Vad som kan anses vara en
adekvat bostadsstandard ir, liksom tidigare frigan om en fér hog
bostadsutgift, godtyckligt. Den bostadspolitiska milsittningen om
vad som ir en god bostadsstandard har férindrats 6ver tiden. Det
har skett en kraftig hojning av hushéllens faktiska utrymmesstan-
dard och bostadskvalitet sedan riksdagen 1945 uttalade som mal-
sittning for den framtida bostadsstandarden att ”pd lingre sikt ef-
terstrivas en sidan utrymmesstandard att tringboddhet, angiven
genom normen mer in tvd boende per boningsrum, avskaffas”.
Under ling tid tidigare hade inom bostadsstatistiken tringboddhet
definierats foreligga nir det fanns ”mer dn tvi boende per rumsen-
het (boningsrum eller kék)”. T mitten av 1960-talet antog riksdagen
lingsiktiga m&l om bostadsstandard, i dagligt tal kallad tring-
boddhetsnorm 2, som mal fér bostadspolitiken®. Denna norm inne-
bir att ett hushdll riknas som tringbott om det finns fler in tvd
personer per rum, kok och vardagsrum oriknade. Tringbodd-
hetsnorm 2 tilliter sdledes att enpersonshushill bor i 1 rum och
kok. I samband med riksdagens beslut om nya regler f6r bostads-
bidrag (prop. 1986/87:48) uttalades att ”Alla hushill bér pa sikt
kunna hélla sig med moderna bostider som ger varje barn ett eget

® Hojd bostadsstandard (SOU 1965:32).
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rum”. Enligt denna tringboddhetsnorm 3 skall alla hushillsmed-
lemmar disponera ett eget sovrum (makar antas dock dela sovrum)
utdver kok och vardagsrum, detta fir till £61jd att alla som bor i en-
rumsligenheter betraktas som trdngbodda. I dagsliget forekommer
bdde norm 2 och norm 3 i offentlig statistik.

Tringboddhetsnormerna baseras uteslutande pd antalet rum i
bostaden och siger ingenting om bostadens standard i évrigt eller
om vilka reparationsbehov som féreligger. Normerna piverkas inte
heller av storleken pd rummen utan endast av antalet rum. Nor-
merna fir dirfor anses vara en ganska trubbig indikator pd lg bo-
stadsstandard.

Enligt norm 2 var ca 2 procent av befolkningen tringbodda &r
2002. Motsvarande siffra f6r norm 3 dr knappt 15 procent. I figur
8.6a och 8.6b nedan visas hur utbredd tringboddheten ir inom
olika upplitelseformer enligt de bigge normerna.

Figur 8.6 a. Andel tringbodda hushill enligt norm 2 per upplitel-

seform

Procent

3
2,5

2 /””\\‘\ ,—”—"’

- ~. -
T — //\
1,5 —_—
~—
Alla Hyreslagenhet
1  —
— — — - Bostadsratt =~ ------. Eget smahus

054" N

0 T T T

1998 1999 2000 2001 2002

Kaélla: HEK, SCB, Finansdepartementets berakningar
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Figur 8.6 b. Andel tringbodda hushill enligt norm 3 per upplatel-
seform
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Ligst utrymmesstandard har boende i hyresritt dir ungefir en
fjirdedel ir trdngbodda enligt norm 3. Bland boende i eget hem ir
tringboddhet ett ovanligt fenomen. Fortsittningsvis anvinds en-
dast trdngboddhetsnorm 3.

D& makar antas dela sovrum blir utrymmesnormen lika stor foér
ensamstdende som fér sammanboende. Di ensamstiende oftast
ensamma skall bekosta boendet ir det dirfér knappast ndgon dver-
raskning att tringboddhet ir betydligt vanligare i denna grupp (fi-
gur 8.7).

Figur 8.7. Andel trdingbodda hushill per familjetyp
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Tringboddhet ir vanligast bland ensamstiende med barn dir mer
in vart tredje hushdll har fér f8 rum enligt normen. Bland ensam-
stiende utan barn giller det ungefir var fjirde. Ligst andel tring-
bodda dterfinns bland 8lderspensionirerna, framférallt bland sam-
boende dir si gott som samtliga har tillrickligt manga rum for att

undgd tringboddhet.
Figur 8.8. Andel tringbodda hushill per dldersgrupp®
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Tringboddhet ir framforallt ett ungdomsproblem. Minga unga bor
1 enrumsligenheter och redovisas dirfor som tringbodda i figur 8
ovan. Andelen tringbodda minskar med 6kande lder och ir ligst
bland 65-74 dringar, vid hégre dlder 6kar andelen ndgot. Detta livs-
cykelménster dr naturligt dd unga familjer dr férhillandevis nyeta-
blerade pd bostadsmarknaden (jimfért med ildre hushill), har de
dessutom barn s§ ir antalet hushillsmedlemmar stort. Aldre har en
bittre férankring pd marknaden och nir barnen flyttat hemifrin
blir tringboddhet ett ovanligt problem.

¢ Redovisningen per ldersgrupp avser hir individer medan alla andra redovisningar avser hushall.
Den totala andelen med tringbodda blir hir hégre in tidigare Detta beror pi att det finns fler
individer (framférallt barnfamiljer) i de hushall som ir tringbodda, genomsnittsvirdet blir dirfor
hogre.
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Figur 8.9. Andel tringbodda hushill per region
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Sm3 bostider idr vanligast i Stockholmsomridet och férekomsten
av tringboddhet minskar med ortstorleken.

8.3 Lag bostadsstandard och hég bostadsutgift

P8 samma sitt som en hoég bostadsutgift (i forhillande till in-
komsten) kan vara ett utfall av hushéllets preferenser snarare in ett
tecken pd “en svag position pd bostadsmarknaden” s3 kan tring-
boddhet ocksi bero pa preferenser. Minga av de unga hushill som
idag ir trdngbodda skulle sannolikt kunna kosta pd sig en tvirums-
ligenhet om de prioriterade ner annan konsumtion eller, dtmin-
stone 1 Stockholm, valde ett mindre attraktivt lige. For att isolera
de som verkligen kan anses ha en svag stillning pd bostadsmarkna-
den’” kombineras de bigge tidigare indikatorerna. Genom att
kombinera kravet pd hég bostadsutgift och 1g bostadsstandard
erhdlls en grupp som trots att de ligger en stor del av sin (liga) in-
komst pd boendet ind3 ir tringbodda.®

7 Bland dem som faktiskt har en bostad skall kanske tilliggas, de som 6éverhuvudtaget inte
har ett eget boende ir ju dnnu svagare.

8 Detta synsitt pAminner om det kanadensiska core housing need. I det kanadensiska mittet
ingdr dock forutom affordability och adequacy iven sustainability som ir en indikator for
storre renoveringsbehov.
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Figur 8.10. Andel med en svag position pd bostadsmarknaden per
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Enligt denna definition hade ungefir tvd procent av hushillen en
svag position pd bostadsmarknaden &r 2002. Andelen har minskat
nigot de senaste dren. Hogst andel, fyra procent, dterfinns bland
boende 1 hyresritt.

Figur 8.11. Andel med en svag position pd bostadsmarknaden per

familjetyp
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Bland familjetyperna ir det som vintat ensamstiende, framférallt

utan barn, som ir dverrepresenterade. En stor del av dessa ir stude-
rande, om studenter exkluderas ur analysen sjunker andelen bland
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ensamstdende utan barn till 2,6 procent och den totala andelen
sjunker till 1,2 procent. Att studenterna ir Overrepresenterade
terspeglas dven nir redovisningen sker per &ldersgrupp (figur
8.12).

Figur 8.12. Andel med en svag position pd bostadsmarknaden per

aldersgrupp
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Ungdomar i 8ldrarna 18-24 ir klart &verrepresenterade, men iven
bland de allra ildsta ir andelen stérre dn i 6vriga grupper. Om stu-
denter exkluderas sjunker andelen bland ungdomar frin 6,5 till 4,3
procent, om dven socialbidragsmottagare exkluderas blir andelen
2,7 procent.

Figur 8.13. Andel med en svag position pd bostadsmarknaden per

region
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Den regionala variationen ir inte si stor, andelen ir hogst 1 stérre
kommuner utanfér Stockholms- och Géteborgsomridena.

8.4 Etableringssvarigheter

Svagast position pd bostadsmarknaden har givetvis de som inte har
ndgon bostad verhuvudtaget. Dessa har av ndgon anledning, trots
behov av en bostad, inte lyckats ta sig in pd marknaden. I denna
grupp aterfinns bl.a. bostadslésa och hemldsa. De problem som hor
samman med hemloshet dr 1 forsta hand att betrakta som sociala
och faller utanfér denna utrednings uppdrag. Bland dem som inte
har lyckats ta sig in pd bostadsmarknaden finns ocksi ungdomar
som 1 vuxen 3lder bor kvar hos sina férildrar. SCB:s Bostads- och
hyresundersékningar (BHU) visar entydigt pd att bdde yngre och
ildre unga vuxna haft svirare att etablera sig pd den reguljira bo-
stadsmarknaden sedan bérjan av 1990-talet.

Sammanstillningar av data frin BHU-undersékningarna’ visar
att i bérjan pd 1990-talet hade ca 50 procent av 21-24-8ringarna
etablerat sig pd bostadsmarknaden, oavsett om de var bosatta i ni-
gon av storstadsregionerna eller i nigon annan tillvixtregion. I mit-
ten av 1990-talet bestod ungefir samma etableringsménster som 1i
bérjan av drtiondet — hilften eller drygt hilften hade egen bostad.

Denna bild férindrades kraftigt i borjan av 2000-talet i samtliga
storstadsregioner och pd andra tillvixtregioner I bérjan av 2000-
talet nira halverades andelen 21-24-dringar som etablerat sig pa
bostadsmarknaden i Stockholm och Géteborgsregionen. Aven i
Malméregionen och pd andra tillvixtorter var minskningen stor.

Aven i gruppen 25-30-fringar har etableringstakten fallit sedan
mitten av 1990-talet. Vid mitten av 1990-talet var det mellan 70-90
procent som etablerat sig pd den reguljira bostadsmarknaden med
de ligsta andelarna i storstadsregionerna. I bérjan av 2000-talet var
etableringsnivierna 15 till 20 procentenheter ligre.

Statistik 6ver andelen kvarboende, dvs. ungdomar som bor kvar
hos sina férildrar, visar att dessa monster bestdr ocksd in pd 2000-
talet.

? Data redovisas 1 rapporten En egen hird, Unga vuxnas etablering pd bostadsmarknaden,
Statens bostadskreditnimnd, april 2005.
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Kvarboende

Enligt SCB:s HEK-undersékning bodde drygt 29 procent av ung-
domarna i dldersgruppen 18-29 &r kvar hos sina forildrar &r 2002.
Andelen var hégre bland min (33 %) in bland kvinnor (25 %). I
figur 8.14 nedan visas hur andelen kvarboende minskar med 6kande

lder.

Figur 8.14. Andel kvarboende per dlder och kén 2002
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Kaélla: HEK, SCB, Finansdepartementets berakningar

Kvinnor flyttar hemifrin betydligt tidigare in min, vid 19 4rs 3lder
bor nistan 83 procent av minnen kvar hos sina férildrar jimfort
med drygt 65 procent av kvinnorna. Militirtjinstgoring kan sanno-
likt forklara en del av skillnaden men ménstret kvarstdr dven vid
hogre aldrar. Andelen kvarboende 29-iringar ir dubbelt si hog
bland minnen (6,4 %) som bland kvinnorna (3,2 %).

Det ir inte sjilvklart att de som fyllt 18 &r och siledes ir myn-
diga omedelbart efterfrigar en egen bostad dven om sidana skulle
finnas tillgingliga och betalningsférmaga foreligga. Det dr alltsd
inte sjilvklart att kvarboende alltid skall ses som en indikator pd
bostadsbrist eller ”en svag position pd bostadsmarknaden”. En in-
dikator pd ungas efterfrigan av bostider ir etableringsildern, defi-
nierad som den lder vid vilken 75 procent av en &rskull ir syssel-
satt. Denna var &r 2000 26 &r f6r min och 29 &r f6r kvinnor.'® Kvar-
boende borde enligt denna indikator vara vanligare bland kvinnor
in bland min. En tillbakablick visar att etableringsdldern har ékat

1% Ofird i vilfirden (SOU 2001:54).
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kraftigt de senaste &ren, framférallt fér kvinnor. Ar 1990 var eta-
bleringsildern 22 r f6r min och 23 &r fér kvinnor.

Andelen kvarboende kan bara féljas frin ar 1998, foér dren
dessforinnan varierar definitionen s& pass mycket att en konsistent
jimforelse ej kan goras. I figur 8.15 visas utvecklingen 6ver tid.

Figur 8.15. Andel kvarboende 1998-2002
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Andelen kvarboende har varit stabil under den redovisade perioden.
Over tiden har dock skillnaderna mellan min och kvinnor att
minskat nigot, forindringen dr dock inte dramatisk.

8.5 Sammanfattning och slutsatser

Omkring 12 procent av samtliga hushdll har en bostadsutgift som
overstiger 40 procent av den disponibla inkomsten samtidigt som
de tillhér de 30 procent av hushillen med ligst ekonomisk stan-
dard. Stérst problem med héga bostadsutgifter enligt denna defini-
tion har ensamstiende pensionirer och ensamstiende utan barn.
De ensamstdende utan barn ir ofta ungdomar med liga inkomster.
Detta monster dterfinns i hela landet och ir inte nigot utpriglat
storstadsproblem.

Tringboddhet dr vanligast bland ensamstiende med barn dir mer
in vart tredje hushll har f6r f8 rum enligt norm 3. Bland ensamst-
ende utan barn giller det ungefir var fjirde. Tringboddhet ir
framforallt ett ungdomsproblem. Minga unga bor 1 enrumsligen-
heter och redovisas som tréngbodda.
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Genom att kombinera méitten hég bostadsutgift och 18g bostads-
standard (trdngboddhet) erhills en grupp som trots atr de ligger en
stor del av sin ldga inkomst pd boendet inda dr trangbodda. Omkring
2 procent av hushéllen uppfyllde dessa kriterier. Den regionala vari-
ationen ir inte sd stor dven om andelen ir hogre 1 storre kommuner
utanfoér Stockholms- och Géteborgsomrddena. Hogst andel, 4 pro-
cent, dterfinns bland boende i hyresritt. Bland familjetyperna ir det
ensamstiende, framférallt utan barn, som ir Gverrepresenterade.
Ungdomar i 8ldrarna 18-24 4r ir klart 6verrepresenterade liksom
de allra dldsta (6ver 85 &r). Nir studenter exkluderas sjunker ande-
len ungdomar frén 6,5 till 4,3 procent.

Svagast position pd bostadsmarknaden har de som inte har ndgon
egen bostad. I denna grupp &dterfinns bostadslésa, hemlésa men
dven kvarboende dvs. ungdomar som 1 vuxen 3lder bor kvar hos
sina forildrar. Enligt SCB var omkring 29 procent av ungdomarna i
dldrarna 18-29 &r kvarboende r 2002. Kvarboende skall emellertid
inte alltid ses som en indikator pd bostadsbrist eftersom det inte ir
sjalvklart att de som fyllt 18 &r och myndiga omedelbart efterfrigar
en egen bostad. Ungdomar kan av olika anledningar vilja bo kvar
hos sina forildrar en tid. Andelen kvarboende har varit stabil sedan
&r 1998, vilket ir det r frin vilket utvecklingen kan féljas.
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9 Stod och skatter for byggande
och boende

9.1 Rantebidrag

Enligt férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssub-
vention limnas sedan 1 januari 1993 l6pande bidrag fér ny- och
ombyggnad av bostider. Bidrag limnas med en andel av en scha-
blonberiknad rintekostnad. De forsta dren var bidragsreglerna
utformade f6r att skapa en gradvis anpassning av subventionsan-
delen ned till en nivd som motsvarade skattesatsen for kapitalin-
komster. Sedan anpassningen genomférts limnas bidrag f6r hyres-
och bostadsrittshus med 30 % av en schablonberiknad rintekost-
nad.

Den schablonberiknade rintekostnaden beriknas med utgdngs-
punkt i ett bidragsunderlag multiplicerad med en subventions-
rintesats.

Vid nybyggnad beriknas bidragsunderlaget med utgingspunkt i
schablonbelopp per kvadratmeter uppvirmd bruksarea ovan mark
per ligenhet, dock hégst 120 kvadratmeter per ligenhet.
Schablonbeloppen dr 11 000 kr per kvadratmeter upp till 35 kva-
dratmeter per ligenhet. For storre ligenheter minskas bidrags-
underlaget med 35 kr per kvadratmeter fér hela den bidrags-
grundande ytan per ligenhet. Det maximala bidragsunderlaget ir
963 000 kr, vilket motsvarar 8 025 kr per kvadratmeter fér en
ligenhet pd 120 kvadratmeter.

Vid ombyggnad motsvarar bidragsunderlaget 90 % av skilig,
faktisk kostnad fo6r ombyggnaden till den del kostnaden verstiger
100 000 kr. Bidragsunderlaget fir dock inte &verstiga 80 % av
bidragsunderlaget f6r en motsvarande nybyggnad minskat med det
ombyggda husets virde fore ombyggnaden (normalt taxe-
ringsvirdet multiplicerat med 1,33).

Om en bostadsrittsforenings 1an ir ligre dn bidragsunderlaget
limnas bidrag grundade pa l8nebeloppet.
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Bidragsunderlagen minskas med vissa investeringsstéd, dock
inte nu aktuella investeringsstdd fér hyresbostider.

Subventionsrintesatsen faststills varje vecka av Boverket med
utgdngspunkt 1 uppliningsrintan {6r femdriga bostadsobligationer.

Bidragstiden riknas frin husets firdigstillande, eller, om an-
sokan om bidrag inkommer efter firdigstillandet, frdn dagen di
ansdkan kom in. Bidragstiden indelas i femdirsperioder. Under
varje femdrsperiod beriknas bidraget med utgingspunkt i den
subventionsrintesats som gillde nir femérsperioden borjade 16pa.
Den férsta femdrsperioden fir senareliggas av bidragstagaren,
dock lingst till ett &r efter det att bidragstiden borjat 16pa. T dessa
fall beriknas bidraget med utgingspunkt i en subventionsrintesats
som motsvarar rintan pd rorliga 18n frin bidragstidens borjan till
den férsta femdrsperioden borjar 16pa.

Rintebidragen inkomstbeskattas bide fér dgare av hyreshus och
bostadsrittsféreningar.

Ramanslaget for rintebidrag dr knappt 1 800 mkr f6r &r 2005.

Bidragens effekter pd individuell nivd (kr per kvadratmeter) for
nybyggda hyres- och bostadsrittshus firdigstillda de senaste tio
dren framgdr av féljande tabell. Forutsittningar f6r berikningarna
ir foljande:

- Huset firdigstillt 1 januari respektive ar.

- Bidragsunderlag 10 000 kr per kvadratmeter.

- Subventionsrinta fem &r forsta hela veckan respektive r.
- Bidragsandel alla &r 30 %.

Tabell 9.1. Rintebidrag enligt gillande regler. Kr per kvadratmeter

tore skatt

Hus férdig- Bidrag ar Medel-
stéllda ar 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 virde

1996 259 259 259 259 259 147 147 147 147 147 203
1997 180 180 180 180 180 161 161 161 161 172
1998 183 183 183 183 183 137 137 137 166
1999 134 134 134 134 134 136 136 135
2000 187 187 187 187 187 105 173
2001 147 147 147 147 147 147
2002 161 161 161 161 161
2003 137 137 137 137
2004 136 136 136
2005 105 105

Kélla: Egna berdkningar
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Om rintebidragen 1 stillet beriknats med utgdngspunkt i ettdriga
bidragsperioder och subventionsrintan fér rorliga 18n 1 januari
ménad respektive dr hade effekterna blivit féljande.

Tabell 9.2. Rintebidrag enligt modifierade regler. Kr per kvadrat-
meter fore skatt

Hus fardig- Bidrag ar Medel -
stéllda ar 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 vérde
1996 270 120 135 120 108 135 120 120 90 60 128
1997 120 135 120 108 135 120 120 90 60 112
1998 135 120 108 135 120 120 90 60 111
1999 120 108 135 120 120 90 60 108
2000 108 135 120 120 90 60 106
2001 135 120 120 90 60 105
2002 120 120 90 60 98
2003 120 90 60 90
2004 90 60 75
2005 60 60

Kalla: Egna berakningar

Om det tidigare bidragssystemet med en garanterad rinta pd 2,7 %
det forsta dret och en héjning av den garanterade rintan med 0,25
procentenheter per ir for hyres- och bostadsrittshus hade
behillits, men med férutsittningar i évrigt enligt berikningen for
gillande regler (i det tidigare bidragssystemet minskade bidragen
dven genom att bidragsunderlaget minskade &ver tiden vilket
bortses frdn hir) hade effekterna blivit f6ljande.

Tabell 9.3. Rintebidrag enligt tidigare regler. Kr per kvadratmeter
fore skatt

Hus féardig-  Bidrag ar Medel-
stilldadr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 varde

1996 593 568 543 518 493 9 69 44 19 0 294
1997 331 306 281 256 231 141 116 91 66 202
1998 341 316 291 266 241 62 37 12 196
1999 175 150 125 100 75 58 33 102
2000 352 327 302 277 252 0 252
2001 219 194 169 144 119 169
2002 266 247 216 191 230
2003 187 162 137 162
2004 183 158 114
2005 80 80

Kélla: Egna berékningar
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Enligt Boverket omfattade besluten om rintebidrag fér nybyggnad
fram till halvarsskiftet 2004 ca 68 000 bostider med hyresritt varav
knappt 19 000 i sirskilda boendeformer f6r personer som behéver
omsorg eller vird och minst 18 500 i studentbostider. Ca 13 500
bostider hade stdd enbart med rintebidrag. Foér 6vriga hyres-
bostider hade ocksd annat statligt st6d limnats.

Besluten om rintebidrag f6r nybyggnad omfattade under samma
period ca 38 500 bostider med bostadsritt. Ca 90 % av dessa hade
stdd enbart med rintebidrag.

Enligt en undersékning' var férdelningen pd hushillstyper ar
2002 i hyres- och bostadsrittshus med st6d enbart med rinte-
bidrag foljande: ensamstiende utan barn 73 %, ensamstiende med
barn 5 %, samboende utan barn 12 % och samboende med barn
10 %. Medianinkomsten var 133 100 kr per konsumtionsenhet,
andelen fattiga’ 27 % och andelen med bostadsbidrag 10 %.

9.2 Investeringssubventioner
9.2.1 Investeringsbidrag — regler

Enligt férordningen (2001:531) om statligt investeringsbidrag for
byggande av bostider som upplits med hyresritt 1 omrdden med
bostadsbrist limnas investeringsbidrag for bostider piborjade fore
utgdngen av &r 2006. Bidrag limnas f6r nybyggnad och ombyggnad
av byggnad som tidigare till dvervigande del anvints fér annat
indamil in bostider. En férutsittning fér bidrag ir att projektet
till sin karaktir dr dgnat att sikerstilla att boendekostnaderna ir
rimliga, vilket i tillimpningen under normala omstindigheter
innebdr att hyran inte skall vara hoégre dn ca 900-1 100 kr per
kvadratmeter beroende pi bidragsandel f6r en ligenhet pd ca 60
kvadratmeter.

Utanfér nedan angivna omréden limnas investeringsbidrag med
15 % av bidragsunderlaget for rintebidrag (ca 10000 kr per
kvadratmeter f6r en ligenhet pd 65 kvadratmeter), dock hogst
90 000 kr per ligenhet. I Géteborgsregionen, Malméregionen och
kommuner som grinsar till Stockholmsregionen limnas bidrag
med hégst 20 % av bidragsunderlaget, dock hogst 120 000 kr per

! Vilka hushill gynnas av statligt stod till bostadsbyggandet, Lena Magnusson, 2004.
2 Med disponibla inkomster under 60 % av medianinkomsten i landet.
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ligenhet. I Stockholmsregionen limnas bidrag med hégst 25 % av
bidragsunderlaget, dock hégst 150 000 kr per ligenhet.

Ramanslaget f6r investeringsbidrag ir 600 miljoner kronor fér
ar 2005.

9.2.2 Investeringsstimulans och investeringsbidrag — regler

Enligt férordningen (2003:506) om investeringsstimulans for byg-
gande av mindre hyresbostider och studentbostider limnas inve-
steringsstdd 1 form av kreditering pd skattekonto fér bostider
pdborjade fore utgdngen av &r 2006. Stdd limnas fér nybyggnad
och ombyggnad av byggnad som tidigare till vervigande del an-
vints f6r annat indamdl dn bostider. Forutsittningar for stod ir
bl.a. att bostaden byggs 1 tillvixtomriden med bostadsbrist, att bo-
staden ir hogst 70 kvadratmeter och att projektet till sin karaktir
ar dgnat att sikerstilla att boendekostnaderna dr rimliga, vilket 1
tillimpningen under normala omstindigheter innebir att hyran
inte skall vara hégre dn ca 900-1 100 kr per kvadratmeter beroende
pd stodets storlek for en ligenhet pd ca 60 kvadratmeter. Mottaga-
ren av stddet skall férbinda sig att 1 tio &r anvinda bostiderna pd
avsett sitt och enligt ursprungliga villkor och att inte under tiodrs-
perioden silja huset f6r att kringg3 villkoren.

Stéd limnas med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
den mervirdeskatt som fastighetsigaren betalat fér projektet och
den mervirdeskatt som skulle ha betalats om skattesatsen varit 6
procent.

Utanfér nedan angivna omriden ir stodet hogst 1500 kr per
kvadratmeter, dock hégst 90 000 kr per ligenhet. I Goteborgs-
regionen, Malméregionen och kommuner som grinsar till Stock-
holmsregionen ir stodet hogst 2 000 kr per kvadratmeter, dock
hégst 120 000 kr per ligenhet. I Stockholmsregionen ir stodet
hogst 2 500 kr per kvadratmeter, dock hégst 150 000 kr per ligen-
het.

Investeringsstdd och investeringsbidrag kan kombineras. D3
minskas investeringsbidraget. Utanfér nedan angivna omriden
limnas di investeringsbidrag med 6 % av bidragsunderlaget for
rintebidrag, dock hogst 36 000 kr per ligenhet. I Goteborgsregio-
nen, Malméregionen och kommuner som grinsar till Stockholms-
regionen limnas bidrag med hégst 8 % av bidragsunderlaget, dock
hogst 48 000 kr per ligenhet. I Stockholmsregionen limnas bidrag
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med hogst 10 % av bidragsunderlaget, dock hoégst 60 000 kr per
ligenhet.

For projekt med bdde investeringsstdd och investeringsbidrag
blir de maximala stddbeloppen foljande. Utanfér nedan angivna
omrdden ir stdden hogst ca 2100 kr per kvadratmeter eller
126 000 kr per ligenhet. I Goteborgsregionen, Malméregionen
och kommuner som grinsar till Stockholmsregionen ir stéden
hogst ca 2 800 kr per kvadratmeter eller 168 000 kr per ligenhet. I
Stockholmsregionen ir stdden hogst ca 3 500 kr per kvadratmeter
eller 210 000 kr per ligenhet. Detta innebir att den subventions-
optimerade ligenheten ir pd ca 60 kvadratmeter.

9.2.3  Stddens omfattning och geografiska fordelning

Investeringsstodens omfattning och geografiska fordelning t.o.m.
forsta halviret 2004 var féljande.

Tabell 9.4. Antal bostider med beslut om investeringsstéd f6r ny-

byggnad
Inv.bidrag fore  Inv.bidrag och Inv.stimu- Inv.bidrag fro.m.  Summa
2003-08-15 inv.stimulans lans 2003-08-15
Hela riket 5941 4188 729 301 11168
Stockholmsreg.® 1525 433 271 - 2229
Goteborgsreg. 1008 561 40 4 1613
Malméreg.* 630 835 86 30 1581
Storre hogskolek.” 1318 1402 188 34 2942
Ovriga riket 1460 957 144 242 2803

Kélla: Boverket

25 % av antalet bostider som fitt st6d finns i kommuner utanfér
storstadsregionerna och de storre universitets- eller hégskole-
kommunerna, kommuner som normalt inte férknippas med bo-
stadsbrist. 56 % av antalet bostider med std dgdes av allminnyt-
tiga bostadsféretag och 44 % av privata fastighetsigare.

3 Inkl. Uppsala.
*Inkl. Helsingborg och Lund. }
> Linkdping, Jénkoping, Vixjd, Karlstad, Orebro, Visteris och Umes.
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Under andra halviret 2004 beslutades om st6d fér 2 490 bosti-
der varav 801 i Skine lin, 573 1 Stockholms lin och 229 1 Vistra
Gotalands lin.

9.2.4  Boverkets rapport Manga mal — fa medel

Boverket konstaterar bl.a. f6ljande om investeringsstdden:

- investeringsstdden har haft effekt pd sivil omfattningen
och inriktningen pd bostadsbyggandet som pd hyresniv3-
erna,

- stéden har kommit tll anvindning huvudsakligen 1 regioner
med bostadsbrist och tillvixt,

- hyresnivderna har blivit mirkbart ligre in de annars skulle ha
varit,

- de som har flyttat in i dessa bostidder har i férhillandevis hog
grad varit hushall med relativt sett svag stillning pad bostads-
marknaden. Ensamf6rildrar, unga hushill, enboende och
hushill med l3ga inkomster ir 6verrepresenterade,

- hyresnivderna ir egentligen fér hoga for att hushill med en-
dast en forsorjare ska ha rid att bo i dem,

- investeringsstdden medfor att den egna kapitalinsatsen kan
minskas och investeringskalkylen forbittras. I ligen dir det dr
svarigheter att f4 tillricklig linefinansiering kan investerings-
stdden bidra till en 18sning genom att ldnebehovet kan sinkas
och hyreskalkylen foérbittras.

9.2.5 Investeringsstodens effekter

I kapitel 2 Bostadsmarknad och bostadsbyggande i ett nordiskt
perspektiv konstateras att bostadspriser och bostadsbyggande 1 de
nordiska linderna styrs av likartade makroekonomiska férhillan-
den och i stort sett ir opdverkade av strukturella olikheter och
olikheter 1 sektorpolitik. Tillvixt, disponibla inkomster, inflation
och rintor ir alltsd avgorande f6r utvecklingen inom bostadssek-
torn. Nyproduktionen av bostider ir i alla de nordiska linderna
direkt relaterad till prisutvecklingen i bostadsbestindet.
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De externa forskare som i en av delstudierna® till Boverkets rap-
port gor en fristdende beddmning av vilka effekter stéden haft pd
bostadsbyggandet menar ocksi att investeringsbidraget inte nimn-
virt bidragit till att 6ka bostadsutbudet. Forskarna menar att inve-
steringsbidraget 1 stillet innebir att en stérre andel av nyproduk-
tionen i vissa omrdden byggs med hyresritt i stillet f6r med bo-
stadsritt.

Det giller dock inte i Stockholmsregionen dir investeringssto-
det har utnyttjats i mycket begrinsad utstrickning. Det beror bl.a.
pa att stédet vanligen inte ir fastighetsekonomiskt 16nsamt vid
gillande hyresnivier. Om en fastighetsigare 1 Stockholmsregionen
i stillet for att ta ut en marknadshyra pd 1 400 kr per kvadratmeter
accepterar att ta ut en hyra pd 1 100 kr per kvadratmeter och da fir
ett investeringsstdd med 3 500 kr per kvadratmeter minskar det
forrintningsbara produktionspriset med 7 500 kr per kvadratmeter
vid en rinta pd 4 % och med 6 000 kr per kvadratmeter vid en
rinta pd 5 %.

Aven om investeringsstdet utnyttjats i stérre utstrickning i
Goteborgs- och Malméregionerna uppstdr motsvarande effekter
dir. Investeringsstddet kan alltsd forvintas vara fastighetsekono-
miskt olénsamt pd flertalet bostadsmarknader i tillvixtomridden
med bostadsbrist.

En inte obetydlig del av investeringsstédet har limnats 1 kom-
muner som inte férknippas med bostadsbrist. I minga av dessa
kommuner ir den ligsta rikthyran 1 stédsystemet, 900 kr per
kvadratmeter, en hég hyra i férhdllande till hyresnivin i évrigt. I
dessa kommuner kan dirfor investeringsstodet ha medverkat till
att hoja hyresnivin. Med ett stérre utbud till en hog hyra skulle
sannolikt vakansproblem kunna uppsta.

En genomging av soliditeten f6r de allminnyttiga bostadsfére-
tagen 1 tillvixtregionerna visar att den med f& och vanligen smi
undantag ir s3 god att férekomsten av investeringsstdd inte annat
in marginellt kan ha paverkat investeringsbesluten i dessa foretag.
Diremot kan investeringsstddet ha gjort det mojligt for vissa pri-
vata foretag eller personer med ett litet eget kapital att bygga hy-
resbostider, se nedan.

Boverket konstaterar att i ligen dir det dr svarigheter att f3 till-
ricklig lanefinansiering kan investeringsstéden bidra till en 16sning
genom att ldnebehovet kan sinkas och hyreskalkylen férbittras.

¢ Delstudien av ECON Analys AB, Effekter av offentligt stod till bostadsbyggandet, sid 81
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Det innebir sdledes att aktorer med projekt — som banker och
andra kreditinstitut bedémer inte ir lingsiktigt birkraftiga —
kommer in pd marknaden med hjilp av det statliga stodet. De
gingse spelreglerna for kreditforsorjning sitts pd sd vis ur spel.
Det statliga stodet ersitter det egna kapitalet hos mindre kapital-
starka aktdrer. Genom att staten, i praktiken, tar &ver finansie-
ringsansvaret for det egna kapitalet snedvrids bedémningen av ris-
ken i projektet. De aktdrer som fattar ett investeringsbeslut skall
ocksa bira den ekonomiska risken i projektet.

BKN har gjort en genomging av de projekt med investerings-
stdd som ocksa varit aktuella for kreditgarantier. Det har inte varit
mojligt att dstadkomma en absolut koppling mellan Boverkets och
BKN:s drendestatistik. BKN har provat projekt med sammanlagt
1 940 bostidder varav knappt 800 studentbostider, alla med privata
dgare. Det dr mindre dn 20 % av det totala antalet bostider med
investeringsstdd. Det helt dvervigande antalet projekt med inve-
steringsstdd har allts8 kommit till stdnd utan att det varit nédvin-
digt med kreditgaranti, vilket kan tolkas s att inte heller invester-
ingsstodet varit avgorande for projektens genomférande. For
flertalet projekt med kreditgaranti har investeringsstodet kompen-
serat ett begrinsat eget kapital. Det kan alltsd antas att stodets ef-
fekter pd bostadsbyggandets omfattning i huvudsak giller projekt
med bide investeringsstéd och kreditgaranti,

Ett syfte med investeringsbidraget att uppnd en 6kad produk-
tion av frimst sm3 eller medelstora hyresligenheter i omriden med
bostadsbrist. Det kan ifrdgasittas, se dven avsnitt 1.4, om det ir
just sm& och medelstora ligenheter som behdvts for att skapa
bittre balans pd bostadsmarknaderna i tillvixtregionerna. Ett ut-
bud av fler stérre ligenheter hade mojligen skapat fler lediga
mindre ligenheter genom att ge upphov till 6kad rérlighet och
flyttkedjor. P4 si vis hade skapats en bittre balans pd bostads-
marknaden.

9.2.6 ROT-avdrag, m.m.

Enligt lagen (2004:752) om skattereduktion fér utgifter f6r bygg-
nadsarbete pd bostadshus minskas skatten for dgare av smihusen-
heter, dock inte bostadsrittsforeningar, hyreshusenheter och bo-
stadsritt som ir privatbostad med 30 % av arbetskostnaden for
underhill, reparation samt om- och tillbyggnad utférd av nigon

165



Stod och skatter for byggande och boende Ds 2005:39

som har F-skattsedel under perioden 15 april 2004-30 juni 2005.
Om arbetskostnaden understiger 2 000 kr ges ingen skattereduk-
tion.

For dgare av smdhus och bostadsritt som ir taxerad som smi-
husenhet 4r den hogsta skattereduktionen 10 500 kr. For dgare av
annan bostadsritt ir den hogsta skattereduktionen 5 000 kr.

For dgare av hyreshusenhet (fysisk person, bolag, bostadsritts-
forening eller annan) ir skattereduktionen per berérd taxeringsen-
het det hogsta av 20 000 kr eller tre gdnger fastighetsskatten for
bostider kalenderiret 2004.

For niringsidkare riknas skattereduktionen som stéd av mindre
betydelse enligt EG-regler. Enligt 20 § forordningen (1988:764)
om statligt stdd till niringslivet fir inte sidant stéd till en nir-
ingsidkare 6verstiga 100 000 € under en tredrsperiod.

Syftet med skattereduktionen ir sysselsittningspolitiskt.

Enligt lagen (2003:1204) om skattereduktion for vissa miljéfor-
bittrande installationer 1 smdhus limnas stéd f6r installation av
biobrinsleeldade uppvirmningssystem vid nybyggnad och energi-
effektiva fonster vid ombyggnad f6r installationer som gors under
perioden 1 januari 2004-31 december 2006. Skattereduktionen ir
hogst 15 000 kr respektive 10 000 kr per smhus.

9.3 Kreditgarantier for ny- och ombyggnad av
bostader

9.3.1 Bakgrund och syfte

Kreditgarantier ir en del av statens insatser for att frimja bo-
stadsférsérjningen och administreras av Statens bostadskredit-
nimnd (BKN). Verksamheten vid BKN startade den 1 januari
1992 i anslutning till att kreditgarantier ersatte det dittillsvarande
systemet med statliga bostadslan.

I bérjan av 1990-talet inleddes en genomgripande omliggning av
det statliga bostadsfinansieringssystemet. Det system som di
gillde beslutades av riksdagen &r 1974 och hade dirmed varit 1
kraft i mer in femton &r. Det nya finansieringssystemet enligt
propositionen 1990/91:34 Ny bostadsfinansiering, m.m. byggde p&
forutsittningen att hela ldnefinansieringen skulle ske pd den all-
minna l&nemarknaden. Skattesubventionen fér egnahemsigare, i
enlighet med riksdagens beslut om det reformerade skattesyste-
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met, foreslogs fér hyres- och bostadsrittshus motsvaras av ett
skattekompenserande rintebidrag pd 30 procent av rintekostna-
den. Rinteldn, upptagna pd den allminna kreditmarknaden, fore-
slogs inforas for att mojliggdéra omfordelning 6ver tiden av 1ane-
rintorna. Rintelinen och en del av de investeringslin som skulle
tas upp pd den allminna kreditmarknaden skulle kunna garanteras
genom statliga kreditgarantier. Den ensamritt som Statens Bo-
stadsfinansieringsbolag (SBAB) dittills haft nir det gillde att be-
vilja bostadslin avvecklades. SBAB och &vriga kreditinstitut har
ddrefter haft samma f6rutsittningar att limna lan till bostider med
statliga kreditgarantier.

I regeringsforklaringen efter riksdagsvalet hosten 1991 medde-
lade den nytilltridda regeringen att det beslutade systemet med
rinteldn inte skulle genomféras samt att ett nytt forenklat 18nesy-
stem skulle gilla fr.o.m. &r 1993. I propositionen 1991/92:56 om
bostadsbyggandets finansiering ar 1992, m.m. aviserade regeringen
forslag om en mer langsiktig forindring av bostadsfinansieringen. I
avvaktan pd detta redovisades forslag 1 friga om rintebidragen och
bostadsbyggandets kreditforsorjning for r 1992. Blaa. foreslogs att
de skattekompenserande rintebidragen och realrintebidragen inte
skulle inforas. T stillet skulle tills vidare rintebidrag limnas enligt i
stort sett redan gillande villkor. I enlighet med vad som tidigare
beslutats foreslogs att den statligt reglerade bostadslingivningen
skulle upphéra fr.o.m. den 1 januari 1992. 1 stillet inférdes det ti-
digare foreslagna systemet med statliga kreditgarantier f6r ldn pa
kreditmarknaden, i1 ett mot bostadslinet motsvarande sikerhets-
lige.

Ett férslag om delvis nytt system for statens stod till bostadsfi-
nansieringen lades fram i kompletteringspropositionen f6r budget-
dret 1992/93 (prop. 1991/92:150 bil. I:5). De schablonbelopp som
anvindes 1 den nya bidragssystemet anvindes ocks3 i kreditgaran-
tisystemet for att berikna kreditgarantins storlek och sikerhets-
lige.

Det finns inga sirskilda mélsittningar f6r de statliga kreditga-
rantierna. I stillet giller bostadspolitikens allminna mél bl. a. att
medverka till att underlitta ny- och ombyggnader av efterfrigade
bostider, att hilla nere boendekostnaderna och att frimja kon-
kurrensen pd kreditmarknaden mm.

Statliga kreditgarantier limnas f6r den del av l3nefinansieringen
dir kreditgivaren inte ir beredd att ge kredit enbart mot pantbrev i
fastigheten. Kreditgarantierna forvintas dirfor leda till att institu-
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tens begrinsningar vid medverkan i toppbeldningen av bostider
reduceras eller faller bort och att de dirmed medverkar vid sddan
finansiering. Garantierna skall sdlunda medverka till att fler bosti-
der byggs. Mojligheterna till att {3 statlig kreditgaranti motiveras
ocksd av regionalpolitiska skil.

Garantierna forvintas medfora att kreditinstitutens kostnader
blir ligre. En orsak till detta anges 1 prop. 1997/98:119 vara att
kravet pd kapitaltickning bortfaller for sidan utlining som sker
mot sikerhet i form av statlig kreditgaranti. Genom att kreditga-
rantier utfirdas f6r l3n till bostider kan dven topplinen finansieras
med obligationer, vilket bor leda till bl. a ligre rinta och lingre
kredittider och dirmed ligre amorteringar jimfért med om
toppldnen finansierats genom banksystemet. Denna ligre line-
kostnad foérvintas féras dver till de boende i1 form av ligre boende-
kostnader.

9.3.2 Ny garantimodell

Riksdagens beslut om ett tak for den offentliga sektorns utgifter
innebir 6kade krav pd utgiftskontroll pd alla omrdden. Med an-
ledning av detta inférdes en ny modell {6r garantihanteringen i
staten fr.o.m. &r 1997 (prop. 1996/97:1, bet. 1996/97:FiU1, rskr.
1996/97:53). Systemet med statliga kreditgarantier skall fungera
marknadsmissigt i det avseendet att verksamhetens kostnader for
administration och skadereglering 6ver tiden skall tickas av verk-
samhetens intikter normalt i form av avgifter for kreditgarantier.
Avgiften skall vidare spegla risken i den enskilda garantin/gruppen
av garantier. Garantigivningen skall vidare finansieras utanfor
statsbudgeten bl. a. via konto i Riksgildskontoret.

Den nya modellen innebir att garantier fér bostadsinvesteringar
som limnats frin och med ar 1997 bara skall finansieras med ga-
rantiavgifter, som skall vara kostnadstickande. Dessa garantier
hanteras av BKN inom verksamhetsgrenen Nya garantier, fr.o.m.
&r 2005 benimnd Kreditgarantier. Garantier som limnats f6re 1997
finansieras med garantiavgifter och vid behov med anslag frin
statsbudgeten. Dessa garantier hanteras av BKN inom verksam-
hetsgrenen Aldre kreditgarantier. I slutet av 1990-talet var forlus-
terna inom denna verksamhetsgren betydande. Fonderade avgifter
rickte inte annat dn marginellt till f6r att ticka infriandet av ga-
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rantierna utan medel har anvisas pd statsbudgeten for detta inda-
mal.

9.3.3  Kreditgarantier for ny- eller ombyggnad fére 15 april
2004

For kreditgarantier for ny- eller ombyggnad limnade fére 15 april
2004 giller foljande regler enligt férordningen (1991:1924) om
statlig kreditgaranti f6r bostider. Forfattningsregleringen innebir
att systemet har karaktiren av ett ensidigt och inom vissa ramar
indringsbart dtagande frin staten gentemot ldngivarna.

Garanti limnas med hégst 30 % av ett garantiunderlag. I vissa
omrdden dir virdeutvecklingen ir svag kan garanti limnas med
hogst 40 % av underlaget.

Garantiunderlaget motsvarar underlaget for rintebidrag for hu-
set.

Det garanterade ldnet skall ligga i direkt anslutning till 1n som
endast har pant i fastigheten som sikerhet. Garantildnets siker-
hetslige beror siledes pa lingivarens virdering men maximeras av
ett pantvirde. Pantvirdet motsvarar garantiunderlaget med vissa
tilligg for lokaler m.m.

Kreditgarantin kan limnas for hus som ir firdigstillt och som
beviljats statligt rintebidrag och fér nya egnahem som sedan &r
2000 inte fir bidrag. En ytterligare férutsittning ir att lintagaren
lingsiktigt bedéms kunna betala l6pande utgifter for fastigheten.
Garantin limnas mot sikerhet i form av pantritt i fastigheten.

Garantin miste begiras inom ett ir efter firdigstillandet och
kan gilla 1 hogst 25 &r efter firdigstillandet.

Ersittning ur garantin kan limnas om lintagaren inte fullgér
sina dtaganden mot lingivaren och huset dirfér méste siljas. Ga-
rantin ersitter ldngivarens forluster upp till det garanterade be-
loppet med vissa tilligg f6r rinta och 6vriga kostnader. Om ga-
rantin utlgses blir ldntagaren dterbetalningsskyldig mot BKIN.

Under vissa forutsittningar kan ersittning utbetalas dven om
fastigheten inte siljs, s.k. ackord.

Avgiften, som beslutas av BKN, ir enligt sirskild férfattning
(SES 2002:2) 0,5 % av det garanterade beloppet per ir, om inte
BKN iidrende om kreditgaranti beslutat att annan avgift skall gilla.
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9.3.4  Kreditgarantier for ny- eller ombyggnad fr.o.m. 15
april 2004

Sedan 15 april 2004 limnas kreditgarantier f6r ny- eller ombygg-
nad m.m. enligt f6rordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti
for 1an f6r bostadsbyggande m.m. De nirmare villkoren fér en en-
skild kreditgarantin regleras i civilrittsligt bindande avtal mellan
BKN och kreditinstitutet. Av avtalet framgdr bl.a. kreditgarantins
storlek, inomliget f6r pantsikerheten, garantiavgiftens storlek och
hur eventuella tvister om avtalet skall 16sas. Kreditgaranti limnas
bara till kreditinstitut som triffat ett ramavtal med BKN om kre-
ditprévning och lineférvaltning i friga om l1dn med kreditgaranti.
Ramavtalet fir pd s3 sitt dterverkningar for garantiavtalen.

Kreditgarantin fir avse hogst ett belopp som motsvarar 90 % av
fastighetens eller tomtrittens marknadsvirde efter ny- eller om-
byggnaden. Kreditgarantin fir vara hégst 2 000 000 kr per ligen-
het. Om tidigare nimnda schablonbelopp ir hégre in 90 % av
marknadsvirdet far i stillet kreditgarantin avse hégst schablonbe-
loppet. Reglerna innebir att kreditgarantin kan omfatta hela linet
och inte bara som tidigare ett topplan.

Reglerna fér ersittning och regressfordringar dr i princip de-
samma som tidigare, men BKIN har fitt en handlingsutrymme att
efter egen bedémning limna ersittning till kreditinstituten, om det
kan antas minska de totala férlusterna for kreditgarantin.

Den &rliga avgiften, som beslutas av BKN, ir enligt sirskild for-
fattning (SFS 2004:158) 0,25 % inom 70 % av marknadsvirdet,
0,4 % mellan 70 % och 90 % av marknadsvirdet och 0,6 % &6ver
90 % av marknadsvirdet. BKN kan dock i enskilda fall avtala om
att annan avgift skall gilla.

Aven bestimmelserna om kreditgaranti ir tidsbegrinsade men
med hinsyn till villkoren fér investeringsstdd for hyresbostider
numera till utgdngen av ar 2008.

9.3.5  Garantistock i verksamhetsgrenen Aldre garantier

Garantistocken i verksamhetsgrenen Aldre garantier var som mest
drygt 25 mdkr 1 mitten av 1990-talet. Vid utgingen av &r 2004 hade
sammanlagt knappt 8,8 mdkr utbetalats 1 ersittning for forluster
till lingivarna, varav knappt 6 mdkr avsig bostadsrittsféreningar
och drygt 2,6 mdkr avsig hyreshus. Ersittningarna ir nistan ute-
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slutande hinforliga till hus pdborjade t.o.m. dr 1992, de flesta med
beslut om forfattningsreglerade bostadslin, som inte kunde full-
foljas nir dessa 18n slopades 1 samband med att garantisystemet
tillkom. Overbeliningen var i minga fall uppenbar redan frin
bérjan, men obestinden férdréjdes av stora rintesubventioner un-
der den forsta femérsperioden.

Enligt rapporten Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om
bostadsfinansieringen 1985-1993 (Ds 2002:9) realiserades pa 1990-
talet forluster pd sammantaget nirmare 100 mdkr inom bostads-
sektorn, varav ca 25 mdkr {61l pd staten.

Vid utgdngen av ir 2004 var den totala garantistocken i verk-
samhetsgrenen Aldre garantier drygt 6,5 mdkr, en minskning med
drygt 1,1 mdkr under &ret. Nistan hela minskningen berodde pa
att garantier sagts upp. Ersittningarna fér forluster var 20 mnkr
under &ret. Garantireserven var vid utgdngen av ir 2004 drygt 1,2

mdkr.

9.3.6  Garantistock i verksamhetsgrenen Nya garantier

Garantistocken inom verksamhetsgrenen med férdelning pd in-
damadl och upplételseform vid utgingen av &r 2004 framgir av {5l-
jande tabell (belopp i mnkr).

Tabell 9.5.
Antal garantier ~ Antal lagenheter Summa garantibelopp

Nybyggnad

Bostadsratt 223 6682 1116
Hyresratt 139 3551 552
Egnahem 358 360 95
Summa nybyggnad 720 10 593 1763
Ombyggnad

Bostadsratt 43 1892 103
Hyresratt 38 171 69
Egnahem 5 5 1
Summa ombyggnad 86 2674 173
Oférdelat 52 112
Summa 858 13 267 2047

Kalla: BKN:s arsredovisning 2004
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Ar 2004 tillkom garantier pi ca 180 mnkr vilket motsvarar ca 1 000
ligenheter, en marginell 6kning jimfért med &r 2003. Garantier pd
nira 630 mnkr sades upp under &r 2004, vilket innebir att den to-
tala garantistocken minskade med knappt 450 mnkr under iret.
Inga ersittningar for forluster utbetalades under &ret. Sedan ar
1997 nir verksamhetsgrenen tillkom har mindre 4n en miljon kro-
nor utbetalats 1 ersittning i verksamhetsgrenen.

Med reservation fér mitproblem var marknadstickningen fér
flerbostadshus 8 % bade fér tecknade garantier och férhandsbe-
sked med stora geografiska variationer. Marknadsandelen i Stor-
stockholm och Storgsteborg var endast nigon procentenhet.
Antalet ligenheter med férhandsbesked dkade dock totalt frén ca
700 &r 2003 till ca 1 300 &r 2004.

Garantireserven var vid utgingen av ir 2004 96 mnkr vilket
motsvarar bedémda férlustrisker vid en rinta pd ca 6,5 %.

9.3.7 BKN:s drendehantering

Garantiavtal enligt de nya reglerna f6r kreditgarantier fr.o.m. 15
april 2004 hade fram till slutet av maj 2005 tecknats fér 997 li-
genheter med ett garanterat belopp pd 162 mnkr, varav 711 ligen-
heter med hyresritt (111 mnkr), 285 ligenheter med bostadsritt
(51 mnkr) och en ligenhet med dganderitt. Alla tecknade garantier
utom en avsig garantier f6r topplin. Flertalet tecknade garantier
hade beriknats med utgdngspunkt i fastigheternas marknadsvirde.

Positiva férhandsbesked hade dirutéver under samma period
limnats foér 2 319 ligenheter med ett garanterat belopp pd 278
mnkr, varav 1765 ligenheter med hyresritt (185 mnkr), 92 li-
genheter med kooperativ hyresritt (28 mnkr) och 462 ligenheter
med bostadsritt (65 mnkr).

9.3.8  Kreditinstitutens synpunkter pa kreditgarantierna

Representanter for bostadskreditinstituten menar samstimmigt
att kreditgarantier ir ett viktigt instrument — trots den i dag re-
lativt ringa omfattningen — f6r att byggprojekt skall komma till-
stdnd i mer perifera ligen. Det giller bla. de orter som ligger
utanfér men i nirheten av nigon tillvixtorter. I dag behovs dir-
emot inte kreditgarantin fér projekt i storstiderna eller pi andra
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tillvixtorter eftersom marknadsvirdena 1 sig ir tillrickligt hoga.
Instituten betonade att detta ir de férhdllanden som giller just nu
men som kan komma att férindras beroende pd hur bostadsmark-
naden utvecklas pd sikt. Ett av kreditinstituten menade att en del
av projekten kunde ha genomférts dven utan kreditgarantin.

Bostadskreditinstituten understrék den 1 dag hirda konkurren-
sen mellan instituten om att 6ka sina utldningsvolymer. De angav
ocks? att konkurrensen vid villkorsindringar av 1dn i kombination
med stigande fastighetspriser ir den enskilt storsta orsaken till att
kreditgarantier sigs upp i den férhillandevis stora utstrickning
som skett under senare 3r. Inget bostadskreditinstitut har nigot
intern policy att minska antalet kreditgarantier.

De komplement till tidigare regler for statliga kreditgarantier
fér bostadsbyggande som inférdes 2004 framhélls av alla institut
som positiva och som en nédvindig anpassning till ridande for-
hillanden. Kreditinstituten uppfattade dock tidsbegrinsningen av
garantisystemet till &r 2008 som en mojlig signal om att staten av-
ser upphéra med nya garantiitaganden. Flertalet kreditinstitut
framholl virdet av kinna till statens tagande pa l3ng sikt samt sta-
bila regelverk.

9.4 Stod for kommuner med bostadsrelaterade
problem

Enligt férordningen (2002:664) om statligt st6d for vissa kom-
munala dtaganden fér boendet limnas bidrag till kommuner eller
statliga kreditgarantier f6r 1an som tas av en kommun eller ett
kommunalt bostadsféretag eller ersitter kommunal borgen for 1in
till bostadsrittsféreningar.

Bidrag limnas av Statens bostadsnimnd (SBN) direkt eller efter
regeringens godkinnande. Kreditgarantier limnas av Statens bo-
stadskreditnimnd (BKN) efter medgivande av SBN eller reger-
ingen.

Bidrag limnas till kommuner som med hinsyn till sina samlade
dtaganden inte har tillrickliga ekonomiska foérutsittningar att
genomféra nddvindiga omstruktureringar av kommunala bo-
stadsforetag. Villkoren for stddet regleras i avtal mellan SBN och
kommunen. Vid utgdngen av &r 2004 hade SBN eller dess fore-
gingare Bostadsdelegationen triffat avtal med ca 50 kommuner
om nodvindiga dtgirder och deras finansiering.
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Vid utgingen av ir 2004 hade BKN limnat ca 30 kreditgarantier
som ersatt kommunal borgen fér bostadsrittsféreningar med ett
totalt belopp pd ca 600 mkr. Beriknade férluster pd garantierna
finansieras av SBN. Inga kreditgarantier hade limnats fér 1an till
kommuner eller kommunala bostadsféretag.

9.5 Bostadsbeskattning
9.5.1 Fastighetstaxering och fastighetsskatt

Enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, indelas vid fas-
tighetstaxeringen bostadshus normalt 1 smdhus eller hyreshus.
Med smihus avses bostadshus med hogst tva ligenheter. Hus med
fler ligenheter dn tvd dr hyreshus. Bostadshus tillsammans med
tillhérande mark indelas i smihusenheter eller hyreshusenheter.
Frén bostider pi lantbruksenheter bortses i det féljande. Agarka-
tegori eller upplitelseform har ingen betydelse f6r indelningen.

Taxeringsvirde skall motsvara 75 % av taxeringsenhetens mark-
nadsvirde. Normalt beriknas taxeringsvirdet for smdhusenheter
enligt en ortsprismetod och taxeringsvirdet f6r hyreshusenheter
enligt en avkastningsmetod med utgdngspunkt i hyresnivin fér
jimfoérbara hus. T vissa fall kan dven en produktionskostnadsbe-
rikning anvindas.

Enligt lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt betalas fas-
tighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvirdet fér smihusenheter och
0,5 % fér hyreshusenheter. Sirskilda regler giller f6r fastigheter 1
utlandet. Fastigheter med nybyggda smdhus eller hyreshus &sitts
ett virdedr vid fastighetstaxeringen. Virdedret utgérs av smihusets
eller hyreshusets nybyggnadsir om till- eller ombyggnad inte har
skett. For sddana fastigheter betalas ingen fastighetsskatt under
fem 3r fr.o.m. &ret efter firdigstillandet och direfter halv fastig-
hetsskatt 1 ytterligare fem ar. Virdedret kan indras om till- eller
ombyggnader gjorts. Hur virdedret beriknas i dessa fall skiljer sig
3t mellan smdhus och hyreshus.

Enligt lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
begrinsas uttaget av fastighetsskatt i vissa fall for dgare till pri-
vatbostider for permanent bruk taxerade som smihusenheter. I
princip skall ett hushill inte behéva betala mer dn 5 % av hus-
hillsinkomsten 1 fastighetsskatt f6ér taxeringsvirden inom vissa
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grinser. Ar 2003 paverkade begrinsningsregeln ca 100 000 indi-
vider.

Ar 2004 beriknas statens totala inkomster frin fastighetskatt
for bostider ha uppgatt till ca 17,7 mdkr, varav ca 13,9 mdkr frin
smdhusenheter varav huvuddelen ir privatbostider, ca 1,2 mdkr
frin hyreshusenheter dgda av privatbostadsféretag och 2,6 mdkr
frdn 6vriga hyreshusenheter.

9.5.2 Inkomstskatt

I inkomstskattelagen (1999:1229), IL, regleras inkomstbeskatt-
ningen av fastigheter. I 2 kap. IL finns dirfér en mingd defini-
tioner och forklaringar till hur vissa termer och uttryck anvinds 1
IL. Samtidigt anges att en mingd centrala begrepp skall ha samma
betydelse som i FTL. F6ljande definitioner kan vara av intresse i
detta sammanhang.

Med privatbostad avses ett smihus som till 6vervigande del an-
vinds som permanent bostad eller fritidsbostad foér dgaren eller
hans nirstdende. Detsamma giller dven en bostad som innehas av
en deligare 1 ett privatbostadsforetag.

Fastigheter delas upp i privatbostadsfastigheter och niringsfas-
tigheter. Det som inte ir privatbostadsfastighet ir niringsfastig-
het. En forutsittning for att anses som privatbostadsfastighet ir
att smihuset ir en privatbostad.

En s.k. dkta bostadsrittsforening ir ett privatbostadsforetag.
Med privatbostadsféretag avses i huvudsak svensk ekonomisk f6-
rening eller svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart 6vervi-
gande del bestdr 1 att it sina medlemmar eller deligare tillhanda-
hilla bostider i byggnader som igs av féreningen eller bolaget.
Privatbostadsritt dr en andel kopplad till en privatbostad i ett pri-
vatbostadsféretag. Annan bostadsritt 1 ett privatbostadsféretag ir
niringsbostadsritt.

Agare av en bostad beskattas inte fér nigon forman av eget
nyttjande av privatbostad. Om igaren linat pengar till bostaden
medges avdrag for skuldrintor. Det ir inte nigon skillnad jimfért
med andra skuldrintor. Avdraget gors i inkomstslaget kapital.
Inkomst av kapital beskattas med 30 procent. Om skuldrintorna
leder till underskott av kapital medges skattereduktion. Avdrag
medges dven for tomtrittsavgild. Skattereduktionen pi grund av
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avdrag for rintor som avsdg boende &r 2002 har beriknats till 10,5
mdkr”.

Inkomst vid uthyrning av privatbostadsfastighet, privatbostad
eller hyresritt tas upp 1 inkomstslaget kapital. Frin inkomsten
medges avdrag med 4 000 kr. Vid uthyrning av privatbostadsfas-
tighet skall dessutom 20 procent av intikten dras av. Vid uthyr-
ning av hyresritt skall motsvarande del av uppldtarens hyra dras av.
For bostad som innehas med bostadsritt skall den del som mot-
svarar innehavarens avgift eller hyra dras av till den del den inte
motsvarar kapitaltillskott.

Privatbostadsféretag beskattas enligt en schablonmetod, vilket
innebir att de som inkomst tar upp 3 % av fastighetens taxerings-
virde dret fore taxeringsdret och, i férekommande fall, rintebidrag.
Frin inkomsten gors avdrag for rintor och, i férekommande fall,
tomtrittsavgild. Inkomsten beskattas 1 inkomstslaget niringsverk-
samhet och éverskott beskattas med 28 %.

Underskott f6rs vidare till kommande r.

Skatten pd schablonintikten fér privatbostadsféretag (utan 1an)
motsvarar en fastighetsskattesats pd 0,84 % av taxeringsvirdet.

Totalt kan schablonintikterna fér privatbostadsféretag beriknas
till knappt 8 mdkr. Den totala utliningen till bostadsrittsfore-
ningar vid utgdngen av ar 2003 var ca 185 mdkr. De ackumulerade
underskotten kan beriknas till ca 70 mdkr.

Nir en fastighet siljs beskattas kapitalvinster 1 inkomstslaget
kapital. Den beskattningsbara vinsten vid forsiljning av privat-
bostider ir ligre in den beskattningsbara vinsten vid férsiljning av
niringsfastigheter. Vid férsiljning av permanentbostad kan upp-
skov med betalning av kapitalvinsten medges under vissa férut-
sittningar.

9.5.3 Formogenhetsskatt m.m.

Férmoégenhetsbeskattningen regleras 1 lagen (1997:323) om statlig
formoégenhetsskatt.

Den skattepliktiga férmogenheten idr skillnaden mellan virdet
pd vissa tillgdngar och skulder. Tillgdngar som inte férmégenhets-
beskattas dr bl.a. féretagstillgingar inkl. niringsfastigheter. Om en
niringsfastighet innehiller en bostadsligenhet som fastighetsiga-

7 Housing and Housing Policy in the Nordic Countries, Copenhagen 2004.
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ren anvinder skall diremot virdet av denna tas upp till beskatt-
ning.

Den beskattningsbara férmégenheten ir skattepliktig formo-
genhet utéver 1 500 000 kr f6r ensamstdende och 3 000 000 kr f6r
makar. Skattesatsen for fysiska personer ir 1,5 %.

Fastigheter i Sverige tas upp till taxeringsvirdet. Om igaren till
en privatbostad har skattereduktion for fastighetsskatt medges
dven skattereduktion fér den del av férmégenhetsskatten som av-
ser fastigheten.

Privatbostadsféretag formogenhetsbeskattas inte. I stillet be-
riknas medlemmens eller deligarens skattepliktiga férmogenhet
med utgingspunkt i dennes andel av privatbostadsforetagets net-
toférmogenhet. Marknadsvirdet pd andelen ingdr sdledes inte i den
skattepliktiga formdgenheten.

Vid férvirv av fast egendom betalar férvirvaren stimpelskatt.
Stimpelskatten f6r fysiska personer dr 1,5 % av egendomens virde.

9.6 Skattemassig neutralitet mellan dgarkategorier
och upplatelseformer

9.6.1 Neutralitetsbegreppet

Frigan om skattemissig neutralitet mellan olika kategorier av fas-
tighetsigare — juridiska eller fysiska personer — och olika upplitel-
seformer — hyresritt, bostadsritt eller dganderitt — har diskuterats
1 en rad utredningar de senaste trettio 4ren. Framférallt 1 Fastig-
hetsbeskattningskommitténs betinkande Likformig och neutral
fastighetsbeskattning, SOU 2000:34, fordes en ingdende neutrali-
tetsdiskussion. En viktig del i Fastighetsbeskattningskommitténs
uppdrag var att utreda i vilken utstrickning de divarande skatte-
reglerna uppfyllde méilet om skattemissig neutralitet mellan bo-
ende 1 olika upplitelseformer och att redovisa vilka férindringar i
skattereglerna som krivdes for att detta mal skulle uppnds. D3 ne-
utralitetsfrigan belystes pd ett genomgripande sitt i kommitténs
betinkande baseras resonemangen 1 detta avsnitt pd Fastighetsbe-
skattningskommitténs analyser.

Eftersom inneborden av neutralitetsbegreppet kan vara svért att
definiera och olika debattérer tolkar begreppet pd olika sitt, in-
ledde kommittén i enlighet med sina direktiv sin analys med att
utreda hur kravet pd skattemissig neutralitet skall definieras och
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avgrinsas. Utgdngspunkten fér kommitténs arbete var i hég grad
det likformighetsmal som 18g till grund f6r 1991 &rs skattereform.
Detta mél innebir att man s3 ldngt som méjligt séker utforma be-
skattningen s8 att olika typer av kapitalinvesteringar beskattas lika.
Reglerna skall dels vara rittvisa, dels skall de férhindra att en allt-
for stor del av sparandet och investeringarna kanaliseras till en viss
sektor enbart pd grund av att denna sektor ir skattemissigt gyn-
nad. Med denna utgingspunkt fann kommittén det naturligt att
neutralitet 1 bostadsbeskattningen definieras utifrin de effekter
som skattereglerna har pd den enskildes samtidiga val av upplatel-
seform och sparform som bostadsvalet utgdr. Detta formulerades
av kommittén enligt féljande: milet om neutralitet 1 beskattningen
av olika boendeformer innebir att olika typer av inkomster och
kostnader som ir férknippade med bostaden behandlas pa ett lik-
virdigt sitt i beskattningen oavsett uppltelseform.

De alternativa tolkningarna av neutralitetsbegreppets innebérd
som fastighetsbeskattningskommittén diskuterade var for det for-
sta att neutralitet skulle innebira att boende i olika upplitelsefor-
mer skall betala lika mycket skatt per kvadratmeter bostadsyta. D&
denna syn pd neutralitet helt saknar koppling till bostadsbeskatt-
ningens roll i kapitalinkomstbeskattningen — likformighet i be-
skattningen av bostadstillgingar och andra typer av kapitaltill-
gingar kriver ett marknadsvirdebaserat underlag for uttag av skatt
—avvisades den av kommittén.

Det andra alternativa synsittet som analyserades i betinkandet
var att bostadsbeskattningen skall utformas si att skillnader i bo-
stadsutgifter mellan olika upplitelseformer utjimnas. Fastighets-
beskattningskommittén framhdll att om det vore si att egna-
hemsigarens utgifter och hyresgistens hyra utgjorde betalning fér
samma typ av tjinster vore detta kanske en rimlig tolkning av ne-
utralitetsmélet. S3 ir emellertid inte fallet enligt kommittén. Ex-
empelvis betalar hyresgisten genom hyran inte bara fér nyttjandet
av bostaden utan ocksg f6r férvaltning och underhill. Kostnaderna
for detta ingdr endast till en del i egnahemsigarens utgifter. A
andra sidan utgor en del av det som redovisas som egnahemsiga-
rens boendeutgifter en form av sparande. Ndgon sddan komponent
finns inte i hyresgistens hyra. Fastighetsbeskattningskommittén
drar utifrdn sitt resonemang slutsatsen att di en del av de skillna-
der i bostadsutgifter som kan finnas mellan olika boendeformer
kan hinféras till att egnahemsigarens boendeutgifter och hyres-
gistens hyra inte utgor betalning f6r samma sak finns det generellt
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inte ndgot skil att utforma bostadsbeskattningen s3 att skillna-
derna i bostadsutgifter mellan upplitelseformerna utjimnas.

Noteras kan att den tolkning av neutralitetsmédlet som Fastig-
hetsbeskattningskommittén fastnade f6r i det nirmaste 6verens-
stimmer med de tolkningar som Utredningen om statens std for
bostadsfinansieringen, SOU 1992:47, och Fastighetsbeskattnings-
utredningen, SOU 1994:57, kom fram till. Aven om nigon explicit
definition av neutralitetsbegreppet inte gir att finna i dessa utred-
ningar ger den argumentation som ligger bakom de foérslag som
presenteras uttryck for uppfattningen att skattemissig neutralitet
mellan upplitelseformerna innebir att de olika typer av inkomster
och kostnader som ir forknippade med bostaden behandlas pd ett
likvirdigt sitt vid beskattningen av olika upplitelseformer.

De nimnda utredningarna har alltsd ndtt fram till slutsatsen att
neutralitet mellan de olika uppldtelseformerna kriver att inkoms-
ter och kostnader skattemissigt behandlas likvirdigt i beskatt-
ningshinseende. Frigan som infinner sig d ir om detta praktiske
ir mojligt att dstadkomma d3 de som hyr sin bostad beskattas indi-
rekt, genom beskattningen av den niringsverksamhet som fastig-
heten ingdr i, medan boende i egnahem beskattas direkt. Det f6re-
ligger ju ett allmint krav pd att niringsverksamheter, oavsett om
det dr uthyrning av bostider eller annan niringsverksamhet, skall
beskattas pd samma sitt.

Hur skall man alltsd hantera det forhallandet att beskattningen
av hyresfastigheter respektive dgarbostider till synes styrs av olika
neutralitetsmdl? Medan beskattningen av hyresfastigheter styrs av
mélet om neutralitet mellan olika typer av niringsverksamhet har
beskattningen av dgarbostider utformats utifrdn mélet om likfor-
mighet mellan olika typer av kapitaltillgdngar. Kommittén papekar
dock i sitt betinkande att den grundliggande idén bakom det lik-
formighetsmal som skall styra kapitalinkomstbeskattningen i stort
— att genom en likvirdig skattemissig behandling av olika typer av
inkomster och kostnader férknippade med kapitalanvindningen si
lingt som mojligt begrinsa skattesystemets inverkan pd den en-
skildes val av sparform — dven ir kirnan 1 det neutralitetsmél som
skall ligga till grund fér utformningen av beskattningen av olika
typer av niringsverksamhet. Detta medfér att en konsekvent
tillimpning av likformighetsprincipen 1 kapitalbeskattningen under
vissa forutsittningar ocksd torde resultera i skattemissig neutrali-
tet mellan boende i olika uppldtelseformer.
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Den centrala slutsats som Fastighetsbeskattningskommittén drog
var att beskattningen av hyresbostadsfastigheter respektive igarbo-
stider kan utformas utifrdn tv4 olika neutralitetsmal utan att detta
behéver std 1 motsittning till milet om skattemissig neutralitet
mellan boende i olika upplitelseformer. Kommittén fann dock att
fastighetsskatten fyller olika uppgifter for igda bostider respektive
hyresbostider. Man konstaterade att fastighetsskatten fér igda
bostider utgoér en skatt pd bostadskapitalets direktavkastning. For
att likformighet 1 beskattningen av olika kapitaltillgingar skall
uppnds méste avkastningen av det kapital, som de dgda bostiderna
representerar, beskattas 1 samma utstrickning som andra kapital-
inkomster. Detta kan ske antingen genom en schablonintikt, som
tas upp till beskattning som inkomst av kapital, eller genom en
sirskild fastighetsskatt.

Avkastningen av kapitalet i dgda bostider bestdr av tvd delar.
Den ena utgdrs av nyttjandevirdet av bostaden och motsvarar di-
rektavkastningen av det kapital som ir placerat i bostaden. Den
andra utgors av de virdeforindringar — kapitalvinster eller kapi-
talférluster — som dger rum under innehavstiden.

Den l6pande beskattningen, som enligt gillande regler sker ge-
nom fastighetsskatten, tar framférallt sikte pd den férsta delen,
direktavkastningen eller nyttjandevirdet, medan kapitalvinstbe-
skattningen tar sikte pd den del av avkastningen som har sin grund
1 kapitalets virdeférindringar. Liksom fér andra kapitaltillgdngar,
konstaterade man, bor avkastningen av hela bostadskapitalet tas
upp till beskattning oavsett hur det finansieras. Samtidigt bor av-
drag medges for utgiftsrintor pd eventuella 13n pd fastigheten.
Dirigenom kommer nettoskatteuttaget, dvs. det 16pande skatte-
uttaget for bostadskapitalet minskat med den skattelittnad som
foljer av rinteavdragen for bostadslinen, ind3 att vara beroende av
i vilken utstrickning bostaden finansierats med eget respektive
ldnat kapital.

For dgda bostider ir siledes fastighetsskattens huvudsakliga
funktion att beskatta bostadskapitalets direktavkastning. Inom
hyressektorn diremot kan direktavkastningen, dvs. fastighets-
dgarens nettohyresintikter, beskattas konventionellt. En sirskild
fastighetsskatt pd hyresbostadsfastigheter ansdgs dirfor inte vara
motiverad utifrin ett neutralitetsperspektiv. Beskattas dgda bo-
stider for avkastningen av bostadskapitalet, 1 samma utstrickning
som avkastningen av fastighetskapitalet i hyressektorn, finns det
inte skil att med sirskilda rintebidrag till hyresbostadsfastigheter
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kompensera fér bostadsigarens méjlighet till avdrag fér boline-
rantorna.

Utredningens analys visar att skattemissig neutralitet mellan
hyresgister och egnahemsigare forutsitter bdde att alternativav-
kastningen pd det kapital som finns nedlagt i dgarbostaden be-
skattas med en skattesats som motsvarar bolagsskattesatsen och
att avdrag medges for dgarens rinteutgifter.

I den konventionella beskattningen av ett hyreshus tas hela hy-
resintikten upp till beskattning samtidigt som avdrag medges for
driftkostnader och utgiftsrintor. Det innebir att skatten endast
baseras pd nettointikten av det kapital som hyresbostaden repre-
senterar. For egnahemsfastigheten diremot innebir schablonbe-
skattningen, 1 form av en fastighetsskatt, att nyttjandevirdet av
hela bostadskapitalet tas upp till beskattning. Méjligheten till
avdrag for utgiftsrintor innebir dock att beskattningen 1 praktiken
endast triffar den del av nyttjandevirdet, eller direktavkastningen,
som hirror frin det egna (obeldnade) bostadskapitalet.

Kombinationen av egnahemsigarens méjlighet till avdrag for
utgiftsrintor och en fastighetsskatt, baserad p& hela det kapital
som egnahemsfastigheten representerar, medfér alltsd (under vissa
férutsittningar) att nettoskatteuttaget blir likvirdigt med en kon-
ventionell beskattning av nettointikten av kapitalet i hyresbosti-
derna. Sammanfattningsvis kom Fastighetsbeskattningskommittén
fram till att:

1. det inte dr motiverat att med sirskilda rintebidrag till hyres-
bostider kompensera f6r egnahemsigarens mojligheter till av-
drag fér utgiftsrintor, och

2. det inte heller ir motiverat att vid sidan av den konventionella
inkomstbeskattningen av hyresforetagen ta ut en sirskild fas-
tighetsskatt.

De teoretiska forutsittningar som 13g till grund for dessa slutsatser
motsvaras visserligen inte helt av de verkliga férhdllandena. Under
férutsittning att beskattningen av de dgda bostiderna kan upp-
ritthdllas pd en nivd som ir foérenlig med likformighetskravet 1
kapitalbeskattningen — och med realistiska ansprk pd neutralitet 1
beskattningen — finns det dock skil att ompréva dtminstone ett av
de motiv som l3g bakom utformningen av det nuvarande rintebi-
dragssystemet: nimligen att rintebidragen behévs som kompensa-
tion for egnahemsigarnas rinteavdrag.
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9.6.2  Skattemassig neutralitet mellan egnahem och
bostadsrattsbostader

I rittslige och praktiskt hinseende utgér boende 1 bostadsritt en
blandning av egnahemsboende och hyresboende. Ekonomiskt sett
overviger dock likheterna mellan egnahem och bostadsritt. I bdda
fallen rér det sig om en boendeform dir den boende iger sin bo-
stad, dven om det i bostadsrittshavarens fall rér sig om ett indirekt
dgande. Det innebir att bostadsrittshavaren, liksom egnahemsiga-
ren, har ett visst kapital placerat i sin bostad.

I det enkla fall dir privatbostadsforetagets fastighet dr obelanad,
enbart rymmer ligenheter upplitna med bostadsritt och utgor f6-
reningens enda tillging motsvaras detta kapital helt och hillet av
bostadsrittens 6verldtelsevirde. I detta fall speglar alltsd bostads-
rittens kopeskilling det kapital som bostaden representerar pd
samma sitt som egnahemsfastigheternas kopeskillingar. 1 de fall
dir foreningen har 1an pd fastigheten utgor bostadsrittens dverld-
telsevirde emellertid endast en del av bostadens kapitalvirde. Den
andra delen representeras av den andel i féreningens skuld som ir
knuten till bostadsrittsligenheten. Aven denna situation ir dock i
princip jimférbar med motsvarande situation f6r en belinad egna-
hemsfastighet dir lnen inte kan lésas av siljaren utan miste 6ver-
tas av kdparen.

Det forhdllandet att féreningen svarar for huvuddelen av de 16-
pande kostnaderna fér drift och underhdll av en bostadsrittsfas-
tighet utgdr visserligen en skillnad mellan bostadsritten och egna-
hemmet. Detta sirdrag ir dock av mindre ekonomisk betydelse
eftersom varje bostadsrittsinnehavare i praktiken svarar for sin del
av kostnaderna genom avgiften till f{6reningen.

Till skillnad frdn egnahemsigaren ir bostadsrittshavaren visser-
ligen beroende av hur évriga medlemmar i féreningen anser att
forvaltningen bor organiseras. Det kan ha betydelse for storleken
av det kapital som bostadsritten representerar och dirmed dven
for bostadsrittsligenhetens marknadsvirde. Det pdverkar dock
inte det grundliggande férhillandet att bostadsrittshavaren liksom
egnahemsigaren har ett visst kapital placerat i sin bostad som ger
en viss avkastning i form av ett nyttjandevirde. Aven om de orga-
nisatoriska och rittsliga skillnaderna mellan de tvi formerna av
dgarbostider kan ha betydelse f6r bostadens marknadsvirde, och
dirmed foér storleken av det kapital som bostaden representerar,
bér avkastningen, utifrin ett alternativavkastningsperspektiv och
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uttryckt 1 procent av kapitalvirdet vara densamma. Med hinvis-
ning till sdvil likformighetsmilet i1 kapitalinkomstbeskattningen
som mailet om neutralitet mellan boende i olika upplitelseformer
boér avkastningen av bostadskapitalet beskattas enligt samma prin-
ciper bdde for bostadsritt och dganderitt.

9.6.3  Neutralitetsproblem med nu gillande regler for
bostadsrattsfastigheter

Dagens system fér taxering och beskattning av bostadsrittsfas-
tigheter uppvisar storre likheter med de regler som giller fér hy-
resfastigheter in med de bestimmelser som tillimpas fér egna-
hem.® Liksom hyresfastigheterna beskattas nettohyresvirdet av
bostadsrittsfastigheterna som inkomst av niringsverksamhet. For
idkta bostadsrittsféreningar sker detta dock inte genom konven-
tionell beskattning utan genom en schablonmetod. Denna innebir
att foreningen som inkomst tar upp 3 procent av taxeringsvirdet.
Frin denna inkomst medges endast avdrag fér utgiftsrintor och
tomtrittsavgild. Dirtill belastas hyreshusenheter som igs av bo-
stadsrittsforening med fastighetsskatt med samma skattesats som
giller f6r andra hyreshus, dvs. 0,5 procent frin och med &r 2001.
Foér smhus som dgs av bostadsrittsforening betalas dock, férutom
inkomstskatt pid schablonintikten, fastighetsskatt med samma
skattesats som for andra sméihus, dvs. 1,0 procent frin och med r
2001. Till skillnad frin vad som giller f6r egnahemsfastigheter
limnas rintebidrag till ny- och ombyggda bostadsrittsfastigheter
enligt i stort sett samma regler som fér hyresfastigheter.

S&som framhéllits ovan ir dock bostadsrittsbostiderna sedan en
lingre tid tillbaka i ekonomiskt hinseende snarare att jimstilla
med egnahem. De principer som giller fér taxering och beskatt-
ning av bostadsrittsfastigheterna skiljer sig dock frin de regler
som tillimpas f6r egnahem i tre visentliga avseenden. For det for-
sta speglar bostadsrittsfastigheternas taxeringsvirden i minga fall
inte det samlade marknadsvirdet pd de enskilda bostadsrittsligen-
heterna. For det andra éverstiger den totala skattesatsen, genom
dubbelbeskattningen’, den skattesats som giller fér egnahem. For

8 For smihus som igs av bostadsrittsforening tillimpas dock samma taxeringsregler som
for andra smdhus. Detsamma giller fastighetsskatten som utgdr pi samma sitt som foér
andra smihus.

? Med dubbelbeskattning avses kombinationen av schablonintikt om 3 procent av taxerings-
virdet som beskattas 1 inkomstslaget niringsverksamhet och fastighetsskatt.
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det tredje ir den skattelittnad som féreningarna erhdller till foljd
av avdrag for utgiftsrintor i minga fall ligre in den som giller t.ex.
egnahemsigarens eller bostadsrittsinnehavarens personliga skuld-
rintor. For fastigheter med rintebidrag enligt 1993 4rs regler kan
dock det samlade rintestddet i form av skattelittnad och rintebi-
drag i vissa fall dverstiga det som giller f6r personliga utgiftsrin-
tor.

Det férstnimnda forhillandet har sin grund 1 att upplitelsefor-
men enligt dagens regler inte skall tillmitas nigon vikt i samband
med fastighetstaxeringen. Bostadsrittsligenheter i fastigheter som
ir klassade som hyreshusenheter (dvs. fastigheter med fler in tvd
ligenheter) virderas som om de vore uppldtna med hyresritt. Bo-
stadsrittsligenheter i smihus virderas pid samma sitt som andra
smihus, vilket 1 praktiken innebir att de virderas som om de vore
uppldtna med iganderitt. Fér bdda typerna av bostadsrittsbosti-
der blir foljden i minga fall att den enskilda bostadens andel av
fastighetens taxeringsvirde inte speglar bostadens marknadsvirde.
Aven om grunden till detta ir gemensam — att upplitelseformen
inte beaktas i fastighetstaxeringen — sd uppstar avvikelsen pd olika
sitt for bostadsrittsligenheter i smhus respektive hyreshus.

Den andra avvikelsen frin de principer som giller fér beskatt-
ningen av egnahem ir dubbelbeskattningen som uppstir genom
kombinationen av fastighetsskatt och schablonintiktsbeskattning.
Tillsammans resulterar fastighetsskatten pd 0,5 procent av taxe-
ringsvirdet och den skatt som tas ut pd schablonintikten 1 ett
skatteuttag pd 1,34 procent av taxeringsvirdet fér dessa fastighe-
ter.' Det ir betydligt hégre dn den skattesats pa 1,0 procent som
giller for egnahemsfastigheterna. P4 samma sitt som for hyresbo-
stadsfastigheter kan fastighetsskatten for vissa delar av bestdndet
ses som en del av ett system fér omférdelning av kapitalkostna-
derna éver tiden for en och samma fastighet. Den andra delen av
detta system utgors di av de olika typer av rintebidrag som utgitt
fér ny- och ombyggnader enligt 1992 &rs regler eller tidigare. N&-
gon sddan roll kan fastighetsskatten dock inte anses ha fér fore-
ningar som inte omfattats av dessa bidrag.

Dubbelbeskattningen skulle ocks& kunna ses som en kompen-
sation for att taxeringsvirdena for bostadsrittsfastigheter 1 vissa
fall inte terspeglar summan av bostadsrittsligenheternas mark-
nadsvirden. For vissa delar av bostadsrittsbestindet motverkar

' Den totala skattesatsen motsvaras av 0,005 + 0,28x0,03 = 0,0134.
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detta givetvis de brister 1 neutraliteten som relativt sett l8ga taxe-
ringsvirden kan ge upphov till. I de delar av bestindet dir taxe-
ringsvirdena Overskattar bostadsrittsligenheternas marknads-
virden, missgynnas emellertid de boende ytterligare av denna ord-
ning i foérhllande till vad som giller f6r boende i egnahem.

Den tredje skillnaden mot beskattningen av egnahem ir att den
skattelittnad som féreningen fir till f6ljd av avdrag for utgifts-
rintor 1 manga fall ir ligre in den som giller f6r egnahemsigarens
utgiftsrintor. For att kompensera f6r denna brist i neutraliteten
limnas s.k. eviga rintebidrag dven till bostadsrittsfastigheter.
Dessa bidrag utgdr dock endast f6r nybyggda fastigheter samt for
vissa typer av ombyggnader i bestdndet. For andra typer av dtgir-
der, sdsom mer omfattande underhills- och reparationsinsatser
som ocksd kan behéva ldnefinansieras, limnas inga rintebidrag.
Vidare baseras bidraget inte pd de faktiska rintekostnaderna utan
faststills schablonmissigt. Dirfor ger rintebidragen inte alltid full
kompensation for de begrinsningar i rinteavdragsmojligheterna
som dagens skatteregler innebir f6r boende 1 bostadsrittsbostider.
I vissa fall kan de, & andra sidan, medféra en viss 6verkompensa-
tion eftersom avdrag medges 1 inkomstbeskattningen dven fér den
del av utgiftsrintorna som omfattas av rintebidrag.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att dagens regler fér taxe-
ring och beskattning av bostadsrittsfastigheter resulterar i mycket
olika skattebelastning fér olika typer av bostider upplitna med
bostadsritt. I vissa fall ir denna boendeform skattemissigt gynnad
1 jimforelse med boende 1 egnahem. Det giller framférallt fastig-
heter for vilka féreningens skulder ir relativt sm3 och som ir be-
ligna 1 omriden dir bruksvirdeshyrorna ir ldga i férhillande till
vad som skulle gilla vid fri, marknadsmissig hyressittning.

For andra delar av bostadsrittsbestdndet innebir dock nuva-
rande regelverk att boende i bostadsritt missgynnas skattemissigt
jimfort med i forsta hand egnahemsboende. Det giller framférallt
boende i fastigheter som ir hogt belinade, dvs. boende i relativt
nyproducerade eller nyligen ombyggda fastigheter. Aven de som ar
bosatta 1 omrdden dir bruksvirdeshyrorna oéverstiger de mark-
nadsmaissiga hyror, som skulle gilla under fri hyressittning, miss-
gynnas genom att bostadsrittsligenheternas marknadsvirden hir
tenderar att dverskattas 1 taxeringen. Det giller framférallt 1 omri-
den dir andelen vakanta hyresligenheter ir hog.
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9.7 Bostadsbidrag

Bostadsbidraget i dess nuvarande utformning har vuxit fram ge-
nom en serie av reformer. Sitt ursprung har det 1 de stédformer
som boérjade utvecklas vid mitten av 1930-talet. Bidraget har haft
som mil att hoja bostadsstandarden, sirskilt f6r barnfamiljer, att
minska tringboddheten och att utjimna kostnadsskillnader for de
boende, dels mellan olika regioner i landet, dels mellan nyare och
ildre bostider med likvirdig standard. Bostadsbidraget har dess-
utom haft som mal att allmint stirka de ekonomiskt svaga hus-
hillens birkraft. Betoningen av dessa delmil har varierat over
tiden.

I dag har bostadsbidraget sdvil bostadspolitiska som familjepo-
litiska syften. Det bostadspolitiska malet ir att alla skall ha férut-
sittningar att leva i goda bostider till rimliga kostnader och 1 en
stimulerande och trygg miljé inom lingsiktigt héllbara ramar. S&-
som ett ekonomiskt familjestéd har bostadsbidraget som mal att
inom ramen fér den generella vilfirden minska skillnaderna i de
ekonomiska villkoren mellan familjer med respektive utan barn.

Bostadsbidrag ir en behovsprévad f6rman som limnas till barn-
familjer samt till ungdomar som fyllt 18 men inte 29 &r och som
inte har barn. Om bidrag skall limnas bestims huvudsakligen med
ledning av hushéllets sammansittning, hushéllets bidragsgrun-
dande inkomst, bostadskostnaden och bostadens storlek. Bestim-
melser om bostadsbidrag finns frimst i lagen (1993:737) om bo-
stadsbidrag och i bostadsbidragsférordningen (1993:739).

Bostadsbidrag till barnfamiljer limnas till hushall med barn som
ir yngre dn 18 &r, eller som fir forlingt barnbidrag eller studie-
hjilp. Bidraget bestdr av tvd delar. Den ena delen ir ett sirskilt bi-
drag som limnas till hushdll med hemmavarande barn, dvs. barn
som bor varaktigt 1 hushillet. Dess storlek beriknas efter antal
barn i familjen, och inte efter bostadskostnad. Den andra delen ir
ett bidrag till kostnader for bostaden och ir sdledes beroende av
vilken bostadskostnad hushillet har men dven av antal barn i hus-
hallet.

Bostadsbidraget reduceras med 20 procent av den del av den bi-
dragsgrundande inkomsten som &verstiger 117 000 kronor fér en
ensamstdende vuxen med barn eller 58 500 kronor {6r var och en
av makar eller sambor med barn. Det innebir att bostadsbidraget 1
sig ger en marginaleffekt med 20 procent 1 de inkomstligen dir det
reduceras.
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Tabell 9.6. Bostadsbidrag dr 2005. Inkomster i kr per dr och bidrag
i kr per m&nad

Inkomstgréans Oreducerat  Inkomstgrans nér
oreducerat bidrag  bidrag bidraget upphér
Ungdomar 18-28 utan barn'!
Ensamstaende 41000 1100 80000
Sambor 58 000 1100 100 000
Barnfamilier'? alt. 1> med
1 barn 117 000 2500 265000
2 barn 117 000 3100 310000
3+ barn 117 000 3900 355000
Barnfamiljer alt.2" med
1 barn 58 500 2500 203000
2 barn 58 500 3100 244000
3+ barn 58 500 3900 287000

Kélla: Lagen (1993:737) om bostadsbidrag

Den nedre inkomstgrinsen fér statlig skatt dr 26 100 kr per mi-
nad, dvs. 313 000 kr per &r. For ensamstiende med ett eller tvd
barn har bostadsbidraget upphort nir statlig skatt borjar betalas.
For ensamstdende med tre barn upphér bostadsbidraget vid en
ménadsinkomst p&d ca 29 600 kr, dvs. 355 000 kr per &r. Den sam-
lade marginaleffekten f6r dessa hushill i inkomstintervallet nir de
bide fir bostadsbidrag och betalar statlig skatt ir nira 80 %. Inga
samboende som har bostadsbidrag betalar statlig skatt.

Riksdagen har nyligen efter forslag i prop. 2004/05:112 beslutat
om indrade regler for bostadsbidrag for &r 2006. Andringarna in-
nebir bla. att det sirskilda bidraget f6r hemmavarande barn hojs
och att ett umgingesbidrag inférs. Den del av bostadsbidraget som
limnas fér bostadskostnaden sinks genom att den hégre av nuva-
rande tvd ersittningsnivder sinks till den ligre nivin. I propositio-
nen aviseras ocksd en dversyn av bostadsbidragen 1 syfte att analy-
sera hur vil de fyller sina m3l.

! Bidraget minskas med en tredjedel av inkomster utéver inkomstgrinsen fér oreducerat
bidrag.

'2 Bidraget minskas med 20 % av inkomster utdver inkomstgrinsen fér oreducerat bidrag.

> Alla ensamstiende och samboende som bada har en bidragsgrundande inkomst >58 500
kr. Bidraget f6r samboende grundas pi den sammanriknade inkomsten,

'* Samboende 1 hushall dir minst en har en bidragsgrundande inkomst< 58 500 kr. Bidraget
grundas pd den hogsta inkomsten.
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Antalet hushall med bostadsbidrag var ar 2003 ca 270 000. Tva
tredjedelar av stddmottagarna var ensamférildrar. Aterstoden var
lika férdelad mellan samboende med barn resp. ungdomar mellan
18 och 29 &r. Det sammanlagda bostadsbidragsstédet var &r 2003
drygt 3,5 mdkr, ndgot hogre dn anslaget f6r &r 2005.

9.8 Offentligt bostadsstod — sammanfattning
Tabell 9.7. Offentligt bostadsstod

Bostadsstad ar 2005 mnkr % andel av BNP"®, %
Produktionsstid

Réntebidrag 1800 60
Investeringsbidrag'® 600 20
Investeringsstimulans!’*8 150 5

Summa produktionsstod 2550 85 0,10
Konsumtionsstid"™

Bostadshidrag till ungdomar utan barn 280 10

Summa konsumtionsstod 280 10 0,01
Stod till svaga kommuner 150 5 0,00
Summa bostadsstdd 2980 100 0,11

Kalla: Egna berdkningar

9.9 EG:s regler om statsstod
9.9.1 Inledning

Minga sektorpolitiska stédformer har en ling nationell historia.
Sedan Sverige kom att omfattas av EES-avtalet mdste nationella
stddsystem utformas sd att de ir forenliga med EG-ritten, bla.
med EG:s statsstodsregler.

5 Ar 2003.

!¢ Upphér vid utgingen av ir 2006.

" Upphér vid utgingen av &r 2006.

'8 Ar 2004.

!9 Bostadsbidragen ingdr i politikomridet Ekonomisk familjepolitik. P4 grund av att praktiskt
taget alla barnfamiljer har minst de bostadskostnader bidragssystemet forutsitter har bostads—
bidragen f6r barnafamiljer i praktiken i huvudsak kommit att utvecklas dll att bli inkomst-
provade barnbidrag. De ingdr dirfor inte 1 sammanstillningen av offentligt bostadsstsd.
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9.9.2 Allmdnt om EG-férdragets artikel 87 och 88

Det 6vergripande syftet med EG:s statsstodsregler ir att férhindra
snedvridningar av konkurrensen pd den gemensamma marknaden.
Statlig eller annan offentlig intervention pd bostadsmarknaden kan
komma i beréring med EG:s statsstodsregler.

Utgingspunkten for att bedéma om en offentlig &tgird berérs
av statsstddsreglerna dr de bestimmelser som finns i EG-férdra-
gets artikel 87.1:

Om inte annat foreskrivs i detta fordrag, dr stod som ges av en
medlemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det
in ir, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt
med den gemensamma marknaden i den utstrickning det pa-
verkar handeln mellan medlemsstaterna.

En nedbrytning av artikel 87.1 visar att ett antal kriterier mdste
vara uppfyllda f6r att det skall vara friga om statsstod 1 férdragets
mening:

- Offentliga medel miste utnyttjas och

- konkurrensen paverkas, faktiskt eller potentiellt, genom nigon
form av ekonomisk fordel

- som ir selektiv, dvs. gynnar vissa foretag eller viss produktion
samt

- medfor pdverkan pd handeln mellan medlemsstaterna.

Samtliga kriterier miste vara uppfyllda for att artikel 87.1 skall ha
relevans.

EG:s stddbegrepp omfattar subventioner 1 alla dess former allt-
ifrin rena bidrag och férménliga [dn/garantier till mera subtila f6-
reteelser sdsom offentliga kdp av varor och tjinster pd icke mark-
nadsmissiga grunder eller utévandet av offentligt igande i former
som avviker frin beteendet hos privata dgare av f6retag.

Enligt férdraget maste dtgirder som utgor statsstdd anmilas till
kommissionen (artikel 88.3). Stéd fir inte verkstillas f6rrin det
har godkints sdsom forenligt med fordraget. Artikel 87.1 innebir
sdledes ett principiellt férbud mot statsstéd dir dock kommissio-
nen har mojlighet godta stéd med hjilp av nigon av férdragets
olika undantagsbestimmelser. De huvudsakliga undantagsmojlig-
heterna &terfinns i artikeln 86.2 som giller tjinster av allmint
ekonomiskt intresse samt 1 artiklarna 87.2 och 87.3. Enligt sir-
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skilda bestimmelser finns dirutéver utrymme att limna stéd inom
jordbruks-, fiske- och transportsektorerna.

I den mén stéd limnas av en medlemsstat i strid med fordragets
regler sd giller enligt etablerad praxis att stodet skall dterkrivas
frn stddmottagare inkl. upplupen rinta. Aterkrav av stéd som ir
oférenligt med fordraget skall verkstillas utan drojsmal 1 enlighet
med tillimpliga nationella bestimmelser. Preskriptionstiden for
statsstdd dr satt till 10 &r.

9.9.3 Bostadssektorn och EG:s statsstodsregler

Historiskt sett kan tillimpningen av statsstddsreglerna i mycket
sigas ha varit inriktad pd den varuproducerande industrin. Seder-
mera har dock tillimpningen ocksd utvecklats inom olika delar av
yinstesektorn 1 takt med att den grinséverskridande handeln har
vidgats. Med utgingspunkt frin sjilva férdraget finns inga sek-
torsvisa forbehill, utan statsstédsreglerna kan tillimpas s& snart de
grundliggande kriterierna enligt artikel 87.1 kan anses vara upp-
fyllda.

Nir det giller bostadssektorn har denna under ling tid inte
berorts 1 statsstodssammanhang. P3 senare &r har dock kommis-
sionen behandlat drenden dir st6d till fastighetsigare har bedémts
utgéra en sddan ekonomisk férdel som har implikationer for
konkurrens och handel pi den gemensamma marknaden. Ett
exempel som giller allminnyttiga kommunala bostadsforetag ir
det irlindska fallet Housing Finance Agency™ vars linegarantier
for bostadssociala indam4l i kommunerna ansigs utgéra statsstod
hinforligt till EG-férdragets artikel 87.1. Ett annat och niralig-
gande exempel dr den svenska regeringens stdd fér att stimulera
byggande av mindre hyresbostider’. Kommissionen bedémde i
det fallet att statsstddsreglerna var tillimpliga efter en analys av
bl.a. den nationella fastighetsmarknadens utveckling. Med beslut
av detta slag har kommissionen siledes formulerat en viss praxis
som fir konsekvenser f6r medlemsstaternas politikutformning pd
bostadsomridet.

For svensk del kan i sammanhanget vidare nimnas att det s.k.
ROT-avdrag som ger ritt till viss skattereduktion for fastighets-

2 Kommissionens drende N 209/2001 - Irland.
! Kommissionens drende N 40/2003 — Sverige. Férordning (2003:506) om investeringssti-
mulans f6r byggande av mindre hyresbostider och studentbostider.
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reparationer m.m. under perioden den 15 april 2004 till och med
den 30 juni 2005, har utformats med hinsyn till EG:s statsst6ds-
regler. ROT-avdraget har begrinsats beloppsmissigt si att det fal-
ler under sirskilda gemenskapsbestimmelserna om s.k. férsumbart
stéd”. Detta innebir att dtgirden inte behdver prévas och godkin-
nas av EU-kommissionen, eftersom sidana mindre stod (hogst
100 000 € per foretag under en tredrsperiod) definitionsmissigt
anses falla utanfér tillimpningsomridet for artikel 87.1 1 fordraget.

Nigra av vira nordiska grannar omfattas av EES-avtalets be-
stimmelser om statligt stod. Dessa bestimmelser har utformats
med utgdngspunkt frin EG:s regler och EFTA:s 6vervaknings-
myndighet (ESA) vinnligger sig om en tillimpning av regelverket 1
enlighet med praxis inom EG. Nir det giller statsstéd inom bo-
stadssektorn kan noteras att EES-reglerna har tillimpats pd sdvil
den norska Husbanken” som den islindska Bostadsfonden®. I
fokus f6r prévningen av dessa irenden har stitt frigan om fore-
komsten av stdd kan anses ha en otillbérlig paverkan pd konkur-
rensen inom bol&nesektorn.

9.9.4 Undantagsmajligheter som tillater statsstéd

Den omstindigheten att en &tgird bedoms utgéra statsstéd in-
nebir inte att den ir omdjlig att genomféra. I bdde det irlindska
och svenska fallet som provats enligt statsstodsreglerna fann
kommissionen att tgirderna kunde godtas med hinvisning till
olika undantagsbestimmelser i férdraget. Nir det gillde norska
Husbanken och Islands Bostadsfond bedémde ESA att dtgirderna
hade karaktir av stéd men att de samtidigt var férenliga med EES-
avtalets bestimmelser.

I fallet kring irlindska Housing Finance Agency fann kommis-
sionen att l8negarantierna kunde godtas enligt artikel 86.2, dvs.
som ett stdd for utférande av s.k. tanser av allmint ekonomiskt
intresse. Som grund for sitt beslut anférde kommissionen bland
annat att en allminnyttig bostadspolitik ir helt i linje med EG-
fordragets grundliggande maélsittning. En sddan anses vara en le-
gitim del av den offentliga politiken och den hade i detta fall ut-
formats pa ett sitt som motsvarade de specifika villkor som giller

2 EGT L 10, 13.1.2001.
3 Efta:s dvervakningsmyndighet, beslut 121/00/COL.
2 Efta:s 6vervakningsmyndighet, beslut 213/04/COL.

191



Stod och skatter for byggande och boende Ds 2005:39

for stod enligt artikel 86.2. Siledes ansdg kommissionen att dtgir-
den var tydligt formulerad och avgrinsad, proportionell och utan
inslag av éverkompensation. Som grund fér sin bedémning fram-
héll kommissionen bland annat att stédet tydligt riktats in pd hus-
hill med l8ga inkomster vilka bevisligen inte kunnat ordna sitt bo-
ende pa annat sitt. Atgirden hade siledes en tydlig karaktir av
social housing”. Stéd for tjinster av allmint ekonomiskt intresse
utgjorde ocksd det legala undantag enligt vilket ESA motiverade
sina beslut om den norska Husbankens och den islindska Bo-
stadsfondens forenlighet med EES-avtalets bestimmelser (artikel
59.2). 1 bigge fallen ansdg ESA att finansieringsorganen anfor-
trotts uppdrag att utféra tjinster av allmint ekonomiskt intresse
utan inslag av 6verkompensation eller risk f6r handelspiverkan
inom EES-omridet i strid med det gemensamma intresset.

I det svenska drendet gillande mindre hyres- och studentbosti-
der valde kommissionen att godkinna stédet med hinvisning till
artikel 87.3 c. Denna artikel mojliggor stod for att ”...underlitta
utvecklingen av viss ndringsverksambet...” och som en nirmare
motivering uppgav kommissionen att det var friga om en dtgird
for att uppnd balans pd den svenska bostadsmarknaden dir stodet
inte diskriminerar mellan utlindska och inhemska investerare.
Stodatgirden ansigs ocksd vara begrinsad till minsta nédvindiga
belopp och kommissionen noterade att den tidsbegrinsats (4 &r)
samt ytterst syftade till att gynna slutkonsumenten, dvs. den
framtida hyresgisten. Mot den bakgrunden ansigs stodet inte
riskera pdverka handeln i negativ riktning i en omfattning som
strider mot det gemensamma intresset i den mening som avses i
artikel 87.3 ¢ 1 fordraget.

I diskussionen kring férdragets undantagsmojligheter kan moj-
ligen ocks& nimnas artikeln 87.2. Enligt denna ir *stéd av social
karaktir som till enskilda konsumenter...” forenligt med fordraget
”...under forutsittning att stodet ges utan diskriminering med avse-
ende pd varornas ursprung”. I det irlindska stédirendet kommente-
rade kommissionen denna artikel och menade att den inte var
tillimplig eftersom &tgirden inte var tillginglig for alla konsu-
menter pd ett icke-diskriminerande sitt, dvs. endast vissa (simre
bemedlade) hushill kunde komma i friga. Potentiellt kan denna
artikel siledes tinkas ha relevans fér bostadssociala indama3l, men
nigon kind praxis som visar pd vilket sitt detta kan komma till
uttryck finns veterligen inte. Artikel 87.2 tillimpas knappast alls
heller i andra sammanhang.
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Den sedan linge etablerade uppfattningen att bostadspolitiken
ir en strikt nationell angeligenhet utan berdring till Europeiska
Gemenskapens regelverk synes svir att uppritthilla. Sdsom re-
dovisats finns en begynnande praxis hos EU-kommissionen som
visar att gemenskapsbestimmelserna om statligt stéd i vissa fall
kan vara tillimpliga och att grinser dirmed sitts for det spelut-
rymme som medlemsstaterna har nir det giller offentligt stod 1
olika former. Aven inom ramen fér EES-avtalets tillimpning har
statsstodsaspekterna aktualiserats med avseende pi utformningen
av bostadsfinansiering i statlig regi.

Samtidigt som detta kan konstateras torde det std klart att
kommissionen knappast ser bostadspolitiken som ett omride dir
den fria konkurrensen skall hiivdas till varje pris och att man dirfor
skulle vara beredd driva en starkt restriktiv instillning till natio-
nellt statsstéd. I jimforelse med hanteringen av vissa andra sekto-
rer forefaller kommissionen snarast vara relativt flexibel genom att
godkinna st6d med hinvisning direkt till f6rdragets artikel 87.3 ¢
och genom att tillimpa bestimmelserna om tjinster av allmint
ekonomiskt intresse enligt artikel 86.2 pd ett forhillandevis lyhért
sitt. I juni 2005 beslutade kommissionen att tjinster av allmint
ekonomiskt intresse enligt artikel 86.2 som avser bostadssektorn,
dvs. stdd for socialt eller ekonomiskt svaga grupper, pd vissa vill-
kor undantas frin medlemsstaternas skyldighet att férhandsanmila
statsstdd enligt artikel 88.3. Kommissionens hillning utesluter na-
turligtvis inte att konflikter kan uppstd i en process dir medlems-
staternas bostadspolitiska instrument behéver genomgd en an-
passning till det regelverk som giller.

193



10  Slutsatser och forslag

10.1 | backspegeln

Sedan det andra virldskriget har den svenska bostadspolitiken huvud-
sakligen varit inriktad pd generella &tgirder.

Bakgrunden till denna inriktning av bostadspolitiken var frin
bérjan den liga bostadsstandarden, med diliga bostider och tring-
boddhet, och den antalsmissiga bostadsbristen som berérde breda
grupper av befolkningen. Sedan bostadsinvesteringarna héllits till-
baka under 1950-talet till {6rmén f6r andra investeringar prioritera-
des bostadsbyggandet under 1960-talet genom det s.k. miljonpro-
grammet dren 1965-1974. Bostadsbyggandets omfattning och in-
riktning var tillsammans med pensionsfrigan bland de mest upp-
mirksammade inrikespolitiska frigorna under denna tid.

Sedan den antalsmissiga bostadsbristen i stort avvecklats 1 bérjan
pd 1970-talet forvirrades ett annat problem gemensamt for hela
bostadssektorn, stigande inflationsbetingade nominella rintor.
Fore &r 1968 begrinsades nettorintorna for nyproduktionen av bo-
stider 1 huvudsak genom rintebidrag f6r bottenlin och underrinta
pd statsldn, under &ren 1968-1974 genom ldn for att omférdela
rinteutgifter, paritetslin och rinteldn, och efter dr 1974 3terigen
genom rintebidrag. Nir rintesubventionerna f6r bostider var som
hégst i bérjan pd 1990-talet omfattade de knappt 2 % av BNP och
resulterade i nettorintor i det subventionerade bostadsbestindet pd
mellan 2,7 % i nya och ca 10 % 1 dldre hus.

De problem den generella svenska bostadspolitiken har forsokt
16sa har alltsd gillt kapitalbrist och héga inflationsbetingade nomi-
nella rintor, férutsittningar mycket ldngt borta frén dagens verk-
lighet. Den avreglerade kapitalmarknaden erbjuder i dag bostads-
sektorn visentligt bittre finansiella betingelser dn det varit mojligt
att reglera eller subventionera fram.

De goda samhillsekonomiska forutsittningarna f6r bostadssek-
torn gynnar dock i forsta hand dem som ir etablerade pid markna-
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den for egnahem och bostadsritter genom sjunkande bostadsut-
gifter och stigande bostadspriser.

10.2  Allmanna utgangspunkter for en reform

En ny bostadsfinansiering méste vara lingsiktigt stabil. De dtagan-
den som staten goér méste kunna fullféljas.

Bostadsfinansieringen méste ocksd vara realistisk sedd frin l8n-
tagarsynpunkt. Hushéllen far inte lockas in i dtaganden som de ris-
kerar att inte klara av dirfér att kostnaden for bostider fortldpande
Okar i reala termer och dirmed ocks8 &r efter &r minskar utrymmet
for 6vrig konsumtion. Med lig eller obefintlig inflation minskar
utrymmet f6r att omférdela bostadsutgifter éver tiden.

Bostadsfinansieringen méiste vidare vara realistisk sedd dven frin
marknadens horisont. Det gdr inte att uppritthilla en vil funge-
rande kreditmarknad for objekt som ir svéra eller omojliga att vir-
dera. Grundliggande osikerheter om utfallet och varaktigheten av
subventioner och skatteregler hanteras av marknaden si att hela
dess beteende bestims av ”worst case”-scenariot.

Nuvarande skatteregler ger olika investeringsférutsittningar be-
roende pd hustyp, fastighetsigarkategori och upplatelseform. Vir-
deringsprinciper, principer fér inkomstbeskattningen och skatte-
satser ir olika. Jimfér man den totala skattebilden foér pd ena sidan
dgare av senare byggda smihus med iganderitt (egnahem) och pd
andra sidan bostadsrittshavare och bostadsrittsféreningar taxerade
som hyreshusenheter — ir inte skillnaderna sirskilt stora, se tabla.
Valda virden {6r priser, lineférdelning mellan bostadsrittstérening
och bostadsrittshavare samt taxeringsvirden bedéms vara vanliga
fér nya hus i nirférorter 1 tillvixtregioner, dir skattereglerna kan
paverka bostadsproduktionens omfattning och inriktning.
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Tabell 10.1 Neutralitet — rintor' och skatt (kr/m?) vid lika stora
investeringar i iganderitt och bostadsritt

figanderatt Bostadsratt
flerbostadshus

Pris? 25000 16 700°
Bostadsrattsforeningens lan - 8300
Summa lan 25000 25000
Taxeringsvérde 18 750* 11 050°
Fastighetsskatt® +187.50 +55.25
Ranta personliga lan +1000.00 +668.00
Skattereduktion personliga lan -300.00 —-200.40
Ranta bostadsrattsforeningens an’ - +332.00
Bostadsrattsféreningens inkomstskatt® - 0.00
Nettoskattebelastning -112.50 —145.1%°
Summa skatt och réntor 887.50 854.85

Kalla: Egna berdkningar

I friga om smihus som upplits med bostadsritt eller hyresritt har
Egendomsskattekommittén 1 betinkandet (SOU 2004:36) Refor-
merade egendomsskatter presenterat ett alternativt lagforslag som
innebir att skattesatsen for fastighetsskatt skall vara densamma
som for andra niringsfastigheter. Om lagférslaget antas blir beskatt-
ningen mer likvirdig.

En neutralitetskalkyl f6r hyreshus forutsitter fler antaganden
bide pd intiktssidan och kostnadssidan. Om man antar att det
skattemissiga resultatet fore virdeminskningsavdrag dr O kr och att
virdeminskningsavdraget ir 400 kr blir det skattemissiga under-
skottet 400 kr per kvadratmeter. Beroende pd dgarens skattesitua-
tion i ovrigt blir skattereduktionen fér underskottet som minst
0 kr och som mest 100 kr per kvadratmeter. Outnyttjade under-
skott far foras fram. Aven med en maximal skattereduktion har hy-
resritten nigot simre kostnadsférutsittningar dn 6vriga upplitel-
seformer vilket sannolikt férs 6ver pd hyresgisterna genom en
hégre hyra.

! Lanerinta 4 %.

? Hela marknadsvirdet antas vara beldnat.

> Om bostadsrittsféreningen varit obeldnad hade priset varit 25 000 kr.
*75 % av marknadsvirdet.

58,5 * en bedémd hyresniva pd 1 300 kr per kvadratmeter.

¢ Full fastighetsskatt.

7 Som betalas av medlemmen via avgiften till féreningen.

$330 kr—332 kr * 28 %.

? Féreningens skattemissiga underskott pd 2 kr far féras fram.
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Hyressittningsutredningen har i betinkandet (SOU 2004:91)
Reformerad hyressittning limnat forslag bl.a. om ett nytt system
for hyressittning i nyproduktionen. Arbetsgruppen utgdr i sina
dverviganden frin att beredningen av hyressittningsutredningens
forslag leder till att beddmningarna av framtida hyresintikter kan
bli avsevirt sikrare in de ir f6r nirvarande.

Hyressittningen 1 nyproduktionen har ett direkt samband med
hyressittningen i bostadsbestdndet. Av kapitel 4 framgdr bla. att
den svarta handeln med hyresligenheter kan antas vara mer omfat-
tande i Sverige dn i de flesta dndra europeiska linder, vilket har
samband med hyresstrukturen i orter med bostadsbrist. Hyressitt-
ningsutredningen har i det nimnda betinkandet dven limnat for-
slag som syftar till att underlitta att anpassa hyresstrukturen s§ att
den bittre skulle spegla bostidernas egenskaper.

Sammantaget ir triffsikerheten fér 16pande neutralitetsmotive-
rade subventioner tveksam. Problembilden ir olika i olika delar av
landet. Nir bostider omsitts pd marknaden kapitaliseras effekter
av olikheter i beskattningen, liksom effekterna av eventuella kor-
rektiv mot dem.

Av kapitel 2 och 3 foljer att produktionsférutsittningarna for de
marknadsstyrda delarna av bostadssektorn, egnahem och bostads-
ritter, ir helt beroende av samhillsekonomin. Hég tillvixt, 6kande
disponibla inkomster, 13g inflation, lga rintor och starka offentliga
finanser dr avgorande for en positiv utveckling. Sektorpolitiken har
diremot ett svagt samband med det marknadsstyrda utbudet av
bostider, vilket for 6vrigt giller dven i de vriga nordiska linderna
och i det évriga Europa.

I kapitel 6 redovisas bl.a. den starka vertikala integration och oli-
gopolistiska struktur som numera karaktiriserar bostadsbyggandet.
P34 en sddan marknad kapitaliseras rintebidragen. Rintebidragen
blir prisdrivande, eftersom de inte ir férenade med prisreglering,
och nér alltsd i liten utstrickning fram till konsumenten.

Angivna faktorer — rintebidragens svaga koppling till frigan om
neutralitet mellan dgarkategorier och uppldtelseformer, bostads-
byggandets avgérande beroende av makroekonomiska férutsitt-
ningar och bristen pd konkurrens 1 bostadsbyggandet — innebir att
rintebidragen f6r nya bostider kan slopas utan lingsiktigt negativa
effekter f6r bostadsbyggande eller bostadskonsumenter. Fér denna
slutsats talar ocksd att bidragsbeloppen per kvadratmeter dr liga i
nuvarande rintelige, och skulle vara dnnu ligre om bidragen grun-
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dades pd normala genomsnittliga rintebindningsperioder, se avsnitt
9.1.

For de tillfilliga investeringsstéden for hyreshus giller restrik-
tioner for hyressittningen. Mycket talar dock for att rikthyrorna ir
for 1aga 1 bristomraden och f6r hdga 1 andra omraden, se avsnitt 9.2.
Det nettotillskott stodet ger till bestindet av hyreshus kan i vart
fall delvis bero p3 att stéden fyller ut brister pd eget kapital. Ett till-
rickligt stort eget kapital krivs for att byggherren skall bira den
ekonomiska risken for ett investeringsbeslut. Som en foljd av tidi-
gare beslut upphor de tillfilliga investeringsstdden vid utgdngen av
ar 2006.

I det foregdende har konstaterats att hyresritten har nigot simre
kostnadsforutsittningar dn 6vriga upplitelseformer. I avsnitt 10.7
redovisas ett nytt bidragssystem for att stimulera nyproduktion av
hyresbostider. Angeligna egenskaper for ett sidant bidragssystem
ir att det styr mot bostadstyper som ir underrepresenterade pa den
lokala bostadsmarknaden och ¢kar rorligheten i bostadsbestdndet,
att det motverkar segregation och att det ir effektivt i meningen att
det skapar ett utbud av hyresbostider som inte hade kommit till
stind utan bidrag.

En reformering av bostadsfinansieringen méste utgd frdn ett per-
spektiv med en l8g inflation och stabila inflationsférvintningar i
enlighet med Riksbankens penningpolitiska mal, dvs. en 4rlig infla-
tion pd omkring tvd procent. Bostadsfinansiering under hég infla-
tion har vi stora erfarenheter av, erfarenheter som ir litta att an-
vinda om férutsittningarna skulle dndra sig.

Under senare r har de regionala klyftorna i Sverige 6kat med pd
ena sidan ndgra fi vixande regioner men med en stor befolkning
och pd andra sidan minga krympande regioner med det stora fler-
talet av Sveriges kommuner med minskande befolkning.

Produktionsférutsittningarna f6r egnahem och bostadsritter i
tillvixtregionerna dr som nimnts helt beroende av samhillsekono-
min 1 sin helhet, och piverkas inte av traditionell sektorpolitik.
Men en bostadsfinansiering, 1 princip utan produktionssubventio-
ner for sidana bostider i tillvixtorter, behéver kompletteras med
tgirder for att hjilpa de grupper som inte klarar marknadens vill-
kor, i férsta hand dem som inte av egen kraft kan etablera sig pd
bostadsmarknaden.

Foér orter med en minskande befolkning och svag kommunal
ekonomi ir dock problembilden en helt annan. Bostadsbestindet
behover anpassas till de férutsittningar som ges av folkmingd och
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3lderstérdelning. S&dana anpassningar har de svagare kommunerna
svirt att finansiera sjilva.

Forestillningen att det pd 2000-talet skulle finnas férutsittningar
fér en sammanhéllen nationell bostadspolitik ter sig 1 detta per-
spektiv ogrundad.

10.3  Avveckling av rantebidrag

Forslag: Bidrag enligt férordningen (1992:986) om statlig bostads-
byggnadssubvention slopas fér hus som pdbérjas fr.o.m. ar 2007.

For hus med sidana bidrag vid utgdngen av &r 2006 pdbérjas en
avveckling av bidragen &r 2007. For sddana hus beriknas hur stort
bidraget hade varit vid utgdngen av ir 2006 om bidraget hade grun-
dats pd den subventionsrintesats som gillde dd. Om bidraget be-
riknat pd detta sitt dr ligre dn det faktiska bidraget sker avveck-
lingen med utgingspunkt i det beriknade bidraget. For tiden 1 ja-
nuari-31 december 2007 limnas bidrag med sju dttondelar av det
beriknade eller faktiska bidraget vid utgdngen av ar 2006. Bidraget
minskas direfter drligen med en &ttondel av det belopp pd vilket
bidragsavvecklingen grundas. Det sista bidragsiret for dessa hus
blir d& &r 2013.

For hus pdborjade fére 4r 2007 men for vilka bidragstiden inte
bérjat 16pa vid utgdngen av ar 2006 beriknas bidragen som om bi-
dragstiden borjat 16pa vid utgdngen av &r 2006. Bidraget utbetalas
frin tidpunkten fér husets firdigstillande. Aven for dessa hus blir
d& det sista bidragsdret ar 2013.

Skilen for arbetsgruppens forslag i friga om nya projekt har redo-
visats 1 avsnitt 10.2.

En avveckling pd 4tta &r, inklusive det sista dret med fulla bidrag,
innebir att de arliga kostnadsokningarna fér hus med bidrag be-
grinsas till ca 12-17 kr per kvadratmeter eller ca 80-115 kr per m3-
nad for en bostad pd 80 kvadratmeter. De &rliga hojningarna av ka-
pitalutgifterna f6r berérda hus blir nominellt ca 3 % och realt ca
1 % med nuvarande inflationsférvintningar.

For hyreshus blir kostnadsékningarnas effekt pd hyran beroende
av hur de allminnyttiga bostadsféretagen paverkas av avvecklingen
av bidragen. Flertalet allminnyttiga bostadsféretag har relativt sma
bidragsintikter och bidragsavvecklingen bér dirfor £ smé effekter
pd hyressittningen. For bostadsrittshus fir bidragsavvecklingen
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direkta effekter for &rsavgifterna. Effekterna kan jimféras med &r-
liga rintehdjningar pd ca 0,1-0,3 %. Enligt BKN:s riskanalys kan
det stora flertalet berdrda privata fastighetsigare utan vakanspro-
blem betala rintor upp till drygt 6 %. De klarar alltsi betydande
rinteh6jningar frin dagens niva.

Enligt den ekonomiska statistiken frdin SABO utbetalades ca 362
miljoner kronor &r 2003 i rintebidrag till de 240 SABO-foretag
som limnat uppgifter. Av dessa hade 34 foretag inga rintebidrag
och endast 20 SABO-féretag hade rintebidrag pd mer in 15 kronor
per kvadratmeter, se figur nedan. Enligt SABO ir det flesta av
dessa 20 foretag solida, men nigra finns pd vikande marknader. De
fem foretagen med rintebidrag pa mer dn 25 kr per kvadratmeter ir
sm3, de har i genomsnitt knappt 1 100 ligenheter.

Figur 10.1 Rintebidragens storlek efter antal SABO-féretag ar 2003
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Killa: SABO

I diskussionen om en avveckling av rintebidragen har framforts
farhdgor om att en avveckling skulle medféra en strimling, dvs. en
omliggning frin gemensamma till personliga 1dn i bostadsrittsfs-
reningar, nir inte lingre bidragssystemet styr féreningens beldning.
En fullstindig individualisering av beldningen i nya bostadsrittsfo-
reningar skulle ytterligare begrinsa kretsen av mojliga kopare. Det
finns dock ingen anledning att i framtiden begrinsa féreningens
belining mer in vad som leder till ett skattemissigt nollresultat.
Det innebir 1 ett fortsatt lagt rintelige att nya bostadsrittsfore-
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ningar kommer att ha en beldning som motsvarar den som varit
vanlig under senare &r och medfér sdledes inte ndgon 6kad risk f6r
strimlade 13n.

I diskussionen om en avveckling av rintebidragen har ocksd
framférts att bidragens virde i forsta hand ligger i att systemet ger
bidragsmottagarna ett visst skydd for framtida rintehdjningar. Men
det dr inte rimligt att tro att statens utgifter f6r rintebidrag skulle
tillitas att stiga starkt pd grund av hégre rintor och/eller produk-
tionsvolymer. En avveckling av bidragssystemet vid en tidpunkt nir
kostnaderna fér bidragen riskerar att stiga snabbt skulle sannolikt
bli avsevirt mer dramatisk dn den avveckling som féreslds nu.

Med hinsyn till att rintebidragen i praktiken ir lika stora f6r hy-
resritt och bostadsritt, se avsnitt 9.1, férindrar inte en avveckling
av rintebidragen konkurrensférutsittningarna mellan dessa uppli-
telseformer.

Som redovisats i avsnitt 10.2 kan slopade rintebidrag fér nypro-
duktion av bostider inte férvintas medféra 6kade bostadsutgifter,
allt annat oférindrat. Ndgon ldngsiktig inverkan pid bostadspro-
duktionens omfattning eller inriktning bér dirfér inte uppkomma.
I likhet med vad som intriffade nir det tidigare rintebidragssyste-
met upphérde vid utgdngen av ir 1992 kan man dock rikna med att
ett storre antal ligenheter i formell mening paborjas ar 2006 jim-
fort med &r 2007. Det behéver dock inte innebira att ett betydligt
storre antal ligenheter kommer att bli firdiga &r 2007 jimfért med
r 2008. Effekterna kan alltsd f6rvintas bli statistiska 1 hogre grad
in reella. Den foreslagna subventionsavvecklingen f6r hus som pa-
bérjas fore &r 2007 och som inte har rintebidrag vid utgingen av ir
2006, bor skapa forutsittningar f6r att berdrda projekt firdigstills
sd snart som mojligt.

De avgérande férutsittningarna f6r den framtida produktionen
av egnahem och bostadsritter ges inte av en subventionsavveckling
utan av utvecklingen av makroekonomiska faktorer som tillvixt,
disponibla inkomster och rintor.

Berikningar har ocksd gjorts dver alternativa avvecklingperioder
pa fem respektive tio &r. Dessa berikningar redovisas i avsnitt 10.9.
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10.4  Statlig kreditgaranti for bostadsbyggande

Forslag: Tidsbegrinsningen for kreditgarantierna f6r bostadsbyg-
gande slopas.

Som komplement till tidigare regler f6r statliga kreditgarantier f6r
bostadsbyggande inférdes den 15 april 2004 nya regler med syfte
att underlitta bostadsbyggande i tillvixtregioner, se avsnitt 9.3.4.
Trots regelindringarna &r 2004 var efterfrigan pd kreditgarantier
fortsatt svag under &r 2004. Flertalet garantier som limnades &r
2004 limnades dock enligt den nya reglerna. Efterfrigan p4 kredit-
garantier hade sannolikt varit nistan obefintlig om inte regelind-
ringarna genomforts. De stora bostadsinstituten ser positivt pd re-
gelindringarna och menar att garantisystemet bidrar till en bo-
stadsproduktion som annars 1 flertalet fall inte skulle ha kommit till
stind eller kommit till stdind under simre ekonomiska férutsitt-
ningar.

Garantisystemet ir f6r nirvarande tidsbegrinsat, frin bérjan till
utgdngen av ir 2006 och numera till utgdngen av &r 2008. Nya ga-
rantiregler for tillvixtorter kan vara svira att etablera om lingivarna
bedémer att reglerna ir tillfilliga, och att staten avser att relativt
snabbt upphora med nya garantidtaganden. Mot den bakgrunden
bor tidsbegrinsningen av statens stdd f6r bostadsbyggandet genom
kreditgarantier slopas. I stillet bor kreditgarantisystemet utvirde-
ras nir de nya reglerna har gillt s§ linge att det ir mojligt att dra
lingsiktiga slutsatser om de avsedda effekterna av regelindringarna
uppnitts, se avsnitt 10.8. Ett slopande av tidsbegrinsningen ger
inga statsfinansiella effekter eftersom garantisystemet finansieras
genom kostnadstickande avgifter.

10.5  Stéd for ungdomar och svaga grupper att etablera
sig pa bostadsmarknaden

10.5.1 Bakgrund

Mycket talar {6r att det har blivit svirare f6r ungdomar att skaffa
sig en egen bostad. Det hinger nira samman med att bostadsbris-
ten Okat 1 storstadsregionerna och med ungdomarnas allt senare
intride pd arbetsmarknaden. I kapitel 8 Svaga grupper pd bostads-
marknaden definierades etableringsildern som den 3lder vid vilken
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75 procent av en drskull dr sysselsatt. Etableringsildern var &r 2000
26 &r for min och 29 ar for kvinnor. En tillbakablick visar att eta-
bleringsaldern, definierad p3 detta sitt, har stigit kraftigt. Ar 1990
var etableringsdldern 22 &r f6r min och 23 &r {6r kvinnor.

En annan férklaring till att det har blivit svirare f6r ungdomar
att skaffa sig en egen bostad ir att i flertalet av kommunerna inom
storstadsregionerna sammanfaller bristen pa limpliga bostider for
ungdomar med en generell bostadsbrist. I 6vriga kommuner dr det
just gruppen unga som har problem pi bostadsmarknaden trots att
det inte rider ndgon generell brist pd bostider. Problemet i kom-
muner dir det finns lediga ligenheter ir ofta att de tillgingliga li-
genheterna ir for stora och/eller f6r dyra f6r ungdomar dven om de
har en inkomst, eller att ligenheterna inte har ritt geografiskt lige.

Ungdomars mdjligheter att etablera sig pid den reguljira bo-
stadsmarknaden har styrts av méjligheterna att skaffa sig en hyres-
ritt. Hyresbostider har varit den nistan helt dominerade upplétel-
seformen fér unga vuxna 21-24 4r."° I syfte att underlitta for unga
att etablera sig pd bostadsmarknaden ir det dirfor av sirskilt in-
tresse att bittre utnyttja hela det befintliga bostadsbestindet — dven
bostadsrittsbestindet. Analyser visar att bostadsutgiften uttryckt i
kronor per kvadratmeter blir likvirdig mellan hyresritt och bo-
stadsritt vid bostadsrittspriser pd ca 10 000 kr per kvadratmeter,
forutsatt att man skulle kunna l&nefinansiera hela kopeskillingen.
Vid denna prisnivd blir bostadsutgiften ca 850 kr per kvadratmeter,
dvs. samma utgiftsnivd som den genomsnittliga hyresnivan i det all-
minnyttiga hyresrittsbestindet."

I landets samtliga tillvixtregioner ir det ett tiotal kommuner —
fraimst 1 Stockholmsregionen — dir prisnivin i genomsnitt ir hégre
in 10 000 kr per kvadratmeter. I minga kommuner och delar av
kommuner, ocksd 1 tillvixtregioner, dr priserna emellertid betydligt
ligre. Ocksd 1 Goteborg och Malmé finns exempel pd omriden
med priser ligre in 10 000 kr per kvadratmeter.

Staten och kommunerna har ett gemensamt ansvar fér bostads-
forsérjningen. Ansvarsfordelningen bygger pd den 1 och for sig
sjilvklara forutsittningen att bostadsférhdllanden dr nigot som
miste ordnas lokalt. Genom lagstiftning pdverkar staten fysisk pla-
nering, byggande samt forutsittningar for dgande och upplitelse av

19 En egen hird, Unga vuxnas etablering pd bostadsmarknaden, s 12, Statens bostadskredit-
nimnd, april 2005.

"' Det giller vid en l&nefinansiering med 5 procents rinta, skattereduktion med 30% av
l8nerintan och en avgift till féreningen pd 550 kr per kvadratmeter.
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bostider. Ett syfte dr att ge kommunerna férutsittningar att fora
en aktiv bostadspolitik. Hur férutsittningarna utnyttjas ir frin tid
till annan beroende av kommunala beslut.

I kommuner dir det byggts bostidder har arbetet med bostadsfra-
gor nistan uteslutande handlat om fysisk planering. Frigan om
svaga gruppers, diribland ungdomars, etablering p& bostadsmark-
naden ligger inom ramen fé6r kommunernas ansvar, men kommu-
nerna saknar i dag 1 mdnga fall organisation fér att hantera den. Det
ir dirfor angeliget att skapa nya instrument f6r kommunerna att
arbeta aktivt f6r att hjilpa ungdomar att etablera sig pd bostads-
marknaden. Aven andra svaga grupper pi bostadsmarknaden bor
dra nytta av en sddan utveckling.

I Norge finns en ordning med startlin for att underlitta svaga
hushélls etablering p& bostadsmarknaden, se bilagans avsnitt 3.2.2.

Huvuddelen av de behovsprévade startlinen férmedlas frin
Husbanken till kommunerna fér vidareutlining till ”vanskelig-
stilte” pd bostadsmarknaden. Kommunerna bestimmer sjilva om
de vill arbeta med startldn eller inte och har vida ramar for tillimp-
ningen av lineordningen. Kommunerna kan anvinda statsbidrag fér
boligtilskudd f6r avsittningar till férlustfonder f6r startlin. Staten
star alltsd 1 praktiken f6r storre delen av forlustrisken for startldn.

Forutsittningarna i Sverige avviker sd starkt frdn vad som giller i
Norge att motsvarande l&neordning inte kan etableras hir. I Sverige
behévs ingen utlining frin staten till kommunerna fér att trygga
tillgdngen pd lin. Diremot behovs instrument f6r att underlitta
svaga gruppers etablering pd hyresmarknaden. Problemen i de bida
linderna ir dock gemensamma, och norska kommuners metoder
for att arbeta med hushill med svirigheter att etablera sig pd bo-
stadsmarknaden kan vara till vigledning for svenska kommuner.
Bl.a. har Husbanken finansierat ett administrativt system for att
hantera startlin och ett utvecklingsarbete om kommuners arbete
med startlin i Oslo kommun, som nyttiggérs 1 6vriga kommuner
som arbetar med startlin i Norge.

BKN har pd regeringens uppdrag redovisat forslag till direkta
statliga dtgirder for att underlitta ungdomars etablering pd bo-
stadsmarknaden. BKN har foreslagit att etablering 1 hyresritt un-
derlittas genom att staten ersitter 80 % av kommunernas forluster
for betalningsgarantier f6r tre minaders hyra f6r ungdomar mellan
18 och 30 &r, och att etablering 1 6vriga upplitelseformer underlit-
tas genom en statligt kreditgaranti f6r ungdomar fér 1dn till 95 %
av bostadspriser mellan 150 000 kr och 600 000 kr. Kreditgarantin
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foreslds gilla alla bostadskop, inte bara ett férsta, och limnas utan
behovsprévning.

BKN:s forslag i sin helhet ir tillgingliga pd BKN:s hemsida,
www.bkn.se.

BKN:s forslag om betalningsgaranti f6r hyra innebir att behovs-
prévningen av betalningsgarantier och férlustrisken delas mellan
tvd huvudmin, staten och kommunerna, dir kommunerna beslutar
om betalningsgarantier men staten stir for den huvudsakliga for-
lustrisken. Forslaget forutsitter ocksd obligatoriska kommunala
bostadsférmedlingar.

BKN:s forslag om ersittning till kommunerna for forluster for
hyresgarantier medfér att kommunerna i enskilda fall inte fir ill-
rickliga incitament att bedoma behovet av och risken med ett
kommunalt dtagande.

Aven forslaget om statliga kreditgarantier kan féranleda invind-
ningar. Forslaget om en icke behovsprovad statlig kreditgaranti f6r
18n till unga vuxna f6r alla bostadskdp innebir att staten pd sikt kan
f3 en betydande portfélj av nya statliga dtaganden. Forslaget kan
ocksd, genom sin generella utformning, fi prisdrivande effekter, i
forsta hand pd bostadsrittsmarknaden.

De som nekas 1an till en forsta bostad pd den reguljira kre-
ditmarknaden har i f6rsta hand problem med sin betalningsférméaga
utan koppling till virdet av sikerheten fér linet. Om ldnegarantier
skall kunna underlitta etablering i bostadsritt eller egnahem maéste
de kopplas till dtgirder som foérbittrar den ldnesdkandes betal-
ningsférmiga. Linegarantier f6r hushll som etablerar sig pd bo-
stadsmarknaden bor vidare vara behovsprévade, en uppgift som
kommunerna ir visentligt mer limpade f6r dn staten.

Forslagen 1 det foljande ir inriktade pd att stimulera kommu-
nerna att genomféra nédvindiga dtgirder med samma syfte som
BKN:s forslag. Kommunerna har bittre férutsittningar in staten
att bedéma vilka hushill som inte av egen kraft kan etablera sig pd
bostadsmarknaden.
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10.5.2 Utvecklingsarbete och information

Forslag: Hogst 50 miljoner kronor avsitts f6r utvecklingsarbete
inkl. demonstrationsprojekt och information om hur kommuner i
tillvixtregioner kan underlitta ungdomars och svaga gruppers eta-
blering pd bostadsmarknaden.

Ungdomars och svaga gruppers etablering p& bostadsmarknaden ir
1 Sverlge ett problem 1 forsta hand i de tre storstadsregionerna och i
vissa universitetsorter utanfdr storstiderna. De tre storstadsregio-
nerna ir var for sig sammanhéllna bostadsmarknader. Ungdomars
och svaga gruppers etableringsproblem kan 16sas inom hela regio-
nen och inte uteslutande i folkbokféringskommunen. Det innebir
for storstadsregionerna att ett utvecklingsarbete 1 forsta hand bor
inriktas pd samverkan mellan alla berérda kommuner, men ocksi pa
att 16sa de kompetensproblem som féljer av att en kommun visser-
ligen far limna enskilda hushill ekonomiskt stdd 1 syfte att minska
deras kostnader for att kopa eller hyra en permanentbostad, men
att denna ritt giller kommunens egna invinare. Utvecklingsarbetet
skall avse dtgirder som gir utéver kommunernas skyldighet att
limna enskilda bistind enligt socialtjinstlagen. Sveriges Kommuner
och Landsting boér vara huvudman for det centrala utvecklings-
arbetet.

Ett centralt utvecklingsarbete bor i férsta hand syfta till att skapa
underlag f6r demonstrationsprojekt 1 de tre storstadsregionerna
och 1 nigon universitetsort med utgdngspunkt i en analys av de
olika bostadsmarknadernas sirdrag och olikheter i friga om ung-
domars och svaga gruppers svarigheter att etablera sig pd markna-
derna. En samordning bor ske med de &tgirder som pigir i kom-
munerna finansierade med medel enligt riksdagens ungdomspoli-
tiska beslut. Det finns en grundliggande koppling mellan ungdo-
mars situation p& bostadsmarknaden och pd arbetsmarknaden. Svi-
righeter att etablera sig pd arbetsmarknaden skapar ocksd svirighe-
ter att etablera sig pd bostadsmarknaden.

Demonstrationsprojekten bér pigd under hogst tre &r och utvir-
deras under projektens gdng och efter det att de avslutats. Ett
grundliggande syfte med projekten bor vara att hitta arbetsformer
som de berérda kommunerna anser ir s meningsfulla att kommu-
nerna sjilva vill finansiera mer varaktiga insatser.
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10.5.3 Statligt bidrag for kommunala ataganden fér ungdomar
och svaga grupper som etablerar sig pa bostads-
marknaden

Forslag: Staten limnar bidrag till kommunerna som kan anvindas
for att bygga upp fonder for att ticka forluster f6r kommunal bor-
gen for 1&n eller kommunala betalningsgarantier till ungdomar och
svaga grupper som koper eller genom hyresavtal med besittnings-
skydd far en forsta bostad. En férutsittning foér bidrag ir att be-
rorda hushdll ocksd fitt etableringsstéd enligt foljande avsnitt
10.5.4. Bidrag limnas med fyra procent av den &rliga férindringen
av kommunernas 4tagande fr.o.m. ir 2007, dock hégst 8 600 kr per
hushéll med borgen f6r 1&n och hogst 1 200 kr per hushéll med be-
talningsgaranti f6r hyra. For det statliga bidraget giller en &rlig to-
tal ram p& 100 miljoner kronor.

Enligt lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet fir en
kommun limna enskilda hushill ekonomiskt stod 1 syfte att minska
deras kostnader for att anskaffa eller inneha en permanentbostad.
Diri inkluderas bl.a. borgen f6r 18n och betalningsgarantier, se dven
avsnitt 1.1.3.

Om en kommun skall kunna limna borgen fér ett 18n krivs att
det finns ett 1an att limna borgen for. Bestimmelser om kredit-
provning finns bla. i 8 kap. 1 § lagen (2004:297) om bank- och fi-
nansieringsrérelse. Enligt denna skall ett kreditinstitut innan det
beslutar att bevilja en kredit préva risken for att de forpliktelser
som foljer av kreditavtalet inte kan fullgéras. Av detta féljer att in-
stitutet bor ta stillning till bl.a. 1intagarens ekonomiska situation
och sikerheter som stills av lintagaren eller tredje man. Aven vill-
koren for krediten — t.ex. volym, rinta och I6ptid — inverkar pd
lantagarens fullgorelseférmiga. Sammantaget skall bedémningen
leda fram till att f6rpliktelserna pd goda grunder kan foérvintas bli
fullgjorda.

Bestimmelser om kreditprévning finns dven 1 5 a § konsument-
kreditlagen (1992: 830). Enligt den skall niringsidkaren, innan en
kredit beviljas, préva om konsumenten har ekonomiska férutsitt-
ningar att fullgéra vad han eller hon &tar sig enligt kreditavtalet.
Enligt Konsumentverkets tillhérande riktlinjer skall kreditprov-
ningen framfér allt syfta till att bedéma den kreditsékandes fram-
tida betalningsférmédga.
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For 1dn med borgen frin stat eller kommun som sikerhet giller
att kreditinstitutet inte behéver kapitaltickning fér ldnen. En for-
utsittning for att sidana 1dn skall vara befriade frin kapitaltick-
ningskrav ir dock att borgensdtagandet ticker alla betalningskrav
som kreditinstitutet kan rikta mot l&ntagaren under linets hela
loptid. Borgensdtagandet kan alltsd inte begrinsas till kortare tid dn
loptiden eller f6renas med ndgon typ av sjilvrisk for kreditinstitu-
tet.

Kapitaltickningskrav for 18n for bostider i dvrigt dr for nirva-
rande fyra procent. Rintan p4 lin med offentlig borgen borde alltsd
kunna vara ligre dn for andra 1an f6r samma dndamal. Rintesitt-
ningen borde ytterligare paverkas av att krediten ir riskfri. Om
detta blir f6ljden skulle en kommunal borgen f6r ungdomar och
svaga grupper som kopt sin férsta bostad ocksd bidra till att for-
bittra ldntagarens betalningsf6rmdga. For att skapa garantier for att
virdet av borgensitagandet fir genomslag 1 rintesittningen kan
man tinka sig en ordning dir kommunen triffar ramavtal med olika
kreditinstitut om villkoren fér 18n med kommunal borgen. En
kommunal borgen kan férenas med en avgift for [dngivaren for att
ticka administrativa kostnader eller framtida forluster. I ett ram-
avtal kan ocks3 regleras hur en eventuell [6pande avgift fir 6vervilt-
ras pa lintagaren.

For att stimulera kommunerna att limna borgen eller betal-
ningsgarantier f6r ungdomar och svaga grupper som etablerar sig
pa bostadsmarknaden bér staten limna ett bidrag till kommunerna
som kan anvindas fér att bygga upp fonder f6r att ticka férluster
som kan uppkomma om kommunen limnar borgen fér 13n for kép
av en forsta bostad eller garanterar hyresbetalningar for en forsta
hyresbostad, om bostaden upplitits av fastighetsigaren och hyres-
avtalet dr foérenat med besittningsskydd. Bidrag bér limnas med
fyra procent, samma procentsats som kapitaltickningskravet for
lan for bostider, av den 4rliga férindringen av kommunernas ta-
gande fr.o.m. &r 2007, dock hégst 8 600 kr per hushill med etable-
ringsstéd enligt avsnitt 10.5.4 och borgen fér l8n och hogst
1200 kr per hushidll med etableringsstdd enligt avsnitt 10.5.4 och
betalningsgaranti for hyra.

Om en kommun ersatt ett kreditinstitut pd grund av ett borgen-
sdtagande kommer kommunen att ha en regressfordring pa ldntaga-
ren. Med hinsyn till att en stor del av kommunernas taganden bor
komma att avse ungdomar som sannolikt kommer att {4 en positiv
inkomstutveckling, bér stora delar av férlusterna kunna &tervinnas.
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Generellt sett dr kreditrisker och kreditférluster som avser fysiska
personer mycket smd, se t.ex. Finansinspektionens rapport
(2004:6) Hushillens ckade 1dn — en riskanalys. Fér bedémningen
talar ocksd erfarenheterna frin BKN:s kreditgarantier och de
norska startlinen.

For det statliga bidraget bor gilla en arlig ram pd 100 miljoner
kronor. Bidraget bér administreras av Boverket. Boverket fir
fordela ramen fér bidrag pd kommunerna, s att kommunerna i
forvig vet hur stora dtaganden som kommer att berittiga till
bidrag. Vid ramférdelningen fir anvindas samma férdelnings-
nycklar som vid férdelningen av ramen for etableringsstdd, se
avsnitt 10.5.4. Kommunerna fir sedan &rligen rapportera vilka
dtaganden som gjorts och vilka hushill som berérts. Vid utgdngen
av varje &r fr.o.m. ir 2007 sammanstiller Boverket vilka forin-
dringar som skett i kommunernas 3taganden och betalar fyra
procent av den &rliga forindringen, upp till angivna hégsta belopps-
grinser, inom den ram som tilldelats kommunen. Det innebir att
en férsta utbetalning till kommunerna kan géras dr 2008.

10.5.4 Etableringsstod for ungdomar och svaga grupper

Forslag: For ungdomar och svaga grupper med kommunal l3ne-
eller betalningsgaranti fér en férsta bostad fr.o.m. &r 2007 limnas
ett statligt etableringsstéd med 500 kronor per minad och hushill
under fem 4r efter beslut av kommunen. For etableringsstodet
giller en arlig total ram pd 85 miljoner kronor f6r nya dtaganden
t.o.m. ar 2011.

Foérutsittningarna att genom kommunal borgen f6r 1an eller kom-
munala betalningsgarantier f6r hyra underlitta f6r ungdomar och
svaga grupper att etablera sig pd bostadsmarknaden skulle f6rbatt-
ras om sidana hushill med borgen eller betalningsgarantier fick ett
till kommunens dtagande kopplat l6pande statligt bidrag, etable-
ringsstdd, och dirigenom en bittre betalningsférmaga. Etablerings-
stodet foreslds bli 500 kr per minad och hushill under fem r.

Betalningsgarantierna skall avse hushdll med en férsta hyresbo-
stad uppldten av fastighetsigaren och hyresavtal med besittnings-
skydd.

Kommunerna bor besluta om etableringsstéd inom en ram som
tilldelats kommunen. En férutsittning for att etableringsstéd skall
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kunna limnas bor visserligen vara att kommunen limnat borgen
eller betalningsgarantier fér svaga grupper, men kommunen ir
sjilvfallet oférhindrad att limna borgen eller betalningsgarantier
dven f6r andra hushill in de som far etableringsstod.

Ett etableringsstod till ungdomar och svaga grupper pd 500 kr
per ménad skapar vid en rinta pd 4 % betalningsférméga for ett [dn
pa knappt 215 000 kr.

Som redovisats 1 kapitel 8 var &r 2002 andelen kvarboende i 4l-
dersgruppen 18-24 &r drygt 50 % fér min och drygt 40 % for
kvinnor. Andelen kvarboende i dldersgruppen 25-29 &r var knappt
10 % f6r min och ca 5 % for kvinnor. Den genomsnittliga dispo-
nibla inkomsten f6r unga 18-29 &r uppgick till 10 164 kronor per
mdnad &r 2002 (SCB, HEK). Ménga unga har siledes ekonomiska
férutsittningar att utan offentligt stdd etablera sig pd bostads-
marknaden, men av SCB:s undersokningar av levnadsférhllanden
(ULF) framgir att andelen unga som har svirt att klara [3pande
utgifter ir storre dn for andra 3ldersgrupper. Ar 2003 hade var
femte ung man och var fjirde ung kvinna svirt att klara de 16pande
utgifterna. Samtidigt saknade 22 procent av de unga minnen och 28
procent av de unga kvinnorna mindre kontantmarginal, som i un-
dersékningen angavs till 14 000 kronor. Etableringsstod fér ung-
domar och svaga grupper som med kommunens hjilp etablerar sig
pa bostadsmarknaden innebir sledes en riktad satsning till grupper
pa bostadsmarknaden som har en lig ekonomisk standard.

Bl.a. f6r att skapa incitament f6r kommunerna att rikta etable-
ringsstodet till de grupper som behéver det bist bor det finnas en
ram for beslut om stdd. Den totala drliga ramen fér nya dtaganden
bér vara 85 mnkr dren 2007-2011. Direfter blir kostnaderna fér
stodet oférindrade.

Etableringsstdd f6r ungdomar och svaga grupper bér administre-
ras av Boverket. Boverket fir férdela ramen for etableringsstod pd
kommunerna. Etableringsstodet utbetalas sedan av Boverket till
berérda hushill efter kommunens beslut.

Vid den kommande dversynen av bostadsbidragssystemet, se av-
snitt 9.7, skall dven det hir féreslagna etableringsstddet beaktas i
syfte att f3 till stdnd en bista mojliga samordning av de bida syste-
men.

211



Slutsatser och forslag DS 2005:39

10.6  Anpassning av bostadsbestandet till en aldrande
befolkning

10.6.1 Teknikutveckling for forbattrad tillganglighet for aldre

Forslag: 30 miljoner kronor avsitts f6r teknikutveckling genom
Nutek och FORMAS i friga om hissinstallationer och byggnads-
tekniska dtgirder for forbittrad tillginglighet f6r dldre. Teknikut-
vecklingen skall avse tvi- och treviningshus i vanliga utféranden.

Av kapitel 7 framgdr att den svenska befolkningen i dag kinne-
tecknas av en vixande andel ildre och en minskande andel yngre
minniskor. Enligt Statistiska centralbyrns prognos, frin viren
2004, kommer befolkningen att vixa till drygt 10,6 miljoner perso-
ner &r 2050. Det ir 1 forsta hand antalet personer som ir ildre dn 65
ar eller dldre som vixer. Denna grupp beriknas oka med drygt
900 000 personer till nira 2,5 miljoner personer r 2050. Under
samma period beriknas antalet personer i yrkesverksamma aldrar
(20-64 &r) 6ka med knappt 500 000.

Men ocksi i ett kortare perspektiv — fram till r 2013 — sker for-
hillandevis stora befolkningsférindringar. Under perioden 2003—
2013 forvintas befolkningen som helhet att vixa med drygt
421 000 personer, varav antalet personer éver 65 drs &lder svarar f6r
drygt 304 000 personer. Detta kan jimféras med perioden 1993—
2003 nir antalet personer dver 65 dr istillet i det nirmaste férblev
oférindrat.

Alle fler ildre stiller krav pd bostidernas utformning och till-
ginglighet. Som redovisats 1 kapitel 7 kommer férindringarna i
befolkningens &lderssammansittning de kommande &ren att ge
dterverkningar pd bostadsmarknaden. Forindringarna tyder pd att
efterfrigan pd ligenheter i flerbostadshus generellt sett kommer att
oka eftersom antalet personer dir sddant boende ir vanligt 6kar
mest. Samtidigt har minga kommuner ett vikande befolkningsun-
derlag.

Som ett led i det tiodriga bostadsférbittringsprogram riksdagen
beslutade om ar 1983 gav regeringen byggforskningsridet i uppdrag
att aktivt medverka till att experimenthissar installerades pd olika
platser i landet genom bla. provserieupphandling och samupp-
handling. Aven andra projekt startades. Ett av dessa syftade till att
utveckla projekteringsteknik fér hissinstallation med mallar for
kravspecifikationer, ett annat att utarbeta kalkylhjilpmedel. Arbe-
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tet resulterade 1 att kostnaderna f6r installation av hissar 1 tre- och
fyraviningshus kunde sinkas med ca en tredjedel genom forbitt-
rade upphandlingsrutiner, minskade byggnadsarbeten, snabbare
genomférande och ytsnilare hissar.

P4 motsvarande sitt bér nu Nutek och FORMAS, forskningsra-
det f6r miljo, areella niringar och samhillsbyggande, {8 medel f6r
teknikutveckling 1 friga om hissinstallationer och byggnadstek-
niska dtgirder for att underlitta for idldre att bo kvar hemma. Ut-
vecklingsarbetet bor i forsta hand inriktas mot de typer av tvd- och
trevdningshus frin 1950- talet och 1960-talet som ir vanligast i de
mindre kommunernas titorter. Utvecklingsarbetet bor starta under
&r 2006 och pdgd under tre ir. Arbetet bor ske 1 samverkan med
Boverket, byggindustrin, byggherrar och bostadsférvaltare.

10.6.2 Bidrag for hissinstallationer och byggnadstekniska
atgarder for forbattrad tillganglighet for aldre

Forslag: Bidrag limnas f6r hissinstallationer och byggnadstekniska
dtgirder for att genom férbittrad tillginglighet f6r dldre skapa for-
utsittningar for en mer rationell fastighetsforvaltning. Bidrag lim-
nas 1 foérsta hand f6r dtgirder 1 kommuner dir antalet tomma li-
genheter kan begrinsas genom hissinstallationer och byggnadstek-
niska dtgirder f6r en forbittrad tillginglighet. Det foreslagna tek-
nikutvecklingsarbetet bér ge underlag f6r utformningen av de nir-
mare reglerna for bidrag. Den 4rliga ramen for beslut om bidrag
faststills till 50 miljoner kronor fr.o.m. &r 2007.

Statens nuvarande stdd till kommuner med bostadsrelaterade pro-
blem genom Statens bostadsnimnd, SBN, har redovisats i avsnitt
9.4. Stédet har 1 forsta hand syftat till att géra det mojligt f6r de ca
50 kommuner som fitt stéd att begrinsa utbudet av bostider bl.a.
genom rivningar.

Enligt SBN:s bedémning ir antalet dvertaliga bostider nu vi-
sentligt ligre dn vad tidigare prognoser gett vid handen. Utflytt-
ningen frén berérda kommuner ir begrinsad och vintas forbli det
under de nirmaste dren. Kommunernas ekonomi kommer samti-
digt att forbittras.

Trots det dterstdr betydande obalanser mellan bostadsbehov och
bostadsbestindets sammansittning.
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SBN redovisar i sitt budgetunderlag fér budgetdren 2006-2008
att befolkningens sammansittning successivt férskjuts till en allt
hégre andel i dldre dldersgrupper i de kommuner som alltjimt tap-
par invdnare. Det tvingar fram en omorientering inom kommuner-
nas ildreomsorg, frin en mycket resurskrivande institutionsvard
till ett eget boende med stéd frin den kommunala hemtjinsten.
Det medfér att behovet av bostider som ir anpassade till sddan
vird 1 hemmet snabbt dkar under de kommande ren. Endast en
begrinsad andel av de kommunala féretagens bostider ir anpassade
till sddana behov. Exempelvis har £ hus pd mindre orter hiss, vilket
leder till att kommunerna har svirt att avvara ligenheter 1 botten-
viningarna pd flerbostadshus som i 6vrigt stdr tomma. Dirmed for-
svras en ekonomiskt nédvindig omstrukturering och rationali-
sering av fastighetsforvaltningen.

I avsnitt 10.6.1 foreslds att medel avsitts for ett teknikutveck-
lingsarbete f6r att underlitta att komma till ritta med sidana oba-
lanser. Det foreslagna teknikutvecklingsarbetet bor ge underlag for
dven utformningen av en bidragsform fér hissinstallationer och
byggnadstekniska dtgirder f6r att underlitta f6r ildre att bo kvar
hemma. Det handlar bl.a. om att bedéma indamailsenliga tekniska
16sningar och limpliga upphandlingsformer och dirmed kostnader
och lénsamhet for olika typer av investeringar i tillginglighetsska-
pande dtgirder som bor beaktas vid utformningen av ett generellt
bidragssystem. Det foreslagna teknikutvecklingsarbetet bor ocksd
bidra till att 4ven de som inte fir stéd kan genomféra hissinstalla-
tioner och nédvindiga byggnadstekniska pi ett billigare och mer
indamilsenligt sitt in vad som i dag dr mojligt.

I avvaktan pd resultatet av teknikutvecklingsarbetet i friga om
utformningen av en bidragsform fér hissinstallationer och bygg-
nadstekniska dtgirder for forbittrad tillginglighet for ildre, bor
bidrag for sidana indam4l limnas bara till kommuner som fir eller
har fitt stod for omstrukturering av sina bostadsforetag dven for
kostnaderna for att anpassa befintliga bostider till den icke institu-
tionsbundna dldreomsorgens behov. For att sikra att dessa bosti-
der fortsatt disponeras for ildre med sidana virdbehov bor stodet
limnas f6r anpassning av bostider som blockférhyrs med l8ngtids-
avtal av kommunen {6r vidare uthyrning genom kommunens for-
medling till hushdll som behéver stéd frin hemtjinsten. Stodet bor
kunna avse kostnaden fér sidana anpassningsitgirder som kom-
munen utfér inom ramen f6r hyresavtalet och som dirfor inte pa-
verkar hyran i férhillandet mellan kommunen och husets igare.
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Stédet bér kunna limnas oavsett vem som iger huset och sdledes
inte villkoras av att huset dgs av kommunen eller ett kommunalt
bostadsforetag. Stodets storlek bor avvigas med hinsyn till kom-
munens ekonomiska férutsittningar att genomféra tgirderna.

En generell bidragsordning bér kunna beslutas under ar 2008.

Stédet bor administreras av Boverket.

I enlighet med gemenskapsreglerna om statligt stéd bor bidragen
till hissar m.m. anmilas till EU-kommissionen f6r godkinnande.

10.7 Investeringsbidrag for nya hyresbostader

Forslag: Ett investeringsbidrag for att stimulera nyproduktion av
hyresbostider inférs. Bidrag limnas i férsta hand 1 de kommuner i
tillvixtomriden som har den storsta bostadsbristen och till de
byggherrar som erbjuder de ligsta hyresnivierna i férhillande till
bidragsbeloppen. Bidrag limnas fér hogst 120 kvadratmeter per
bostad. Mottagaren av bidraget skall férbinda sig att under tio ir
efter det att bostiderna fardigstillts dels bibehilla en 18g hyresniva,
dels inte 6verldta bostiderna till annan 4n den som avser att an-
vinda bostiderna i enlighet med férutsittningarna f6r bidraget och
tar pd sig samma skyldighet att dterbetala bidraget som bidrags-
mottagaren.

Ett investeringsbidrag fér nyproduktion av hyresbostider infors.
Angeligna egenskaper for ett sddant bidragssystem ir att det styr
mot bostadstyper som ir underrepresenterade pd den lokala bo-
stadsmarknaden och 6kar rorligheten i bostadsbestdndet, att det
motverkar segregation och att det ir effektivt 1 meningen att det
skapar ett utbud av hyresbostider som inte hade kommit till stind
utan bidrag.

Ett sddant bidrag bor i likhet med den nuvarande investerings-
stimulansen, se avsnitt 9.2.2, limnas fér anordnande av bostider
som uppldts med hyresritt eller kooperativ hyresritt i tillvixtom-
riden med bostadsbrist. Investeringsbidrag bor dven limnas for
anordnande av studentbostider som upplits med hyresritt pa eller 1
anslutning till orter med universitet eller hogskola, om orterna ir
beligna i tillvixtomrdden med brist pd sidana bostider.

Bostiderna skall vara avsedda fér permanent bruk och sjilvstin-
digt boende. For andra bostider in studentbostider skall hyresav-
talen ge hyresgisterna besittningsskydd, dven fér tid efter det att
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de restriktioner som ir forenade med bidragen har lpt ut. Andra
bostider in studentbostider fir inte vara avsedda for viss kategori
av boende.

Bidragsgivningen bor prioriteras hért.

Bidrag bor i forsta hand limnas i de kommuner i tillvixtomriden
som har den stérsta bostadsbristen.

I dessa kommuner bér bidrag limnas till de byggherrar som er-
bjuder de ligsta hyresnivderna i férhdllande till bidragsbeloppen.
Denna hyresniv skall dock vara minst 200 kr per kvadratmeter och
ar ligre in den hyresnivd som hade gillt f6r bostider anordnade
utan stdd av bidrag pd fastigheten eller tomtritten. Beloppet ir av-
vigt med hinsyn till de féreslagna bidragsbeloppen, se nedan.
Mottagaren av bidraget skall férbinda sig att under tio ar efter det
att bostidderna firdigstillts inte efter den férsta upplitelsen begira
hyreshéjningar utdver avtalade genomsnittliga hyreshéjningar
inom allminnyttiga bostadsféretag pd orten, och att inte dverldta
de bostider som anordnats med stéd av bidraget till nigon som
avser att anvinda dem 1 strid mot férutsittningarna fér bidrag. Om
det finns sirskilda skil bor dock Boverket f4 medge storre hyres-
héjningar in vad som féljer av huvudregeln.

Byggherren bor sjilv kunna vilja om bidragsansékan skall gilla
alla bostider eller enbart vissa bostider i varje byggprojekt. Om
bidrag limnas enbart for vissa bostider i ett byggprojekt kommer
olika villkor att gilla for upplatelser av bostider i projektet.

Bidrag bor limnas for hogst 120 kvadratmeter per bostad. Det
mojliggér byggande av stérre bostider som kan férvintas skapa
lingre flyttkedjor 1 bostadsbestindet dn byggande av smi bostider.

Tekniska och funktionella krav pd byggande finns i plan- och
bygglagen (1987:10), PBL, och lagen (1994:847) om tekniska egen-
skapskrav pd byggnadsverk, m.m., BVL. Sedan 1 juli 1995 giller ett
kontrollsystem i byggandet som innebir att byggherren har ansvar
for att uppfylla de 1 lagstiftningen angivna kraven pd egenskaper
hos byggnader. For att sikerstilla att byggherren har tillricklig
kompetens f6r detta skall byggherren utse en kvalitetsansvarig f6r
projektet. Kontrollsystemet har kritiserats. PBL-kommittén (M
2002:05) har till uppgift bla. att prova vilka férindringar av lag-
stiftningen som behovs for en effektiv kontroll av att samhillskra-
ven pa byggnader infrias, t.ex. krav pi tillginglighet och en god in-
omhusmiljé. PBL-kommittén avser att limna sina férslag inom
kort. Det bér medfora — 1 det aktuella tidsperspektivet — att nigon
sirskild granskning av byggprojektets tekniska och funktionella
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egenskaper inte behdver goras vid bidragsgivningen. Det ir till-
rickligt om det for byggprojektet finns bygglov for bygglovpliktiga
dtgirder innan bostiderna paborjas.

De bostider som anordnas med stdd av bidraget skall vid den
forsta upplitelsen férmedlas av den kommunala bostadsférmed-
lingen eller i samarbete med kommunen.

For att sikerstilla att byggherren har ekonomiska férutsitt-
ningar att genomféra och forvalta projektet 1 enlighet med villko-
ren for bidraget, bor det goras en sjilvstindig ekonomisk prévning
av byggherre och projekt vid sidan av en sedvanlig kreditprévning
av en l&ngivare. Om det stills som krav for bidrag att det for ldn
eller delar av 1in som belastar fastigheten eller tomtritten efter det
att bostiderna firdigstillts under minst tio dr skall finnas kreditga-
ranti enligt férordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for
1in f6r bostadsbyggande m.m. kommer en sddan prévning att goras
av BKN.

Byggherren/bidragsmottagaren bor férbinda sig att under tio ar
efter det att bostiderna firdigstillts inte utan medgivande frin Bo-
verket begira hyreshojningar utéver avtalade genomsnittliga hyres-
héjningar inom allminnyttiga bostadsféretag pd orten, och att inte
dverldta bostiderna till annan idn den som dels avser att anvinda
bostiderna enligt forutsittningarna for bidraget, dels tar pd sig
samma skyldighet som mottagaren av bidraget att dterbetala bidra-
get.

Bidrag bér limnas med féljande belopp:

1. i kommuner i Stockholmsregionen med 3 000 kronor per kva-
dratmeter, dock hégst 360 000 konor per ligenhet,

2. i kommuner i Géteborgsregionen, Malméregionen och kom-
muner som grinsar till Stockholmsregionen med 2 500 kronor
per kvadratmeter, dock hégst 300 000 konor per ligenhet och

3. 1 6vriga kommuner med 2 000 kronor per kvadratmeter, dock
hogst 240 000 konor per ligenhet.

Den regionala differentieringen av bidragsbeloppen ir densamma
som 1 gillande tillfilliga investeringsstdd. Jimfoért med dessa inve-
steringsstdd ir bidragsbeloppen per kvadratmeter ligre och belop-
pen per ligenhet hogre. Avvigningen har gjorts med utgdngspunkt
1 att bidrag enligt forslaget kan limnas f6r avsevirt stérre ytor per
ligenhet dn vad som giller f6r nirvarande, och att bidragsbeloppen
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skall vara realistiska med tanke p& de krav pd hyressittningen som
redovisats i det foregdende.

Som sikerhet f6r byggherrens dtaganden skall limnas pantbrev
pa belopp som motsvarar bidragsbeloppet inom 90 procent av vir-
det av fastigheten eller tomtritten. Detta krav tryggar inte bara
byggherrens dtaganden utan ocks3 att det finns ett tillrickligt stort
eget kapital i projektet.

I avsnitt 10.3 finns férslag om att slopa rintebidragen med bér-
jan dr 2007. Forslagen dr utformade s8 att all rintebidragsadminist-
ration dd kommer upphéra pd linsstyrelserna. Med hinsyn till detta
och till att ett bidragssystem som det redovisade kommer att kriva
hirda prioriteringar mellan olika regioner och byggherrar bor bi-
dragen administreras centralt av Boverket.

Av kapitelbilaga framgir hur de redovisade investeringsbidragen
for nya hyresbostider skulle kunna férfattningsregleras. Av bilagan
framgdr ocksd ytterligare villkor f6r bidrag och férutsittningar for
dterkrav av bidrag.

Det statsfinansiella utrymmet f6r investeringsbidraget f6r nya
hyresbostider bestims med utgdngspunkt i det utrymme som ska-
pas nir rintebidragen avvecklas. Utrymmet beror pa rinteliget nir
avvecklingen inleds och den avvecklingstakt som viljs.

I enlighet med gemenskapsreglerna om statligt stéd bor invest-
eringsbidragen f6r nya hyresbostider anmilas till EU-kommissio-
nen fér godkinnande.

10.8  Utvardering

Forslag: De statliga kreditgarantierna (avsnitt. 10.4), bidraget for
kommunala dtaganden fér ungdomar och svaga grupper som eta-
blerar sig pd bostadsmarknaden (avsnitt 10.5.3), etableringsstddet
for ungdomar och svaga grupper (avsnitt 10.5.4), bidraget for
hissinstallationer och byggnadstekniska atgirder (avsnitt 10.6.2)
samt investeringsbidraget f6r nya hyresbostider (avsnitt 10.7) ut-
virderas nir det gdtt tillrickligt 13ng tid for att dtgirdernas effekter
skall kunna bedémas.

Statens stdd 1 friga om de statliga kreditgarantierna, bidraget fér
kommunala dtaganden fér ungdomar och svaga grupper som eta-
blerar sig pd bostadsmarknaden, etableringsstédet fér ungdomar
och svaga grupper, bidraget f6r hissinstallationer och byggnadstek-
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niska 3tgirder samt investeringsbidraget for nya hyresbostider ut-
virderas nir nya regler har gillt s§ linge att det ir mojligt att dra
lingsiktiga slutsatser om de avsedda effekterna av dtgirderna har
uppndtts, dvs. dr 2010 eller 4r 2011.

Utvirderingarna bér genomforas av oberoende granskningsor-
gan, och, 1 de fall sddana anslag finns, finansieras genom sakanslaget
foér den verksamhet som berérs av utvirderingen.

10.9  Forslagens effekter
10.9.1 Avveckling av rantebidrag

Forslaget 1 korthet:

e Bidrag enligt férordningen (1992:986) om statlig bostadsbygg-
nadssubvention slopas foér hus som pdbérjas fr.o.m. &r 2007.
For hus med sddana bidrag vid utgingen av ar 2006 pabérjas en
avveckling av bidragen &r 2007. For sidana hus beriknas hur
stort bidraget blir vid utgdngen av ir 2006 om bidraget grundas
pa den subventionsrinta som gillde d3. Om bidraget beriknat
pd detta sdtt ir ligre dn det faktiska bidraget sker avveckling
med utgdngspunkt 1 det beriknade bidraget. Frn &r 2007 lim-
nas bidrag med sju 4ttondelar av det faktiska eller beriknade
bidraget vid utgingen av dr 2006. Frin &r 2008 limnas bidrag
med sex ttondelar av det faktiska eller beriknade bidraget vid
utgdngen av 2006, frin &r 2009 limnas bidrag med fem 3tton-
delar av det faktiska eller beriknade bidraget vid utgingen av
2006 osv. Det sista bidragsdret blir 4r 2013. For projekt som
pigdr vid utgdngen av dr 2006 riknas bidragstiden frin 1 januari
ar 2007.

Huvudalternativ — avveckling pd dtta dr

Boverket har pd arbetsgruppens uppdrag beriknat statens utgifter
vid avveckling av rintebidrag f6r ny- och ombyggnad av hyres- och
bostadsrittshus under en 3ttadrsperiod enligt de avvecklingsvillkor
som nirmare beskrivits i avsnitt 10.3. En avvecklingsperiod pa dtta
ir innebir att statens utgifter beriknas minska med ca 240 miljoner
kronor per &r frin ar 2007, se tabell.
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Tabell 10.2 Beriknade utgifter for anslaget 31:2 Rintebidrag m.m.,
miljoner kronor

Ar Huvudalternativ; utgifter for anslaget 31.2 rantebi-
drag m.m. vid en avveckling under 8 &r

2007 1895

2008 1650

2009 1380

2010 1115

2011 850

2012 585

2013 320

2014 55%)

Kélla: Boverket, berakningarna &r genomforda med féljande ranteantaganden for subventionsréntan; ar
2007 forsta halvaret 4,19 % och andra halvéret 4,27 %, ar 2008 forsta halvéret 4,31 % och andra
halvaret 4,34 %. For aren darefter har subventionsrantan antagits vara 4,34 %.

* iy 2014 kommer de sista rantebidragsutbetalningarna att goras och de avser det sista kvartalet
ar2013.

En kinslighetskalkyl visar att en subventionsrinta som ir 1 pro-
centenhet hégre innebir ¢kade utgifter med 160 miljoner kronor ar
2007, jimfért med vad som redovisas i tabellen ovan. En subven-
tionsrinta som ir 1 procentenhet ligre innebir minskade utgifter
med 160 miljoner kronor.

Utgingspunkten fér berikningarna ir siledes att rintebidragen
bérjar avvecklas frén ar 2007. Vid utgdngen av r 2006 beriknas hur
stort bidraget blir om bidraget grundas p& den subventionsrinta
som giller d&. Om rintebidraget beriknat pd detta sitt visar sig
vara ligre dn det faktiska bidraget sker avvecklingen utifrin det
beriknade bidraget. I praktiken innebir det att rintebidragets
storlek, fér en del av husen, beriknas och faststills till ett ligre
belopp frin &r 2007 samtidigt som den &ttadriga avvecklingen inleds
med utgdngspunkt frin detta bidragsbelopp. Under dr 2007 limnas
bidrag med sju &ttondelar av det faktiska eller beriknade bidraget.
Under 4r 2008 limnas bidrag med sex 3ttondelar av det faktiska
eller beriknade bidraget, under &r 2009 limnas bidrag med fem
dttondelar etc. De drsvisa andelstalen (7/8, 6/8, 5/8 osv.) giller dven
for sddana ny- och ombyggnader som pabérjats fore utgdngen av ar
2006. Det innebir att ett projekt som firdigstills t.ex. ir 2008
kommer att erhdlla 6/8 av rintebidraget det férsta bidragsiret.

Avveckling av rintebidragen under en 3ttadrsperiod innebir att
kostnadsokningarna i bostider med rintebidrag kan begrinsas till
12-17 kronor per kvadratmeter per &r. Tabellen nedan visar de
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kostnadsékningar som kan vintas for bostider med olika stora li-
genhetsytor. Fér berikningarna i tabellen ir utgingspunkten att
avvecklingen av rintebidragen i sin helhet éverfors pd de boende
och resulterar 1 hogre bostadskostnader.

Tabell 10.3 Kostnadsokningar 1 ligenheter med olika storlekar vid
avveckling av rintebidragen, huvudalternativet

Lagenhetsstorlek, Beraknad arlig kostnads-  Den é&rliga kostnadsokningen
kvadratmeter tkning®, kr fordelad per méanad, kr

40 680 55

80 1185 95

120 1515 125

Kalla: Boverket
* Beraknad med ett ranteantagande for subventionsrantan pa 4,19 procent.

P4 samma sitt som rintebidragens effekt pd bostadskostnaderna
hyreshus ir svdra att bedéma ir det ocksé svirt att bedéma i vilken
utstrickning avveckling av rintebidragen resulterar i hogre bo-
stadskostnader. Effekten p hyran i hyresritter kommer att bero pd
hur de allminnyttiga bostadsféretag paverkas av avvecklingen.
Eftersom de allra flesta allminnyttiga bostadsféretagen har smd
rintebidragsintikter, se avsnitt 10.3, ir det troligt att effekterna pd
hyran i ménga fall blir ligre in vad som redovisas i tabellen.

I nybyggda hus med rintebidrag ir den genomsnittliga hyresli-
genheten mindre in den genomsnittliga bostadsrittsligenheten. I
hyresrittshus med rintebidrag ir den genomsnittliga ligenheten 72
kvadratmeter medan den genomsnittliga ligenheten 1 bostadsritts-
hus med rintebidrag ir 93 kvadratmeter."> Det innebir att avveck-
ling av rintebidragen 1 absoluta tal kommer att innebira en nigot
storre effekt pd bostadskostnaderna fér en genomsnittlig
bostadsritt dn f6r en hyresritt 1 de fall avvecklingen av
rintebidragen 1 sin helhet 6verférs till de boende som hdogre
bostadskostnader, se tabell.

12 Avser den genomsnittliga bidragsberittigade ligenhetsarean.
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Tabell 10.4 Beriknade kostnadsokningar for en genomsnittlig hy-
resritt och en genomsnittlig bostadsritt i hus med rintebidrag®

Lagenhetsstorlek, kvadratmeter Beraknad arlig kostnads-  Den arliga kostnadsokningen for-
Okning, kr delad per manad, kr

72 (genomsnittlig hyresratt) 1075 90

93 (genomsnittlig bostadsratt) 1285 105

Kalla: Boverket
* Beraknad med ett ranteantagande for subventionsrantan pa 4,19 procent.

Effekter av det beriknade rintebidraget fran dr 2007

Ombkring 43 600 ligenheter kommer att beréras av den regel som
innebir att rintebidragen frdn den 1 januari &r 2007 beriknas med
utgdngspunkt frin den subventionsrintesats som giller vid ut-
gingen av &r 2006 (som vid denna tidpunkt antas uppgd till
4,19 %). Det motsvarar ca 23 procent av alla nybyggda ligenheter
med rintebidrag. I praktiken innebir det, som tidigare har fram-
gatt, att rintebidragets storlek for dessa ca 43 600 nybyggda ligen-
heter kommer att beriknas och faststillas till ett ligre belopp jim-
fort med det faktiska rintebidraget.

For staten innebir regeln, som innebir att rintebidragen berik-
nas utifrdin den subventionsrinta som giller vid utgingen av &r
2006, ligre utgifter dn vid ett alternativ dir endast avveckling (med
1/8) skulle inledas frin dr 2007. Enligt Boverket innebir regeln en
sammantagen statsbudgeteffekt pd ca 100 miljoner kronor.

Det ir 1 forsta hand nybyggda hus med en férhillandevis hog
subventionsrinta — hégre dn den antagna 4,19 % vid utgingen av ir
2006 — som kommer att berdras av denna regel. I tabellen nedan
redovisas vilka subventionsrintor dessa ca 43 600 ligenheter har
och inom vilka intervall p subventionsrintan ligenheterna férdelar
sig. For de flesta ligenheterna, ca 70 procent, kommer subven-
tionsrintan att justeras med mindre idn 1 procentenhet. Fér 12 pro-
cent av ligenheterna, eller drygt 5 000 ligenheter, kommer subven-
tionsrintan att justeras ned med 1-1,2 procentenheter. For 18 pro-
cent, eller drygt 8 300 ligenheter, kommer subventionsrintan att
justeras med 1,3-1,6 procentenheter vid arsskiftet 2006/2007. For
dessa ligenheter kan det beriknade ligre rintebidraget innebira
ytterligare effekter pd bostadskostnaderna in vad som redovisades 1
tabell 10.3.
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Tabell 10.5 Antal ligenheter som kommer att beréras av justerad
subventionsrinta vid &rsskiftet 2006/2007

Géllande subventionsranta for dessa lagenheter  Antal Idgenheter som berdrs av justeringen

4,19-461 15996
4,62-5,02 14201
5,03-5,44 5056
545-5.85 8353

Kalla: Boverket

Uppgifter frin Boverket visar att det dr ca 26 600 hyresritter och ca
17 000 bostadsritter som kommer att beréras. Mer dn 75 procent
av bostadsritterna ligger 1 Stockholms, Vistra Goétalands eller
Skéne lin. Hyresritterna har ndgot storre geografisk spridning. Av
hyresritterna ligger knappt 50 procent i Stockholms, Vistra Gota-
lands eller Skine lin.

Alternativa tidsperioder for avveckling av rintebidragen

Boverket har pd arbetsgruppens uppdrag iven beriknat statens ut-
gifter om rintebidragen skulle avvecklas under fem respektive tio
ar. I ett alternativ dir rintebidragen avvecklas under 5 &r minskar
statens utgifter med ca 350 miljoner kronor per 4r frén &r 2007 och
det sista bidragsdret blir r 2011. I ett alternativ dir rintebidragen
avvecklas under 10 &r minskar statens utgifter med ca 200 miljoner
kronor per &r frin &r 2007 och det sista bidragsret blir di &r 2016,
se tabell.
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Tabell 10.6 Beriknade utgifter for anslaget 31:2 Rintebidrag m.m.,
olika alternativ, miljoner kronor

Ar Alternativ 5-arig avveckling; utgifter  Alternativ 10-arig avveckling; utgifter
for anslaget 31.2 rantebidrag m.m. for anslaget 31.2 rantebidrag m.m.

2007 1760 1940

2008 1365 1745

2009 940 1530

2010 515 1315

2011 90% 1105

2012 0 890

2013 680

2014 465

2015 255

2016 45%)

Kalla: Boverket
*) Ar 2011 respektive &r 2016 gors de sista rantebidragsutbetalningarna. De avser
det sista kvartalet foregaende ar.

Av nedanstdende tabell framgdr beriknade effekter pd bostadskost-
naderna f6r nybyggda ligenheter vid en femdrig respektive tiodrig
avveckling av rintebidragen. Vid en avveckling av rintebidragen
under en femdrsperiod beriknas kostnadsékningarna 1 bostider
med rintebidrag till 1 895 kronor per r for en ligenhet pd 80 kva-
dratmeter. Med en avveckling under en tiodrsperiod beriknas kost-
nadsékningarna 1 stillet till 950 kronor per ir f6r samma ligen-

het.

Tabell 10.7 Kostnadsokningar i ligenheter med olika storlekar vid
avveckling av rintebidragen {6r en fem- respektive tiodrig
avvecklingsperiod*

Lagenhetsstorlek,  Avveckling 5 ar; Avveckling 5 ar; Awveckling 10 ar;  Avveckling 10 &r;
kvadratmeter Beraknad arlig Den arliga kostnads-  Beraknad arlig Den arliga kostnads-
kostnadscdkning, kr  dkningen fordelad kostnadsokning,  okningen fordelad
per manad, kr kr per manad, kr
40 1090 90 545 45
80 1895 160 950 80
120 2420 200 1210 100

HKalla: Boverket

*) Beriknad med ett rinteantagande fér subventionsrintan pa 4,19 procent.
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Aven fér berikningarna i tabellen ovan har utgdngspunkten varit
att avveckling av rintebidragen i sin helhet 6verférs till de boende
och resulterar 1 hogre bostadskostnader.

Effekter for kreditgarantierna

Avvecklingen av rintebidragen vid nuvarande rintenivier bedéms
inte innebira nigon nimnvird 6kad forlustrisk f6r de kreditgaran-
tier som Statens bostadskreditnimnd (BKN) har limnat. Enligt
BKN kan den teoretiska forlustrisken vid olika rintesatser
beriknas enligt nedanstdende tabell. Flertalet garanterade 18n har
f6r nirvarande lanerintor pd 3-3,5 %. Med stigande rintor kan en
viss okad forlustrisk uppstd. Enligt BKN:s riskanalys kan det stora
flertalet berdrda privata fastighetsigare utan vakansproblem betala
rintor upp tll drygt 6 %. De klarar siledes betydande rinte-
héjningar frin dagens nivd. Vid utgdngen av &r 2004 var garanti-
reserven 96 miljoner kronor vilket motsvarar bedémda forlust-
risker vid en rinta pd ca 6,5 %.

Tabell 10.8 Teoretisk forlustrisk for garantistocken i verksamhets-
grenen Nya garantier 1 mars 2004, miljoner kronor, vid olika rinte-
satser

5% 6 % 1% Marknadsvarde
Bostadsrattsforeningar 0 10 39 221
Analyserade hyreshus 20 31 60 306
Ej analyserade hyreshus 8 12 23 116
Alla 28 53 122 643

Kalla: Statens bostadskreditnamnd, budgetunderlag fér 2006 — 2008.

10.9.2 Statlig kreditgaranti for bostadsbyggande

Forslaget innebir att:
e Tidsbegrinsningen for kreditgarantierna for bostadsbyggande

slopas.

Forslaget innebir inga statsfinansiella konsekvenser eftersom ga-
rantisystemet finansieras genom kostnadstickande avgifter. Kre-
ditinstituten har uppfattat tidsbegrinsningen av garantisystemet till
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dr 2008 som en signal om att staten avser att upphéra med nya ga-
rantiitaganden. Forslaget innebir att staten tydliggér sitt dtagande
pa lingre sikt.

10.9.3 Stod fér ungdomar och svaga grupper att etablera sig
pa bostadsmarknaden

Utvecklingsarbete och information

Forslaget innebir i korthet att:

e hogst 50 miljoner kronor avsitts for utvecklingsarbete, inkl.
demonstrationsprojekt och information om hur kommuner i
tillvixtregioner kan underlitta ungdomars och svaga gruppers
etablering pd bostadsmarknaden.

Tabell 10.9 Beriknade utgifter for utvecklingsarbete och informa-

tion,
Ar Mnkr kronor
2007 30
2008 10
2009 10

Kalla: Egna beréakningar

Medlen ska anvindas for centralt utvecklingsarbete for att skapa
underlag f6r demonstrationsprojekt 1 de tre storstadsregionerna
och i ndgon universitetsort med utgingspunkt frin de fyra olika
bostadsmarknadernas sirdrag i friga om ungdomars och svaga
gruppers svirigheter att etablera sig pd bostadsmarknaderna.
Utvecklingsarbetet ska omfatta sidana &tgirder som gir utdver
kommunernas skyldighet att limna bistind enligt socialtjinstlagen.
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Statligt bidrag for kommunala dtaganden f6r ungdomar och
svaga grupper som etablerar sig pd bostadsmarknaden

Forslaget 1 korthet:

e Staten limnar bidrag till kommunerna som kan anvindas for att
bygga upp fonder for att ticka férluster f6r kommunal borgen
for 18n eller kommunala betalningsgarantier till ungdomar och
svaga grupper som koper eller genom hyresavtal med besitt-
ningsskydd fir en forsta bostad. Bidrag limnas med fyra
procent av den irliga forindringen av kommunernas 4tagande
fr.o.m. &r 2007, dock hégst 8 600 kr per hushdll med borgen for
18n samt hégst 1200 kr per hushdll med betalningsgaranti for
hyra. For det statliga bidraget giller en irlig total ram pd 100
miljoner kronor.

Statens beriknade utgifter f6r bidrag till kommunerna redovisas i
tabellen nedan. Utgifterna har beriknats med utgingspunkten att
statens bidrag uppgr till fyra procent av det garanterade beloppet.
Storleken pd det garanterade beloppet har beriknats med hjilp av
antaganden om hur minga personer som kan komma ifriga for
kommunal borgen eller betalningsgarantier samt hur stort det ga-
ranterade beloppet ir.

Forebilden for volymantagandet ir de norska startlinen. I Norge
fick sammanlagt 6 957 personer s.k. startlin &r 2004 enligt uppgif-
ter frin Husbanken. Knappt hilften av startlinen gillde forsta-
gingsetableringar pd bostadsmarknaden, en dryg fjirdedel gillde
*vanskligstilte’ och ca 15 procent gillde s.k. reetableringar pd bo-
stadsmarknaden (personer som av olika anledningar, t.ex. efter en
skilsmissa, behover en ny bostad). En mindre andel av startlinen
beviljades bostadslésa, funktionshindrade och flyktingar. Vid ett
antagande om att kommunala hyresgarantier eller borgen i1 Sverige
skulle f& ungefir samma omfattning som de norska startlinen,
skulle omkring 14 000 personer komma i friga fér kommunal
borgen eller betalningsgaranti dr 2007." Férslaget omfattar inte de
dtaganden som kommunernas ir skyldiga att géra i enlighet med
socialgjinstlagen.

T Sverige finns drygt 9 miljoner invinare medan det i Norge finns ca 4,6 miljoner. En
volym p3 ca 14 000 hushill motsvarar siledes ungefir samma omfattning som startlinen har i
Norge.
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Tabell 10.10 Beriknade utgifter f6r bidrag f6r kommunala
dtaganden, miljoner kronor

Ar Antal hushall med garanti, Totalt garanterat belopp samt Beraknade statliga utgifter; 4
arlig forandring (inom par-  forandring i jamftrelse med fore-  procent av det garanterade

entes) gaende ar (inom parentes) beloppet
2007 14000 (+14 000) 2 467 (2 467) -
2008 28 000 (+14 000) 4933 (2 467) 99
2009 42 000 (+14 000) 7400 (2 467) 99
2010 56 000 (+ 14 000) 9867 (2 467) 99
2011 70 000 (+14 000) 12 334 (2 467) 99

Kalla: Egna berakningar

Berikningarna som redovisas utgdr frdn de maximala belopp for
bidrag per hushill som féreslds 1 avsnitt 10.5.3. Vidare har utgings-
punkten varit att 80 procent av garantierna kommer att omfatta
garantier for 18n till en bostad och 20 procent betalningsgarantier
for hyror. Kostnader for hyresforluster beriknas bli begrinsade
eftersom de som mest kan omfatta obetalda hyror f6r 6 manader.
En férsta utbetalning frin staten kan goras &r 2008.

Etableringsstod for ungdomar och svaga grupper

Forslaget 1 korthet:

e {6r ungdomar och svaga grupper med kommunal ldne- eller be-
talningsgaranti fér en férsta bostad fr.o.m. dr 2007 limnas ett
etableringsstdd med 500 kronor per minad och hushall. Stédet
limnas 1 hogst fem &r. For etableringsstddet giller en &rlig total
ram pd 85 miljoner kronor fér nya 3taganden t.o.m. r 2011.
Boverket foreslis administrera bidraget.

Statens utgifter f6r etableringsstdd redovisas i tabellen nedan. Ut-
gingspunkten for berikningarna har varit att ca 14 000 hushill
kommer ifrdga f6r kommunal line- eller betalningsgaranti r 2007
och dirmed ocksd for etableringsstodet (fér volymantaganden se
avsnittet Statligt bidrag fé6r kommunala &taganden f6r ungdomar
och svaga grupper som etablerar sig pd bostadsmarknaden). For
dren dirpd antas antalet hushill som kommer i friga for etable-
ringsstod oka varje 4r med ca 14 000 hushall till 70 000 &r 2011.
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Statens utgifter beriknas till 42 miljoner kronor &r 2007, vilket
avser en halvirseffekt eftersom hela etableringsstddet inte bedéms
hinnas betalas ut redan under forsta ret (till f6ljd av att beslut om
stdd kommer att fattas kontinuerligt under dret). Utgifterna ir
2008 inkluderar stdd beslutade dr 2007 (84 miljoner kronor) samt
en halvirseffekt for etableringsstdd beslutade under &r 2008 (42
miljoner kronor). Ar 2008 beriknas statens utgifter for etablerings-
stodet sdledes uppgd till 126 miljoner kronor. P4 samma sitt
beriknas utgifterna f6r 2009, 2010 och 2011, se tabell.

Tabell 10.11 Beriknade utgifter for etableringsstod 2007-2011,

miljoner kronor

Ar Antal hushall med etableringsstdd Berdknade utgifter
2007 14 000 42
2008 28 000 126
2009 42 000 210
2010 56 000 294
2011 70 000 378

Kélla: Egna berékningar

Stodet foreslds administreras av Boverket. Boverket fir foérdela ra-
men for etableringsstdéd till kommunerna. Kommunerna rapport-
erar kontinuerligt de dtaganden som gjorts och vilka hushill som
berorts till Boverket. Boverket betalar direfter ut stodet.

10.9.4 Anpassning av bostadsbestandet till en aldrande
befolkning

Teknikutveckling f6r forbittrad tillginglighet f6r dldre

Forlaget innebir i korthet att:

e 30 miljoner kronor avsitts for teknikutveckling genom Nutek
och FORMAS i friga om hissinstallationer och byggnadstek-
niska dtgirder f6r forbittrad tillginglighet for dldre.
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Tabell 10.12 Beriknade utgifter f6r teknikutveckling m.m.

Ar Mnkr kronor
2007 20
2008 10

Kalla: Egna berakningar

Bidrag for hissinstallationer och byggnadstekniska atgirder for
forbattrad tillginglighet for dldre

Forlaget 1 korthet:

e Bidrag limnas for hissinstallationer och byggnadstekniska
dtgirder for att genom forbittrad tillginglighet for dldre skapa
forutsittningar for en mer rationell fastighetsférvaltning. Bi-
drag limnas 1 férsta hand for dtgirder 1 kommuner dir antalet
tomma ligenheter kan begrinsas genom hissinstallationer och
byggnadstekniska dtgirder for forbittrad tillginglighet. Den
drliga ramen for beslut om bidrag faststills till 50 miljoner kro-
nor fr.o.m. &r 2007 i de ca 50 kommuner som inledningsvis blir
aktuella for stod.

Utgdngspunkten for berikningen ir ett behov pd 3-4 hissar per
kommun. Det innebir att ca 50 ligenheter skulle goras tillgingliga i
en kommun med 4 hissinstallationer. En hissinstallation innebir att
fler ligenheter — dven de ovan markplan — blir tillgingliga for ildre
personer med behov av dldreomsorg och vird. P4 si vis skapas
forutsittningar f6r en mer effektiv bostadsférvaltning samtidigt
som 4tgirderna underlittar f6r kommunernas dldreomsorg.

Med hinsyn till att det tar lng tid att genomfora dtgirder for att
forbittra tillginglighet som inkluderar omfattande byggnadstek-
niska ingrepp (bla. torde flertalet berérda hus behéva evakueras)
och till att bidrag beviljas innan arbetena pdbérjas och utbetalas se-
dan de firdigstillts, blir inga utbetalningar av bidrag aktuella fére ar
2008. Statens utgifter beriknas siledes till 50 miljoner kronor dren
2008-2011, se tabell.
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Tabell 10.13 Beriknade utgifter for hissinstallationer och bygg-
nadstekniska dtgirder

Ar Mnkr
2008 50
2009 50
2010 50
2011 50

Kalla: Egna berékningar

10.9.5 Sammanstalining dver utgifter och ramar m.m.

I tabell 10.14 nedan redovisas de sammantagna statsbudgeteffek-
terna (utgifterna) av forslagen.

Tabell 10.14 Sammanstillning — utgiftseffekter av férslagen, miljo-
ner kronor

Forslag 2007 2008 2009 2010 2011
Utgifter fdr rantebidrag

Avveckling under 8 ar 1895 1650 1380 1115 850
Statlig kreditgaranti

Slopad tidshegransning 0 0 0 0 0
Insatser fér ungdomar m.fl.

Utvecklingsarbete och information*® 30 10 10

Statligt bidrag till kommuner fér bor-

gen och betalningsgarantier 0 99 99 99 99
Etableringsstdd for unga och svaga

grupper 42 126 210 294 378
Insatser fér kommuner

Teknikutveckling (Nutek och FORMAS)*! 20 10

Bidrag till hissar och byggnadstekniska

atgarder® 50 50 50 50
Totalt 1987 1945 1749 1558 1377

Kallor: Boverket och egna berakningar.
*) pvser tidsbegransade insatser.
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Investeringsbidrag for nya hyresbostider

Ett forslag till investeringsbidrag for nya hyresbostider redovisas
nirmare i avsnitt 10.7. Det statsfinansiella utrymmet for ett sddant
bidrag bestims med utgdngspunkt i det utrymme som skapas nir
rintebidragen avvecklas.

Avvecklingen av rintebidragen under 8 ir innebir att ett statsfi-
nansiellt utrymme successivt skapas frin &r 2009 {6r ett invester-
ingsbidrag fér att stimulera nyproduktion av nya hyresbostider.
Utgiftsutrymmet kan beriknas till ca 250 miljoner kronor &r 2009,
ca 440 miljoner kronor &r 2010 och till ca 620 miljoner kronor ar
2011, under férutsittning att rinteliget utvecklas pd samma sitt
som antagits 1 berikningarna av utgifterna for rintebidragen i
avsnitt 10.9.1.

En &rlig ram pd exempelvis 400 miljoner kronor frin &r 2007 for
ett investeringsbidrag fér nyproduktion av hyresbostider innebir
att statens utgifter blir ca 1 950 miljoner kronor &r 2009, 1 960
miljoner kronor dr 2010 och till 1 780 miljoner kronor ar 2011,
jimfort med de utgifter som redovisades i tabell 10.14.

Tabell 10.15 Beriknade utgifter for staten inklusive en beslutsram
for investeringsbidrag pd 400 miljoner kronor frdn &r 2007, jimfé6r
med tabell 10.14

Ar Mnkr
2007 1987
2008 1945
2009 1949
2010 1958
2011 1777

Kalla: Egna berakningar

Utgdngspunkten for berikningarna ir dels tidigare erfarenheter nir
det giller utbetalningar, dels att projekten kommer att ligga 1 till-
vixtregioner. Det innebir att en ram pd 400 miljoner kronor kan
beriknas ge utgifter tvd och tre ir senare. En ram pd 400 miljoner
kronor &r 2007 beriknas siledes ge utgifter dren 2009 och 2010
med 200 miljoner kronor respektive dr. En ram &r 2008 beriknas ge
utgifter pd 200 miljoner kronor ar 2010 och 200 miljoner kronor ir
2011.
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En ram pd 400 miljoner kronor ricker till en nyproduktion av ca
2 600 ligenheter med en medelligenhetsyta pd 60 kvadratmeter.

Ramar

I tabell 10.16 redovisas férslag till ramar for férslagen.

Tabell 10.16 Forslag till ramar f6r nya dtaganden, miljoner kronor

Forslag Ram 2007 Ram 2008 Ram 2009 Ram 2010 Ram 2011
Utvecklingsarbete och in-
formation 30 10 10

Statligt bidrag till kom-
muner for borgen och betal-

ningsgarantier 100 100 100 100 100
Etableringsstod for unga

och svaga grupper 85 85 85 85 85
Teknikutveckling 20 10

Bidrag till hissar och bygg-

nadstekniska atgarder 50 50 50 50 50
Totalt 285 255 245 235 235

Kalla: Egna berdkningar

Till skillnad frin ramarna f6r nya dtaganden kan anslagsnivin for
det statliga bidraget till kommuner f6r borgen och betalnings-
garantier, etableringsstddet och bidraget till hissar liggas ligre ar
2007 4n vad som redovisas i ovanstiende tabell, eftersom det tar
viss tid innan systemen kommer igdng och utgifter uppstdr, se
tabell 10.14.

10.10 Administrativa konsekvenser

Det ir i f6rsta hand f6rslagen om avveckling av rintebidragen, infs-
rande av ett statligt bidrag f6r kommunala dtaganden f6r ungdomar
och svaga grupper, inférande av ett etableringsstéd samt ett bidrag
till hissar m.m som ger administrativa konsekvenser. Aven ett
investeringsbidrag fér nya hyresbostider ger administrativa konse-
kvenser pd sikt.

Avvecklingen av rintebidragen innebir att drendehantering och
administration m.m. av rintebidragsirenden minskar pd linsstyrel-
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serna och pd Boverket frin &r 2007. Den 31 december 2006 upphor
férordningen (2001:531) om statligt investeringsbidrag och fér-
ordningen (2003:506) om investeringsstimulans. For linsstyrel-
serna och Boverket uppskattas preliminirt dessa férindringar mot-
svara en minskad administration med sammantaget ca 15-20 &rsar-
betskrafter. Fér Boverkets del uppskattas férindringarna innebira
minskad administration med sammantaget 3—4 3rsarbetskrafter pd
sikt. For Boverket beriknas emellertid foérslagen om det statliga
bidraget f6r kommunala dtaganden f6r ungdomar och svaga grup-
per, etableringsstdd, bidraget till hissar och investeringsbidrag for
nya hyresbostider samtidigt 6ka behovet av administration frn &r
2007. Forberedelser méste dock goras redan nir stédformerna
beslutats. Den 6kade administrationen innebir bl.a. handliggning,
utbetalning, uppféljning etc. av det statliga bidraget f6r kommunala
dtaganden fér ungdomar och svaga grupper, etableringsstodet samt
handliggning m.m. av bidraget till hissar och investeringsbidraget
for nya hyresbostider. Den 6kade administrationen kan pd sikt
uppskattas till ca 5-10 drsarbetskrafter.

Sammantaget bedéms administrationen inom statsférvaltningen
pd sikt kunna minska med 10-15 &rsarbetskrafter. Effekterna for de
enskilda myndigheterna behéver emellertid kartliggas och analyse-
ras ytterligare for att en mer exakt bedémning av effekterna for
statsforvaltningen som helhet ska bli méjlig.

10.11 Ekonomiska konsekvenser for kommunerna

Enligt den kommunala finansieringsprincipen, som inte ir lagfist
men som har godkints av riksdagen och tillimpas sedan &r 1993,
bér inte kommuner och landsting liggas ny arbetsuppgifter utan
att de samtidigt f&r mojlighet att finansiera dessa med annat in
héjda skatter. Principen omfattar statligt beslutade &tgirder som
direkt tar sikte pi den kommunala verksamheten.

Finansieringsprincipen giller nir riksdag, regering eller myndig-
het fattar bindande beslut om indrade regler f6r kommunal verk-
samhet. Som huvudregel giller att principen inte omfattar frivillig
verksambhet.

Alla de férslag som arbetsgruppen limnar och som berér kom-
munerna omfattar frivillig verksamhet.
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Forordning om investeringsbidrag for nya hyresbostader;

utfirdad den 00 juni 2006.

Regeringen foreskriver' f6ljande.

Inledande bestimmelser

1 § Enligt denna férordning kan investeringsbidrag limnas f6r an-
ordnande av bostider som uppldts med hyresritt eller kooperativ
hyresritt 1 tillvixtomrdden med bostadsbrist. Investeringsbidrag
limnas dven fér anordnande av studentbostider som uppldts med
hyresritt pd eller i1 anslutning till orter med universitet eller hég-
skola, om orterna ir belidgna i tillvixtomrdden med brist pd sddana
bostider.

Bidrag kan limnas for ett valfritt antal bostider i varje byggpro-
jekt.

Bostiderna skall vara avsedda fér permanent bruk och sjilvstin-
digt boende. For andra bostider in studentbostider skall hyresav-
talen ge hyresgisterna besittningsskydd. Andra bostider in stu-
dentbostider fir inte vara avsedda f6r viss kategori av boende.

Inneborden av vissa uttryck i denna férordning

2 § Med bostider avses bostadsligenheter och utrymmen som hér
till ligenheterna.

! Jfr prop. 2005/06:00, bet. 2005/06:BoUQ, rskr. 2005/06:00.
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3 § Med studentbostider avses bostider fér studenter vid univer-
sitet eller hégskola.

4 § Med anordnande avses nybyggnad samt ombyggnad av bygg-
nad eller del av byggnad som tidigare anvints f6r annat dndamadl in
bostider.

Forutsittningar for investeringsbidrag

5§ Som forutsittningar for att bidrag skall limnas giller att

1. det skall finnas bygglov for bygglovpliktiga &tgirder innan
bostiderna pibérjas,

2. byggentreprenér eller tillverkare av byggelement som anlitas
for det projekt bidraget avser skall ha F-skattebevis eller, i friga om
utlindska foretag, dokumentation av motsvarande kontroll i friga
om skatter och avgifter i hemlandet,

3. bostidderna vid den férsta upplitelsen férmedlas av den kom-
munala bostadsférmedlingen eller i samarbete med kommunen,
och

4. det for 18n eller delar av 1an som belastar fastigheten eller
tomtritten efter det att bostiderna firdigstillts under minst tio ar
finns kreditgaranti enligt férordningen (2004:105) om statlig kre-
ditgaranti f6r 18n f6r bostadsbyggande m.m.

Mottagaren av bidraget skall f6rbinda sig att under tio ar efter
det att bostiderna firdigstillts inte utan medgivande frin Boverket
begira hyreshojningar utéver avtalade genomsnittliga hyres-
héjningar inom allminnyttiga bostadsféretag pd orten, och att inte
overldta de bostider som anordnats med std av bidraget till annan
in den som dels avser att anvinda bostiderna i enlighet med foérut-
sittningarna for bidraget, dels tar pd sig samma skyldighet som
mottagaren av bidraget att dterbetala bidrag enligt 9 § 3.

Som sikerhet for 8taganden enligt andra stycket skall limnas
pantbrev pd belopp som motsvarar bidragsbeloppet inom 90 pro-
cent av virdet av fastigheten eller tomtritten.
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Bidragets storlek

6 § Bidrag limnas med féljande belopp:

1. i kommuner i Stockholmsregionen med 3 000 kronor per kva-
dratmeter, dock hogst 360 000 kronor per ligenhet,

2. 1 kommuner i Géteborgsregionen, Malméregionen och kom-
muner som grinsar till Stockholmsregionen med 2 500 kronor per
kvadratmeter, dock hégst 300 000 kronor per ligenhet och

3.1 6vriga kommuner med 2 000 kronor per kvadratmeter, dock
hogst 240 000 kronor per ligenhet.

Bidrag limnas fér hogst 120 kvadratmeter per bostad.

Ansékan om bidrag

7 § Ansékan om bidrag skall géras av dgaren eller en blivande dgare
till det eller de hus dir bostiderna skall anordnas.

Ansokan skall innehdlla uppgifter om vilka bostider 1 byggpro-
jektet som ansékan avser och de uppgifter som behovs for att be-
déma om forutsittningarna fér bidrag enligt 5§ uppfylls eller
kommer att kunna uppfyllas nir bostiderna ir firdigstillda.

Ansoékan skall vidare innehilla uppgifter om hyresnivin vid den
forsta upplitelsen av bostiderna. Denna hyresnivd skall vara minst
200 kr per kvadratmeter ligre in den hyresnivd som hade gillt for
bostider anordnade utan stdd av bidrag pd fastigheten eller tomt-
ritten.

Beslut om och utbetalning av bidrag

8 § Frigor om bidrag prévas av Boverket.

Bidrag limnas i forsta hand 1 de kommuner som har den stérsta
bostadsbristen och till dem som erbjuder de ligsta hyresnivierna i
forhallande till bidragsbeloppen.

Beslut om bidrag skall 3terkallas om projektet inte pdbérjats
inom ett &r eller inte firdigstillts inom tre &r frin bidragsbeslutet
eller om ansékan om utbetalning av bidrag inte limnats inom den
tid som anges i fjirde stycket.

Bidrag betalas ut efter sirskild ansékan som skall ha kommit in
senast sex méinader efter firdigstillandet. Av ansékan skall framgd
att den som ansdker om utbetalning av bidrag dr antecknad som
fastighetsigare eller tomtrittshavare i fastighetsregistrets inskriv-
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ningsdel, att férutsittningarna f6r bidrag enligt 5 § uppfylls och att
hyresnivin hoégst motsvarar vad som uppgetts enligt 7 § tredje
stycket.

Aterkrav av bidrag

9 § Boverket fir besluta om &terkrav av utbetalt bidrag helt eller
delvis om

1. den som mottagit bidraget genom oriktiga uppgifter eller pa
annat sitt fororsakat att bidraget limnats felaktigt eller med ett f6r
hégt belopp,

2. bidrag 1 nigot annat fall limnats felaktigt eller med ett for
hégt belopp och mottagaren skiligen borde ha insett detta eller

3. mottagaren av bidraget, eller den som 3tagit sig skyldighet att
dterbetala bidraget, inte uppfyller sina férpliktelser enligt 5 § andra
och tredje stycket.

10 § Boverket fir helt eller delvis befria bidragsmottagaren, eller

den som &tagit sig skyldighet att dterbetala bidraget, frin terbetal-
ningsskyldighet enligt 9 § om det finns sirskilda skal.

Overklagande

11 § Boverkets beslut enligt denna férordning fir inte dverklagas.
Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2007.
P3 regeringens vignar
MONA SAHLIN
Lena Ingvarsson

(Milj6- och samhillsbyggnads-
departementet)
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Bostadspolitiska prioriteringar och
l6sningar i Ovriga nordiska lander

1. Danmark

1.1 Ekonomiskt stéd for byggande och boende vid
utgangen av ar 2003

Statligt rintebidrag limnas fér byggande av almene boliger och
andelsbostider. Investeringsbidrag limnas f6r bostider f6r unga,
lokaler i anslutning till bostider for ildre, nybyggnad av privata
hyresbostider' och, &vergidngsvis, fér nybyggnad av andels-
bostider. Investeringsbidrag limnas dven for stadsfornyelse. All-
mint bostadsbidrag (boligsikring) limnas till alla hushillstyper
men bara fér boende 1 hyresbostider. Bostadsbidrag till pensioni-
rer (boligydelse) limnas fér boende 1 alla upplitelseformer med
stédet for pensionirer 1 andels- och dgarbostider ges primirt som
18n. Bostadsbidragen ir kommunala men staten betalar statsbidrag
till 50 % av kostnaden f6r allminna bostadsbidrag och 75 % av
kostnaden fér bostadsbidrag till pensionirer. Danmark har en
obegrinsad avdragsritt for rintor. Bostadsbidrag och avdrags-
ritten generellt berdrs inte vidare hir.

! Sedan 4r 2004.
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Tabell 1. Offentligt bostadsstdd 1 Danmark &r 2003, md Dkr

Stat  Kommun Summa % andel av
BNP, %

Produktionsstid
Almene boliger
-rantebidrag 2,6 <0 2,6 9
-kommunalt grundkapital 0 0,6 0,6 2
-arliga bidrag for ungdomsbostader 0,1 0 0,1 >1
-investeringsbidrag for lokaler i an-
slutning till bostader for aldre 0,1 0 0,1 >1
Private boliger
-investeringsbidrag for andelsholiger 0,1 <0 0,1 >1
-investeringsbidrag for ungdoms-
bostader 0,1 0 0.1 >
-skatteavdrag for nya hyreshostéader 0,3 <0 0,3 1
Stadsférnyelse 0,4 0,4 0,8 3
Summa produktionsstdd 3,7 1,0 47 16 0,34
Konsumtionsstdid
Allmént bostadshidrag 1,3 1,2 2.5 8
Bostadshidrag till pensionarer 55 1,8 13 25
Skattereduktion for rantor 0 15,2 15,2 51
Summa konsumtionsstod 6,8 18,2 25,0 84 1.80
Summa bostadsstid 10,5 192 297 100 214

Ar 2003 har staten inkomster frin Landsbyggefonden, se avsnitt
1.2.1, pa ndra 1500 mn Dkr. Beloppet motsvarar statens 6kade
kostnader f6r rintebidrag f6r almene boliger som beror pd den
okade ldnefinansiering som féljer av att kravet pd kommunalt
grundkapital tillfilligt sinkts frin 14 % till 7 %.

Av statens kostnader for stadsférnyelse dren 2004-2007 finan-
sieras 50 mn Dkr per 4r externt genom Grundejernes Inve-

steringsfond.

Ett system med skattepremierat bosparande upphérde vid ut-

gangen av dr 1993.

2 Ar2002. Samma 3r hade kommunerna inkomster frin egendomskatter p3 10,2 md Dkr.
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1.2 Stéd foér alment boligbyggeri
1.2.1  Allmént om almene boliger

I Danmark omfattar almene boliger cirka 20 procent av alla bo-
stider. Bostiderna har uppforts med stéd av staten och kommu-
nerna. Det finns sirskild lagstiftning om almene boliger. Ett krav
for offentligt stod kan vara att vissa bostider férdelas efter sociala
kriterier.

Almene boliger som inte igs av en kommun igs av en almene
boligorganisation som arbetar utan vinstsyfte. Basen i organisa-
tionen ir en eller flera avdelningar 1 vilka bostiderna ir beligna.
Varje avdelning har en styrelse som utses bland de boende. Bo-
ligorganisationen har en 6versta myndighet och en styrelse. De
boende i organisationens avdelningar har majoritet bdde 1 den
oversta myndigheten och 1 styrelsen. Kommunen har tillsynsan-
svar for boligorganisationen och skall godkinna viktigare beslut. I
Danmark finns drygt 800 boligorganisationer med drygt 7 500
avdelningar.

Avdelningarna ir 1 princip helt dtskilda frin varandra nir det
giller igande och hyressittning. En konkurs i en avdelning drab-
bar sdledes inte boligorganisationen eller évriga avdelningar i den.
Hyran bestims med utgdngspunkt i en balansprincip och skall
motsvara avdelningens kostnader. Denna balansprincip ir en vik-
tig del av hyresgistinflytandet; de boende kan sjilva besluta om
investeringar och drift och fir sjilva ta de ekonomiska konse-
kvenserna av sina beslut.

Det férekommer dock ekonomisk omférdelning bide mellan
avdelningarna i en boligorganisation (intern omférdelning) och
mellan boligorganisationerna (extern omférdelning).

Varje boligorganisation har en dispositionsfond. I dispositions—
fonden samlas avdelningarnas likvida medel. Dessutom betalar
avdelningarna till dispositionsfonden skillnaden mellan ursprungliga
kapitalkostnader och de ligre kapitalkostnader som uppkommer
dver tiden nir 1dn amorteras. Minskade 1an sinker siledes inte av-
delningens utgifter fullt ut. Dispositionsfonden fir anvindas for
avdelningar med problem, t.ex. kostnader fér outhyrda ligenhe-
ter.

Extern omférdelning sker genom att avgifter betalas till en
landstickande fond, Landsbyggefonden, som kan anvindas for
stod till boligorganisationer med problem och till finansiering av
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alment bostadsbyggande. Avgifterna betalas av hyresgister i hus
uppférda fram till &r 1970. Fr.o.m. &r 1999 har den externa om-
fordelningen forstirkts avsevirt pd sd sitt att hilften av avdel-
ningarnas betalningar till boligorganisationernas dispositions-
fonder 6verfors till Landsbyggefonden. Sirskilt det sista medfor
att Landsbyggefonden tillférs betydande medel under de kom-
mande dren.

Foér hus som uppforts sedan den 1 juli 1986 har betalats en av-
gift pd en procent av produktionskostnaden till en Byggskade-
fond, som betalar reparationer av byggskador i hus f6r vilka avgift
betalats.

Effekterna av den interna och externa omférdelningen ir att
almene boliger dr sjiviinansierande nir det giller det nuvarande
bostadsbestindet. P3 sikt ir avsikten att dven nybyggnad av al-
mene boliger genom Landsbyggefonden skall sjilvfinansieras
inom sektorn.

1.2.2 Nybyggnad

I Danmark finansieras alment boligbyggeri for nirvarande med
realkreditlin pd 91 %, kommunalt grundkapital pd 7 % och in-
satser frin de boende pd 2 % av godkinda produktionspriser. Pri-
serna fir fr.o.m. ir 2004 inte Sverstiga vissa maximibelopp, for
familjebostider 1 huvudstadsregionen 17 000 Dkr per kvadrat-
meter och i andra delar av landet 14 500 Dkr per kvadratmeter.
For rintekostnader 6ver 3,4 % av den godkinda anskaffnings-
summan betalar staten rintebidrag (ydelsesstotte) till lingivarna.
Vid berikningen av bidraget uppriknas den ursprungliga anskaft-
ningssumman arligen med 75 % av nettoprisindex.

Fore 8r 1999 finansierades alment boligbyggeri uteslutande
med indexl&n. Sedan &r 1999 beslutar staten arligen om vilken typ
av realkreditfinansiering som skall ligga till grund f6r berikningen
av rintebidrag. Sedan &r 2000 finansieras allminnyttigt boligbyg-
geri med 30-3riga lin med arlig rintejustering. For realkreditlin
over 65 % av egendomens virde krivs kommunal garanti.

En forutsittning for statligt stdd till alment boligbyggeri ir att
projektet upphandlas i konkurrens.

Staten gor ingen prévning av vilka projekt som skall omfattas
av bidrag. Kommunerna har alltsd ett obegrinsat inflytande 6ver
bide omfattning och inriktning av alment boligbyggeri.
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1.2.3  Ungdomsbostader

Loépande bidrag limnas fér almene boliger for unga under ut-
bildning eller med socialt betingade behov. Bidraget det forsta
dret var dr 2004 147 Dkr per kvadratmeter. Bidraget omriknas en
ging per ir med 75 % av férindringen av nettoprisindex. Staten
svarar f6r 80 % av kostnaden fér bidraget och kommunerna for
20 %.

1.2.4  Lokaler i anslutning till bostéder for aldre

Investeringsbidrag limnas for att anordna lokaler for service 1 an-
slutning till almene dldrebostider. Bidraget ir 40 000 Dkr per bo-
stad 1 anslutning till lokalen, dock hégst 60 % av den godkinda
kostnaden for lokalen. Sidant bidrag kan dven limnas fér andels-
boliger med statligt st6d, men omfattningen ir obetydlig.

1.2.5  Ovriga bidrag for almene boliger

Bidrag med sm4 belopp limnas bl.a. f6r bostider fér yngre fysiskt
handikappade, kostnader fér flyktingars utflyttning och betalning
av insatser efter ombyggnad till dldrebostider.

1.3 Stod for privat boligbyggeri
1.3.1 Nybyggnad av privata andelsbostader

Nybyggnad av privata andelsbostider finansieras till 80 % med
realkreditlin med kommunal garanti och till 20 % med insatser av
andelshavarna.

For andelsbostider byggda foére &r 2002 limnas rintebidrag for
realkreditlinet. Foér bostidder finansierade med indexlin (t.o.m. &r
1998) betalar kommunerna 10 % av bidraget. For bostider finan-
sierade med nominella [dn (ren 1999-2001) betalar kommunerna
33 % av bidraget.

For andelsbostider byggda fr.o.m. &r 2002 ersattes rinte-
bidraget av ett investeringsbidrag. Bidraget har minskat f6r varje
foljande &r och var &r 2004 600 Dkr per kvadratmeter. Staten sva-
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rar for 67 % av bidraget och kommunerna fér 33 %. Ar 2005
upphér bidraget.

1.3.2 Ungdomsbostader

For perioden 2003-2007 har avsatts totalt 1 000 mn Dkr fér in-
vesteringsbidrag fér privata ungdomsbostider. Ar 2004 var ramen
275 mn Dkr. Den férdelas regionalt till omriden och kommuner
dir behovet ir storst. De bista projekten med hinsyn till ansprak
pd bidrag per bostad i relation till kvalitet, lige och hyra priorite-
ras. Bidraget motsvarar hogst hilften av ett genomsnittspris for
almene ungdomsboliger.

1.3.3  Skatteavdrag for nya privata hyresbostader

For att frimja byggande av privata hyresbostider fick pensions-
institut och investerare som betalar foretagsskatt fr.o.m. &r 2003
mojligheter att gdra avdrag for anskaffningssumman f6r nya hy-
resbostider. Avdragsritten var &r 2003 rambegrinsad till 1 000
mn Dkr per &r och fordelades efter ansékan av byggherren. Ord-
ningen med skatteavdrag har ersatts med en bidragsordning, se
foljande avsnitt.

1.3.4 Lag om att framja privat byggande av hyresldgenheter

Ar 2004 inférdes bidrag for byggande av privata hyresbostider.
Ramen for bidraget 4r 380 mn Dkr &r 2004, 190 mn Dkr ir
2005 och 95 mn Dkr r 2006 och 2007.
For att berittiga till bidrag skall projekten enligt huvudreglerna
uppfylla féljande krav:

1. vara beligna i kommuner dir behovet av nya hyresbostider ir
sirskilt stort,

2. uteslutande omfatta hyresligenheter f6r permanent boende
(hoégst 20 % av arealen fir dock bestd av lokaler f6r annat dn
boende; bidrag limnas inte for lokaler),

3. inneh&lla minst 15 och hégst 200 ligenheter,
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4. ligenheterna skall ha en area pd minst 85 kvadratmeter (hogst
5 % av bostadsarealen fir dock bestd av ligenheter mellan 65
och 85 kvadratmeter),

5. uppfylla vissa tekniska och funktionella krav och

6. inte ha beviljats bygglov nir ansékan om bidrag limnas in.

Ansékan om bidrag far hégst omfatta 20 % av vissa maximala an-
skaffningssummor, som hégst dr 3 500 Dkr per kvadratmeter bo-
stadsareal f6r mark- och exploateringskostnader och 13 500 Dkr
per kvadratmeter bostadsareal fér anskaffningssumman 1 6vrigt
eller hogst 1 800 000 Dkr per ligenhet. De maximala anskaff-
ningssummorna anges i 2003 ars priser och omriknas med for-
indringar av nettoprisindex.
Ansokan om bidrag skall innehdlla:

1. uppgifter om den fastighet eller de fastigheter huset eller hu-
sen skall uppféras pa,

2. en forsikran frin den som anséker om bidrag att vederbo-
rande har ekonomiska férutsittningar att genomféra projek-
tet,

3. intyg frin en revisor som bestyrker forsikran enligt 2. och

4. en finansieringsplan fér projektet.

Om villkoren uppfyllts beviljas bidrag preliminirt till den som
ans6kt om det ligsta bidraget per kvadratmeter bostadsarea 1 re-
lation till de maximala anskaffningssummorna.

Bidrag beviljas slutligt om den sékande inom 14 dagar efter det
preliminira beslutet dokumenterar sin dganderitt till den fastig-
het dir huset skall uppforas eller att det finns ett avtal om kép av
fastigheten. Kopeavtalet kan gilla under férbehdllet att képaren
far det sokta bidraget. Koéparen skall limna sikerhet f6r avtalets
fullfoljd 1 form av deposition eller bankgaranti.

Ett slutligt beslut om bidrag f6r en fastighet upphor att gilla
om:

1. det inte finns bygglov inom nio mé&nader frin beslutet om
bidrag,

2. huset inte dr firdigt inom fyra r efter beslutet om bygglov
och

3. ans6kan om utbetalning av bidrag inte kommit in inom ett &r
efter det att huset ir firdigt.
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For byggande pa flera fastigheter giller nigot andra regler.

Bidragsmottagaren skall, senast nir huset ir firdigt, i domstol
inteckna en deklaration att ligenheterna skall hyras ut f6r perma-
nent boende och att hyran inte under tio r skall héjas pd grund
av forbittringar, om inte férbittringarna krivs pd grund av regler
som tillkommer efter husets firdigstillande. Inteckningen skall ha
bittre ritt 4n pantbrev i egendomen. Kommunen skall bevaka att
dtagandena fullfsljs.

Om bl.a. féljande villkor ir uppfyllda betalas bidraget ut:

1. det slutliga beslutet om bidrag inte har upphért att gilla,
projektet genomférts enligt ansékan och 6vriga regler och

3. de faktiska anskaffningssummorna inte Sverstiger de maxi-
mala. De faktiska anskaffningssummorna skall dokumenteras
och bestyrkas av en revisor. Om huset innehéller lokaler skall
kostnaderna férdelas pd bostider och lokaler.

Hyran faststills enligt generella regler som giller {6r alla bostider
firdigstillda efter 4r 1991. Vid den férsta upplitelsen kan parterna
fritt avtala om hyrans storlek. Den avtalade hyran omriknas sedan
med nettoprisindex eller indras med fasta belopp vid fasta tid-
punkter.

Erfarenheterna frin det forsta &rets bidragsverksamhet ir
generellt att de projekt som fir st6d inte skulle ha tillkommit
utan stdd, och sdledes att bidragsordningen i den meningen ir

effektiv.

1.4 Stadsfornyelse
1.4.1 Allmant

Mer omfattande offentligt stod foér stadsférnyelse har funnits
sedan 8r 1969. I slutet av &r 2003 beslutade Folketinget om vi-
sentliga forindringar av stédet fr.o.m. &r 2004. Stdd limnas nu-
mera for

— byggnadstérnyelse och

— omridesfoérnyelse.

Kommunerna anséker om ramar fér statligt stod.
Begrinsade statliga medel finns ocksd fér forskning, utveckling,
forsok, information och vigledning om stadsférnyelse.
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1.4.2 Byggnadsfornyelse

Stodet till byggnadsférnyelse omfattar utgifter for ombyggnad
och férbittring av privata hyresbostider, andelsboliger och dgar-
bostider. Ocksd ombyggnad av lokaler f6r niringsverksamhet till
bostider omfattas.

Till detta kommer stéd f6r planliggning och vissa andra ut-
gifter som inte kan hinféras till en bestimd egendom. Utgifterna
kan avse bla. ersittningar till dgare eller hyresgister, expropria-
tion och gemensamma friytor.

Forbittringsutgifter 1 hyresbostider foérutsitts finansieras
genom hyreshéjningar som motsvarar kostnaden for att finansiera
forbittringen med ett 1an pd 20 &r. Kommunerna kan dock limna
stdd for att utjimna hojningsbehovet for hyresgister som bodde i
huset fére forbittringen. Hyresgisten skall dock betala minst 1/3
av den nédvindiga hyreshdjningen frin bérjan och hela héjningen
senast efter 10 4r.

Stéd kan dven limnas for utgifter for eftersatt planerat under-
hall i hyreshus, om igaren inte kan finansiera det sjilv. For akut
underhill limnas inte stdd.

Stdd limnas dven for utgifter f6r forbittring och underhdll av
dgarbostider och andelsbostider. Huvudregeln ir att stodet skall
ticka hogst 1/4 av utgifterna, men utgifter f6r kulturhistoriska
virdefull bebyggelse kan tickas till 1/3. T forsta hand utgifter for
grunder, fasader, tak och installationer beaktas.

Utgifterna f6r byggnadsférnyelse betalas av kommunerna som
direfter dterfdr 50 % av beloppet frin staten.

1.4.3  Omradesfornyelse

Stod f6r omridesfornyelse avser utgifter f6r sirskilt prioriterade
omrdden, t.ex. omrdden som anvints fér niringsverksamhet och
fysiskt nedslitna eller socialt belastade bostadsomriden. Stddet
forutsitter stérsta mojliga privata medfinansiering. Utgifterna
betalas av kommunerna som direfter &terfdr hogst 1/3 av belop-
pet frin staten.
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1.5 Lan till pensionarer fér betalning av
egendomsskatt m.m.

Vissa grupper ildre har mojligheter att i 1dn frin kommunerna
for att betala egendomsskatter, vissa anslutningsavgifter m.m.
enligt lagen om 14n till betalning av egendomsskatter.

Lin ges om igaren till egendomen eller dgarens make/maka ir
folkbokférd 1 Danmark och har fyllt 65 ar eller fir pension eller
vissa liknande inkomster. Lin limnas for betalning av egendoms-
skatter m.m. som avser permanent- eller fritidsboende for dgaren
eller dgarens hushill. Som sikerhet for lin limnas pantbrev i
egendomen. Den &rliga rintan motsvarar hilften av centralban-
kens diskonto 1 oktober féregdende ar.

Ansékan om lin limnas till den kommun dir egendomen ir
beligen.

1.6 Lag om forséksverksamhet med forsaljning av
almene boliger

Lagen, beslutad &r 2004, innebir att om kommunen eller en
boligorganisation efter ansékan fitt tillstdnd att delta 1 forséks—
verksamheten, och om ocksd den berérda boligavdelningen ir po—
sitiv, skall hyresgister i almene boliger {8 mojligheter att képa sin
bostad som dgarbostad. De som inte viljer att kopa fortsitter att
vara hyresgister. Det kan alltsd bli tv3 upplitelseformer i samma
hus.

Avdelningar med tomma ligenheter kan silja de tomma ligen-
heterna pd den 6ppna marknaden.
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2 Finland

2.1 Ekonomiskt stéd for byggande och boende vid
utgangen av ar 2003

I Finland limnas ekonomiskt stéd fér byggande och boende i
huvudsak som aravaldn, rintestdd, bostadsbidrag for alla hus-
hallstyper och upplitelseformer och avdragsritt f6r rintor som
avser permanent boende. Avdragsritten ir mer begrinsad in 1 de
skandinaviska linderna, bide i friga om dndamail och belopp. Bo-
stadsbidrag och avdragsritten generellt berérs inte vidare hir.

Tabell 2. Bostadsstod 1 Finland &r 2002

Bostadsstod mn€ % andel av BNP, %

Produktionsstdd

Underrénta pa aravalan 84 5

Rantestdd 93 6

Reparationsstdod 31 2

QOvriga bidrag 57 4

Summa produktionsstod 265 17 0,19

Konsumtionsstdd

Allméant bostadsbidrag 413 26

Bostadshidrag for pensionarer 259 16

Bostadshidrag for studenter 220 14

Skattereduktion for réantor 440 28

Réntestdd for unga som koper

sin forsta bostad 3 0

Summa konsumtionsstdd 1335 83 0,95

Summa bostadsstid 1600 100 1,14
2.2 Aravalan

2.2.1 Generellt om aravalan

Arava betyder kommitté; ldnen ir namngivna efter en kommitté
som 1 slutet av 1940-talet f6reslog att staten skulle engagera sig
direkt i bostadsfinansieringen.

Statens bostadsfond eller, 1 friga om hus med hégst tva ligen-
heter, kommunen beslutar om aravalin. Linen finansieras utanfér
statsbudgeten, tidigare genom virdepapperisering (Fennica-
programmet) men under senare ir genom rintor och amorte-
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ringar pd tidigare budgetfinansierade l&n eller, om det behdvs,
direkt upplining i statens namn genom Statskontoret. Linen
forvaltas av Statskontoret.

Bostadsfonden har ramar bdde f6r uppldning och utléning.

Som ett forsta steg i l&neprévningen av nybyggnadsprojekt
granskar Bostadsfonden ritningarna for projektet. Med godkinda
ritningar som underlag anbudsupphandlas direfter projektet. Om
anbudsupphandlingen ger godtagbara produktionskostnader
genomfors projektet med stéd av aravalin. De firdigstillda
bostiderna upplits sedan till sjilvkostnadspris. For dgare med
mer in ett hus giller sjilvkostnadsprincipen fér bestdndet som
helhet.

Ar 2003 konkurrensupphandlades 82 % av nybyggnadspro-
jekten med aravalan.

2.2.2  Aravalan fér hyresbostader

Lin limnas fér nybyggnad och kép av hyreshus, koép av aktier i
nya och ildre bostadsaktiebolag om aktieligenheten skall anvin-
das som hyresbostad och fér ombyggnad av hyreshus.

Lin limnas till kommuner och andra offentliga organisationer,
forsikringsforetag och organisationer som Bostadsfonden god-
tagit som allminnyttiga eller till aktiebolag som dgs av sidana som
kan f3 l3n.

Linebeloppet motsvarar hégst 90 % av godkinda mark- och
byggkostnader (95 % vid tomtritt). Linetiden ir ca 40 ar (hogst
45 3r). Linet skall amorteras enligt en serieplan eller enligt en
annuitetsmodell. Annuitet det forsta dret ir di 3,7 %. Annuiteten
indras &rligen 1 takt med inflationen. Om genomsnittsrintan de
tre senaste iren pd 10-8riga statsobligationer (referensrintan) ir
hégre dn 3,4 % (sjilvriskrintan) subventioneras linerintan.
Subventionsandelen minskar 6ver tiden och upphér senast efter
24 3r. Referensrintor 6ver 6 % pdverkar dock inte l8ntagarnas
rintebetalningar.

Hyresbostiderna skall anvindas som sidana i 45 ir. Hyreshus
med 1&n fir inte 6verldtas till andra in kommunen eller till ndgon
som kommunen godtagit. Overlitelsen sker di till ett reglerat
pris.
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Bostiderna skall anvisas efter social behovsprévning. In-
komster och formogenheter fir inte 6verstiga vissa belopp. Aven
bostadsbehovet f6r det hushdll som anséker om bostad ir viktigt.

Priset f6r en nyproducerad aravahyresbostad ir nira 2 000 € per
kvadratmeter 1 huvudstadsregionen och ca 1 400 € per kvadratmeter i
ovriga landet.

Hyran f6r en genomsnittlig aravahyresbostad 1 huvudstadsre-
gionen 4r 2003 var drygt 97 € per kvadratmeter och &r, jimfort
med 135 € for en fritt finansierad hyresbostad.

2.2.3 Aravalan for bostadsrattshus

Bostadsritt i Finland, som tillkom som upplitelseform i bérjan av
1990-talet, kan nirmast jimféras kooperativ hyresritt i Sverige.
Bostadsrittshus dgs antingen av externa dgare eller, undantagsvis,
av bostadsrittsforeningar, se nedan. De boende betalar en insats
pd ca 15% av produktionskostnaden, har ett omfattande
inflytande 6ver férvaltningen av huset och ett starkt besittnings-
skydd. Bostiderna kan overldtas till personer som godkints av
kommunen eller till nirstiende. Vid overldtelse giller prisregle-
ring.

L&n limnas for nybyggnad, kép och ombyggnad av bostads-
rittshus.

Linebeloppet motsvarar hogst 85 % av godkinda mark- och
byggkostnader.

Lin limnas till kommuner och andra offentliga organisationer
och organisationer som Bostadsfonden godtagit som allminnyt-
tiga (inkl. bostadsrittsféreningar) eller till aktiebolag som igs av
sddana som kan {3 ldn.

Lanevillkoren ir desamma som fér hyreshus med undantag for
att annuiteten det forsta dret ir 3,9 % och att rintesubventionen
upphor senast efter 22 ar.

Nya bostadsrittsbostider anvisas till hushdll som kommunen
godkint. Hushillet fir enligt lagen om bostadsrittsbostider inte
ha en tillfredsstillande dgarbostad i kommunen eller i vrigt ha en
s& hog féormogenhet att det kan finansiera sitt boende pd den
oreglerade marknaden.
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2.3 Rantestod
2.3.1 Generellt om riantestod

Rintestdd limnas for 18n pd den allminna kreditmarknaden for
samma dndamal och till samma lntagare som aravalin. Rintestod
i dessa fall limnas av Bostadsfonden, dock bara fér indam3il som
en kommun foérordat. Fér sddana rintestddslin limnar staten
enkel borgen. Ansckningar om rintestdd prévas i princip pd
samma sitt som ansdkningar om aravalin, men Bostadsfonden
bevakar ocksd ldngivarens rintemarginal. Lintagaren méste begira
anbud pi l&n frin flera lingivare. Ett kommunigt hypoteks-
institut har den stérsta marknadsandelen i friga om rintestddslan.

Ar 2003 konkurrensupphandlades 68 % av nybyggnadspro-
jekten med rintestod.

Bostadsfonden kan dessutom limna rintestdd for l18n f6r om-
byggnad av bostadsaktiebolagshus. Rintestddet limnas for nod-
vindiga dtgirder i friga om tak, fasader och rérstammar 1 bostider
som bedéms behovas i ett lingre perspektiv.

Rintestdd limnas dven f6r nybyggnad och kép av ildre egna-
hem samt kép av aktier i nya eller dldre bostadsaktiebolag (igar-
bostider). Stod limnas for en bostad per hushidll. Sddant st6d
beslutas av kommunen.

2.3.2 Rantestod for hyreshus och bostadsrattshus

Rintestdd limnas for [dn som motsvarar f6r hyreshus hégst 90 %
och fér bostadsrittshus hégst 85 % av godkinda mark- och
byggkostnader. Linetiden ir hogst 45 ar.

Linen skall amorteras antingen enligt en serieplan eller enligt
en annuitetsmodell. Annuiteten det férsta dret dr di 3,7 %.
Annuiteten 6kar drligen med inflationen och ett tilligg.

Rintestodet limnas for rinta som o6verstiger 3,4 %. Rinte-
stodet det forsta dret dr 95 % av Sverskjutande belopp. Det min-
skas sedan med f6rst 4 procentenheter per r och efter tio dr med
6 procentenheter per &r.
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2.3.3 Rantestod for ombyggnad av bostadsaktiebolagshus

Rintestdd limnas f6r [dn som motsvarar hogst 40 % av godkinda
kostnader.

Lénet skall amorteras s3 att det dterstdr hogst 90 % av skulden
efter 8 &r och hégst 70 % av skulden efter 15 &r.

Rintestdd limnas f6r 28 % av rintan pd ldnet. Rintestodet
upphor efter 15 &r.

2.3.4  Rantestod for nya dgarbostader

Rintestdd limnas efter social behovsprévning fér 14n som mot-
svarar hogst 80 % av godkinda mark- och byggkostnader.

Rintestddet limnas for rinta som overstiger 4,5 %. Rintesto-
det dr 70 % av 6verskjutande belopp de férsta fem dren och 50 %
de féljande fem &ren.

2.3.5 Rantestod for aldre agarbostader

Rintestdd limnas efter social behovsprévning f6r 1dn som mot-
svarar hogst 80 % av det godkinda priset.

Rintestddet limnas for rinta som 6verstiger 4,5 %. Rintestd-
det dr 60 % av 6verskjutande belopp de forsta fyra dren och 40 %
de foljande fyra dren.

2.4 Investeringsbidrag for reparationer m.m.

Reparationsstdd limnas for foljande dndamail.

Reparation av bostider f6r dldre och handikappade. Bidraget
motsvarar enligt huvudregeln hégst 40 % av godkinda kostnader
och beslutas av kommunen.

Installation av hiss och andra tillginglighetsskapande &tgirder.
Bidraget motsvarar hégst 50 % av godkinda kostnader och be-
slutas av Bostadsfonden.

Reparation fér att undanrdja sanitira oligenheter i bostider
dgda av hushdll i en svir ekonomisk situation. Bidraget motsvarar
hogst 40 % av godkinda kostnader och beslutas av kommunen.

Reparation och férbittring av klimatskirm, tekniska system,
gemensamma utrymmen och utemiljé i bostider igda av
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bostadsaktiebolag beligna i fororter som omfattas av sirskilda ut-
vecklingsinsatser enligt Bostadsfondens beslut. Bidraget motsva-
rar enligt huvudregeln hégst 10 % av godkinda kostnader och
beslutas av kommunen.

Dessutom finns vissa bidrag till tekniska utredningar och
energidtgirder.

2.5 Kontraktssparande for unga som skall kdpa sin
forsta bostad (BSP)

Personer som dr 18-30 &r gamla och som inte iger minst 50 % av
en bostad kan & en bosparpremie pd 1 % per &r {6r regelbundet
sparande 1 minst 2 &r. For sddana bosparare limnas rintestéd for
lan f6r kép av en férsta bostad. Linebeloppet dr maximerat till
som hogst 72 400 € och som ligst 47 100 € beroende pa region.

Rintestddet limnas for rinta som overstiger 4,5 %. Rintesto-
det dr 70 % av 6verskjutande belopp under 6 ar.

Varje &r tillkommer 3 000—4 000 nya sparavtal vilket innebir att
sparandet omfattar ca 5 % av &ldersgruppen.

2.6 Statsborgen for lan for dgarbostader

Staten limnar enkel borgen fér 1an for kép av nya eller ildre
dgarbostider. Linet fir vara hogst 85 % av priset for bostaden.
Borgen omfattar hégst 20 % av ldnet, dock hogst 25 250 €. For
borgen betalas en avgift pd 2,5 % av borgensbeloppet. Avgift
betalas dock inte f6r borgen for 13n med rintestod.

Systemet med statsborgen for dgarbostider har en marknads-
tickning pd ca 30 % for nya 1an och ca 25 % fér linestocken.
Linestocken med statsborgen ir ca 35 md €. Férlusterna har hit-
tills varit sma.

2.7 Vissa skattefragor
2.7.1  Avdragsratt

Avdragsritt {or rintor begrinsas i Finland till 18n for stadig-
varande bostad, studier eller férvirvsverksamhet. Underskott 1
inkomstslaget kapital kan endast i begrinsad omfattning kvittas
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mot skatt pd forvirvsinkomster. Underskott pd mellan hogst
1 400 € (en vuxen) och 3 500 € (tv vuxna och tv3 eller flera barn)
minskar beskattningen med 28 %.

Underskott som avser rintor fér l8n fér en férsta bostad
minskar beskattningen med 30 %. (Sirregeln om underskott for
en forsta bostad tillkom nir skattesatsen i inkomstslaget kapital
var 25 %). Av dem som kopte bostad ar 2001 var 38 % kopare av
en forsta bostad. Av dem finansierade 36 procentenheter kopet
med [&n och utnyttjade siledes avdragsritten.

2.7.2  Stampelskatt

Kopare av en forsta bostad idr befriade frin overlitelseskatt.
Skattesatsen ir 4 % for egnahem och 1,6 % f6r aktiebostider.

2.8 Helsingfors stads prisreglering av aktiebostader
(Hitas)

Sedan exploateringen av §stra Skatudden i centrala Helsingfors i
slutet pd 1970-talet har Helsingfors stad ett sirskilt system for
produktion och prisreglering av aktiebostider som byggs pa
kommunal mark.

Nir den fysiska planeringen och projekteringen av ett nytt
omrdde ir klara liter staden en byggherrekonsult konkurrens-
upphandla bostadsproduktionen med ett eller flera bostadsaktie-
bolag som bestillare. Staden ir grundande aktieigare och har ritt
att teckna eller kdpa de bostadsaktier staden vill. Bolagsordningen
skall godkinnas av staden och fir inte indras utan stadens
medgivande. Marken upplits med tomtritt tll bostadsak-
tiebolagen mot en sjilvkostnadsbaserad tomtrittsavgild. De ny-
producerade bostiderna siljs sedan till sjilvkostnadspris. Vid
senare forsiljningar indexomriknas det ursprungliga priset med
tilligg eller avdrag for forindringar i ligenhetens standard. Hel-
singfors stad har ritt att férkopa aktierna till det reglerade priset.
Formellt 4r regleringarna en del av tomtrittsavtalet och dirfor i
princip eviga.

Produktionen av Hitasbostider var relativt sett mest omfat-
tande under slutet av 1980-talet. Under de senaste dren har pro-
duktionen motsvarat omkring 10 % av bostadsproduktionen i
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Helsingfors stad. Priset f6r en nyproducerad Hitasbostad ir ca
2 200 € per kvadratmeter.

Tidigare limnades aravalin fér byggande av sociala aktiebosti-
der. Regleringen av bostidernas anvindning och pris var en del av
laneavtalet. Nir sidana aravalin ull bostadsaktiebolag 1 Hel-
singfors stad slutamorteras, och den statliga regleringen sdledes
upphor, gir bolagen i stillet in 1 Hitassystemet.

Hitassystemet omfattar fér nirvarande ca 20000 bostider
varav ca 15 000 byggts som Hitasbostider och ca 5 000 éverforts
frdn aravasystemet.

2.9 Internationell utvardering av den finska
bostadspolitiken

Den finska regeringen lit i borjan av 2000-talet genomféra en
internationell utvirdering av bostadspolitiken. Generellt anses
den foérda politiken ha gett gott resultat, en forbittrad
utrustnings- och utrymmesstandard och ett minskat antal
bostadslésa. Bostadsproduktionen har héllits upp dven i diliga
tider genom statens stdd. Integrationen mellan olika socio-
ekonomiska grupper och olika 3ldersgrupper ir relativt god pd
grund av blandningen av uppldtelseformer och ligenhetsstorlekar
i samma bostadsomrdden och pd grund av den blandning av
uppldtelseformer i samma hus som blir féljden av att aktie-
bostider anvinds som sociala hyresbostider.

Utvirderarna konstaterar ocksd att kderna till sociala hyresbo-
stider dr linga, att det inte byggs tillrickligt mdnga hyresbostider
utan statligt stéd och att antalet bostadslésa inte lingre har
minskat under de senaste dren. En del stod ir inte tillrickligt be-
hovsinriktat. Flerbostadshusen ir 6verrepresenterade i bestdnd
och produktion.

Valfrihet i friga om upplitelseform och hustyp anses énskvird.
Agarbostider, sirskilt i smihus, kan frimjas genom en utveckling
av systemet med statsborgen. Dessutom bér man idgna upp-
mirksamhet &r prisstabiliteten pd dgarbostadsmarknaden och han-
teringen av rinterisker.

Utvirderarna anser vidare att finansieringen av aravalingiv-
ningen ir konkurrenskraftig men att den férménliga uppliningen
fullt ut borde 4terspeglas i utliningsvillkoren fér att vara kon-
kurrenskraftig med bostadsfinansiering pi marknaden.
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2.10 Regeringens bostadspolitiska program for aren
2004-2006

2.10.1 Allmanna riktlinjer

I landets tillvixtcentra har ett otillrickligt utbud av bostider
medfért hoga priser och hyror. Markpolitiken ir viktig och
kommunernas dtgirder avgérande nir det giller att 6ka utbudet
av bostider.

Samtidigt miste staten forebygga risker for kreditforluster 1
omrdden dir befolkning och bostadsefterfrigan minskar.

EMU innebar stora omstillningar f6r den finska bostadsfinan-
sieringen. Det finns en tillrickigt tillgdng till krediter, amorte-
ringstiderna har férlingts och rintorna har sjunkit till en knapp
tredjedel jimfoért med situationen fér tio &r sedan, Dessa férind-
ringar ir strukturella, vilket inte utesluter framtida rintevariatio-
ner.

Kostnaderna foér befolkningens &ldrande madste prioriteras.
Samtidigt innebir de strukturella férindringarna pd den finansi-
ella marknaden att behovet av bostadspolitiskt stéd minskar.
Aven den minskande befolkningstillvixten och en ligre efterfrs-
gan pd aravaldn begrinsar behovet av produktionsstod.

2.10.2 Okad bostadsproduktion i omraden med stor
efterfragan

Villkoren for rintestéd for lin som limnas fr.o.m. ir 2004
indrades sd att de blev likvirdiga med rintesubventionerna for
aravaldn. Avsikten idr att 6ka andelen rintestdsldn i den sociala
bostadsproduktionen si att den &r 2007 ir dubbelt s hég som
andelen aravalin.

Foér nybyggnad, kép och ombyggnad av bostider for sirskilda
grupper (t.ex. bostadslésa, dldre, dementa, psykiskt sjuka, fysiskt
handikappade, studerande och ungdomar som behéver sirskilt
stdd) limnas fr.o.m. 2005 ett investeringsbidrag som minskar
rintestddslinet.

Forsiljningar av fastigheter dgda av allminnyttiga samfund
forenklades under &r 2004 med syftet att gora det mojligt att
anvinda forsiljningsvinster f6r ny- och ombyggnad. Begrins-
ningarna i friga om anvindning och 6verlitelse av bostiderna
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forkortades fran 45 ar till 35 &r for bostider med 1an frin 1980-
talet och till 40 &r for bostider med 1dn fr.o.m. &r 1990.

I tillvixtomrdden gjordes inkomstgrinserna foér aravalin och
rintestdd for hyresbostider enhetliga genom att de ligre in-
komstgrinserna for aravalin slopas. Kvarvarande inkomstgrinser
hoéjdes sd att dven medelinkomsttagare skall f& mojligheter att 3
sociala hyresbostider. I 6vriga omriden slopades inkomstgrin-
serna. Vid férdelning av bostiderna anvinds iven 1 fortsittningen
behovskriterier.

Ett sdrskilt bidrag fér nya exploateringsomriden 1 Helsing-
forsregionen inférs 4r 2006 och skall gilla under fem &r. Kostna-
den beriknas till 5 mn €.

Bidrag f6r kommunalteknik, som sedan &r 2002 funnits for
Helsingforsregionen, utvidgas ar 2005 till att gilla alla till-
vixtomrdden. Kostnaderna fér utvidgningen beriknas till 50 mn €
under fem &r.

Finansministeriet skall utreda skattevillkoren fér gemensamt
dgda aktiebostider avsedda for uthyrning (fastighetsfonder) med
syftet att 6ka utbudet av hyresbostider finansierade pid markna-
den.

2.10.3 Effektivare underhall och ombyggnad

Rintestddet for ombyggnad av bostadsaktiebolag styrs mot &t-
girder som avser rorstammar, tak, fasader och fénster.

Mojligheterna for 1 forsta hand bostadsaktiebolag att gora
storre skattefria avsittningar f6r framtida reparationer och om-
byggnader utreds under ar 2005.

Skattelagstiftningen fortydligas under &r 2005 s8 att den ger ett
direkt stéd for ny praxis frin Hégsta Forvaltningsdomstolen,
som godtagit direktavdrag foér kostnader for reparationer och
ombyggnader f6r dgare av hyreshus.

Bidragen fér att installera hiss och for att ta bort rérelsehinder
gjordes enhetliga s att de ticker hogst 50 % av kostnaderna
fr.o.m. ir 2004.

Ar 2006 inférs bidrag for ombyggnad for att forebygga hilso-
risker.

Ar 2005 inférs bidrag till l3ginkomsttagare som méste uppfylla
skirpta krav pa enskilda avlopp i glesbygd. Kostnaden beriknas
till 3 mn € per ar.
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Senast &r 2006 inférs ett behovsprovat bidrag f6r avhjilpa fukt-
och mégelskador, Kostnaden beriknas till 1-2 mn € per 4r.

Forslag skall limnas om tjinster som gér det mojligt for dldre
och handikappade att bo kvar hemma.

En utvidgning av bidrag {6r energisparande 1 smihus évervigs.

2.10.4 Problem orsakade av minskad efterfragan pa bostader

Ar 2006 blir det mojlige att delvis efterskiinka aravalin for att
forebygga kreditforluster. Aven husets dgare fir bidra till att
minska skulden. Kostnaden beriknas till 3-4 mn € per &r.

Ar 2006 inférs dven ett bidrag for rivning. Kostnaden beriknas
till 2 mn € per &r.

Ar 2006 startas ett femarigt projekt for att héja kvaliteten p3
bostadsomriden dominerade av flerbostadshus och med minskad
efterfrigan pd sociala hyresbostider. Kostnaden beriknas till to-
talt 2 mn €.

Ar 2004 utvidgades méjligheterna att limna rintestdd for kop
av dldre dgarbostider. Utvidgningen avser hogst 200 bostider per
ar.

Ar 2005 slopas férmégenhetsprovningen vid fordelningen av
sociala bostadsrittsligenheter for personer som fyllt 50 &r. T om-
rdden med svag efterfrigan pid bostadsrittsligenheter blir det
mdijligt att omvandla dem till 1 férsta hand hyresligenheter.

2.10.5 Ovriga atgirder

Inom ramen f6r oférindrade kostnader omprévas reglerna for
bostadsbidrag under &r 2005. Syftet ir bla. att 6ka stodet for
storre bostider och att minska bidragstagarnas beroende av so-
cialbidrag.

Ar 2004 sinktes rintorna pi aravalin limnade fére &r 1990 frin
i huvudsak 5,5 % till 4,25 %. Ar 2005 férlings amorteringstiderna
for dessa lan.

Maximibeloppen for att utnyttja underskott i inkomstslaget
kapital hjs f6r barnfamiljer.

Ar 2004 sinktes sjilvriskrintan for rintestdd for 1dn kopplade
till bosparande fér ungdomar till 3,8 % och rintestodet
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forlingdes fran 6 till 10 4r. Sjilvfinansieringsandelen sinktes bl.a.
genom vidgade majligheter till statsborgen.

Aven for rintestddsldn for dgarbostider sinktes sjilvriskrintan
till 3,8 %.

2.10.6 Finansiering

Samtliga kostnader f6r utvidgat st6d inom bostadsfinansieringen
belastar Statens bostadsfond utan tillskott frin statsbudgeten.
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3 Norge

3.1 Statslan och ekonomiskt stéd fér byggande och
boende vid utgangen av ar 2003

Den statliga Husbanken limnar i huvudsak utan behovsprévning
bottenlin fér nybyggnad och ombyggnad av bostider samt be-
hovsprovade topplén (startldn) f6r nybyggnad, ombyggnad och
kép av bostider och 1an for vissa andra indamal. Linerintan ir
relaterad till statens uppliningskostnader for 18n med olika 16p-
tider. Husbanken har en i princip gemensam ram fér all utldning
men startlin och l8n f6r férskolor m.m. skall prioriteras. De se-
naste dren har ramen varit 14,5 miljarder Nkr. Fére dr 1996 var de
icke behovsprévade bottenlinen kopplade till generella rinte-
subventioner. Husbankens linestock motsvarade drygt 10 % av
all utlining mot pantsikerhet i bostider vid utgdngen av &r 2002.

Tabell 3. Husbankslin ir 2003

md Nok %
Laneandamal
Bottenlan 9,5 68
varav fér nybyggnad 1,9 56
varav fér ombyggnad och férbattring 1,6 11
Topplan — startlan 3,9 28
Lan for forskolor m.m. 0,6 4
Summa lan 14,0 100

Ar 2002 var det genomsnittliga nybyggnadslnet nira 840 000
Nok per ligenhet, vilket motsvarade 70 % av bostadens virde. Ca
45 % av nyproduktionen finansierades med husbankslin. Den
storsta gruppen ldn, 51 %, avsdg exploatérer som byggde
dgarbostider for forsiljning till privatpersoner. Exploatdrerna far
forhandsloften om 18n under férutsittning att képarna kan godtas
som lantagare. Ca 20 % av ldnen avsdg borettslag och ca 12 %
privatpersoner som sjilva upphandlat sina bostider.

I Norge limnas ekonomiskt stéd for byggande och boende i
huvudsak som investeringsbidrag fér byggande av bostider for
grupper med sirskilda behov, bostadsbidrag for barnhushill och
pensionirer som bor hyreshus, borettslag eller egnahem med 1in
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frin Husbanken samt avdragsritt for rintor. Bostadsbidrag och
avdragsritten generellt berérs inte vidare hir.

Tabell 4. Bostadsstéd 1 Norge dr 2002

Bostadsstad md Nok % andel av BNP, %
Produktionsstid

Investeringsbidrag 35 16

Summa produktionsstdd 3,5 16 0,22
Konsumtionsstid

Bostadsbidrag 1,8 8

Skattereduktion for rantor 16,7 76

Summa konsumtionsstod 18.5 84 1,18
Summa bostadsstid 22,9 100 1,40

Det direkta ekonomiska stédet administreras av Husbanken.

I Norge ir inte borettslag skattesubjekt. Borettslagets skatte-
missiga inkomster och utgifter samt férmogenhet och skulder
fordelas 1 stillet pd medlemmarna i borettslaget i relation till deras
andelar 1 den gemensamma egendomen.

Agare av bostider och medlemmar i borettslag inkomst-
beskattades fore dr 2005 f6r bostaden genom en schablonmetod.
Som intikt togs upp en andel av bostadens beskattningsvirde.
Beskattningsvirdet ir mycket ligt, for nya hus 20-30 % av
produktionspriset. Medlemmar i borettslag inkomstbeskattas
dven for sin andel av borettslagets rinteinkomster och eventuella
kapitalvinster. Frin inkomsterna gérs avdrag for rinteutgifter.
Medlemmar i borettslag kan dven gora avdrag fér sin andel av
eventuella kostnader for att reparera extraordinira byggskador
utdver ett minimibelopp.

Stortinget beslutade under hésten 2004 att ta bort intikts-
schablonen fr.o.m. &r 2005.

Kommunerna kan besluta om att ta ut kommunal fastighets-
skatt. Om kommunal fastighetsskatt tas ut skall skattesatsen
enligt lag som huvudregel vara mellan 2 och 7 promille av be-
skattningsvirdet.
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3.2 Lan fran Husbanken
3.2.1 Ny- och ombyggnadslan

Den 1 juli 2005 blev Husbankens nybyggnadslin och ombyggnads—
lan sammanslagna till ett bottenldn (grunnldn). Det ir mojligt att
ans6ka om lin enligt dldre regler under hela ar 2005.

Husbankens nybyggnadslin ticker godkinda kostnader for
mark och byggnad upp till 80-90 % av bostadens virde. Bostaden
skulle tidigare uppfylla en minimistandard men inte &verstiga en
maximistandard. I praktiken innebir detta att bostidernas storlek
har varierat mellan 50 och 120 kvadratmeter.

Lénets storlek beriknades med utgdngspunkt i ett baslin diffe-
rentierat pi tre ligenhetsstorlekar. Férutom baslinet gjordes
lanetilligg for dtgirder som gillde:

— hilsa, milj6 och sikerhet,

— tillginglighet,

— utomhuskvaliteter f6r minst fem bostider,
— Dbostider i sirskilda omriden,

— garage f6r funktionshindrade och

—  Dbostider i Finnmark och Nord-Troms.

Husbankens 18n fér ombyggnad och férbittring var antingen
projektinriktade (ca 80 %) eller personinriktade (ca 20 %).

De projektinriktade l8nen limnades 1 allt visentligt till borettslag
byggda under efterkrigstiden f6r ombyggnader av tak och fasader
eller andra &tgirder for att spara energi eller for utbyte av
rérstammar och badrum. Innan tgirderna genomférdes kunde fas-
tighetsigaren 3 bidrag frdn Husbanken fér att gora en tgirdsplan
som redovisar férbittringsbehov, olika alternativ fér férbittringar
och kostnader.

De personinriktade linen var behovsprévade och avsdg bl.a.
mer omfattande dtgirder for att gora det mojligt for dldre att bo
kvar.

Stortinget beslutade 1 juni 2004 efter foérslag 1 St.meld. nr 23
(2003-2004) att ersitta de olika linetyperna av ett enhetligt
bottenlin frin Husbanken. Som redovisats tidigare tridde
beslutet 1 kraft den 1 juli 2005.

Bottenlin skall limnas fér ny- samt ombyggnad och férbitt-
ring av bostider, ombyggnad av lokaler till bostider och kép av
ildre hyresbostider.
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Utldningen malinriktas mot grupper som inte fir lin eller fir
l18n men med oférmanliga villkor pd den éppna kreditmarknaden
men som indd kan tinkas ha férutsittningar att betala rinta och
amortering pa lanet, mot rimliga bostider som uppfyller krav pd
miljé och tillginglighet och mot bostadsbyggande i de delar av
landet dir det dr svrt att finansiera byggande med marknads-
missiga l&n.

Tidigare regler om minimistandard och olika l3netilligg vid
nybyggnad slopades. Ett grundliggande krav fér att {3 18n dr att
bostiderna skall uppfylla héga krav i friga om miljs och
tllginglighet. Andra kvaliteter 4n sidana som giller miljé och
tillginglighet skall stimuleras genom byggnadslagen, forbittrad
rddgivning frin Husbanken, i kommunerna genom fysisk
planering och exploateringsavtal och genom krav och énskemal
frin byggherrar och bostadsképare. Dirigenom reduceras vad
som kan uppfattas som en dubbel offentlig behandling av bygg-
frigor 1 kommunerna och Husbanken.

For att premiera byggandet av mindre och rimliga bostider
behills 1 viss utstrickning maximigrinser for vilka kostnader som
kan finansieras med husbanksldn. Maximigrinserna differentieras
1 varje enskilt ldneirende efter regionala skillnader i mark- och
byggkostnader. Andra kostnadskrav slopas.

Lingivningens inriktning pi bostadsbyggande i de delar av
landet dir det ir svirt att finansiera byggande med marknads-
missiga l8n understryker Husbankens regionalpolitiska betydelse.
Husbanken &liggs samtidigt foérsiktighet vid finansiering av
bostider i omrdden med utflyttning och sjunkande bostadspriser
som ir férenad med betydande kreditrisker.

3.2.2  Startlan

Startlinen ersatte dr 2003 tvd tidigare lineordningar med samma
indamil. Huvuddelen av de behovsprévade startlinen férmedlas
frin Husbanken till kommunerna {6r vidareutldning tll ”vanske-
ligstilte” pd bostadsmarknaden. Kommunerna bestimmer sjilva
om de vill arbeta med startldn eller inte.

Startlinen ir avsedda fér grupper som inte fir ldn eller fir 1&n
men med oférmdnliga villkor pd den dppna kreditmarknaden men
som indd kan tinkas ha forutsittningar att betala rinta och
amortering pi startlinet. Rintan pd startlinet, som grundas pd

264



Ds 2005:39

statens uppliningskostnader for 18n med olika rintebindnings-
perioder, ir ofta ligre 4dn rintan pd ett topplin frin en bank. Vid
bedémningen av vilka personer som ir ”vanskeligstilte” anvinds
ekonomiska, juridiska, fysiska, sociala och medicinska kriterier.
Focus 1 bedémningen ligger pd orsaken till personernas svirig-
heter att etablera sig p& bostadsmarknaden.

Andamslen foér de startlin som limnas av kommunerna be-
stims relativt fritt av kommunerna sjilva. Startlinet kan anvindas
for kop av en ny eller en ildre bostad samt fér ombyggnad och
refinansiering for att ersitta 18n med oférmaénliga villkor. Det
vanliga dr att startldnet ir ett toppldn f6r en bostad med bottenlin
1 Husbanken eller ett privat kreditinstitut. Startlinet kan dock
ticka hela finansieringsbehovet ibland i kombination med ett
investeringsbidrag (boligtilskudd), se avsnitt 3.3. Kommunerna
uppmuntras att samarbeta med privata kreditinstitut om line-
finansieringen och i de flesta kommuner skéts forvaltningen av
startlin av en privat samarbetspartner. Forluster pA kommunala
startlin mellan 100 % och 75 % av ldnet ticks av kommunen
medan férluster dirutéver ticks av staten. Kommunerna har
kunnat anvinda en del av medlen for boligtilskudd till férlust-
fonder for startlin. Avsittningarna till férlustfonder har begrin-
sats pd grund av att forlusterna har varit smé, se nedan. Staten har
alltsi 1 praktiken stitt for storre delen av forlustrisken for
startldn.

Ar 2004 utbetalades nira 7 000 startlin med ett totalt belopp p&
ca2 900 mn Nok. Nira 4 500 [dn avsig ensamstiende med eller
utan barn. Drygt 3 000 lan eller 45 % avsdg forstagdngsetablering
pa bostadsmarknaden. 26 % avsig ekonomiskt vanskeligstilte och
16 % 3teretablering p8 bostadsmarknaden, t.ex. efter en
separation. Nira 4 400 ansékningar om startlin avslogs, drygt
2700 av dem pa grund av bristande betalningsférmaga.

Vid utgingen av ir 2004 fanns det startlin eller motsvarande
ildre 18n med ett totalt belopp pd ca 11 300 mn Nok och fonder
for att ticka framtida férluster pd nira 340 mn Nok. Forlusterna
&r 2004 var nira 13 mn Nok.

3.3 Investeringsbidrag (boligtillskudd)

Under dren 1998-2002 gillde i Norge en Handlingsplan fér
eldreomsorgen som bla. inneburit att staten limnat betydande
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investeringsbidrag till kommunerna f6r att anordna omsorgs-
bostider i form av kommunala hyresbostider. Bidragsgivningen
har administrerats av Husbanken men har nu upphért.

Nir rintesubventionerna foér 18n i Husbanken avskaffades ar
1996 var tanken att statens subventioner i stillet skulle limnas i
form av mélriktade bidrag (boligtillskudd) f6r vanskeligstilte. For
4r 2003 var den totala ramen fér boligtillskudd nira 700 mn Nok.
Boligtillskudd limnas bla. fér etablering 1 igd bostad, for
etablering 1 hyresbostad och fér bostadsanpassning.

Boligtillskudd foér etablering i dgd bostad limnas genom
kommunerna och foér etablering i hyresbostad av Husbanken.
Bidraget motsvarar normalt 20 % av bostadens pris. Bidragen for
etablering 1 hyresbostad limnas nistan uteslutande till kom-
munerna och férdelas ganska lika mellan nya och ildre bostider.
Det finns ingen koppling mellan bidraget och hyressittningen.

Boligtillskudd fér bostadsanpassning limnas genom kommu-
nerna.

Av det belopp kommunerna tilldelas for boligtillskudd har
hégst 20 % kunnat avsittas till forlustfonder for startlin.

34 Bosparande fér ungdom

Personer upp till 33 4r kan minska sin skatt genom reglerna om
bosparande fér ungdomar. Det maximala arliga sparandet ir
15 000 Nok och skatteminskningen dr 20 % av sparbeloppet, dvs.
hégst 3 000 Nok. Det totala sparandet far inte &verstiga 100 000
Nok. Sparandet kan bara anvindas f6r kép av en bostad. Den
totala kostnaden for det skattesubventionerade bosparandet ir ca
400 mn Nok.

Forslag till forindringar av det norska skattesystemet har
redovisats av Skatteutvalget (NOU 2003:9). Utvalget anser att en
forutsittning for att delta 1 bosparandet dr att man har rdd att
binda likviditet och att ordningen dirfér inte riktar sig till dem
som har l3ga inkomster. De som sparar har hogre f6rmégenhet dn
genomsnittet. Detta indikerar att det skattesubventionerade bo-
sparandet 1 férsta hand medfér en omplacering av férmogenhet
och inte ett 6kat sparande. Utvalget foreslar att det skattesubven-
tionerade bosparandet avvecklas.
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4 Island
4.1 Den ekonomiska utvecklingen

Den islindska tillvixten var mycket hég under slutet av 1990-ta-
let, men sjénk sedan. Ar 2002 var tillvixten negativ. De nirmaste
dren riknar man dter med hog tillvixt bl.a p& grund av stora inve-
steringar 1 en aluminiumfabrik och ett vattenkraftprojekt pd éstra
Island. Dessa investeringar kommer att pdverka ekonomin till ir
2007.

Inflationen har sjunkit starkt under senare &r. Islands national-
banks inflationsmal pd 2,5 % uppndddes i slutet av &r 2002.
Arbetslosheten ir 13g.

4.2 Situationen pa bostadsmarknaden

Ca 80 % av omsittningen pd bostadsmarknaden 1 Island sker 1
huvudstadsregionen. De reala priserna var ganska stabila under
storre delen av 1990-talet men ¢kade sedan med ca 40 % mellan 3r
1999 och bérjan av &r 2001. Direfter sjonk priserna nigot men
har sedan &r 2002 3terigen stigit, sedan &r 2004 starkt, som en
foljd av okade disponibla inkomster, 6kat utbud av 18n och ligre
rantor.

Aven bostadsinvesteringarna 6kar som en foljd av stigande
bostadspriser.

4.3 Bostadsfinansiering

Aktorer 1 den islindska bostadsfinansieringen ir staten genom
Bostadsfonden, banker och pensionsfonder. Bostadsfonden fi-
nansierar bide nybyggnad och kép av ildre bostider och har en
marknadsandel p& nira 80 %.

Det tidigare statliga islindska bostadsfinansieringssystemet,
som inrittades r 1989, var realt och i friga om upplining baserat
pd en slags korsning mellan obligationsupplining och virdepap-
perisering. Systemet innebar att bostadskdparen inte fick ett tra-
ditionellt 1n av Bostadsfonden, utan undertecknade ett skulde-
brev pd vissa villkor med pantsikerhet i bostaden, och limnade
siljaren en bostadsobligation (husbrev) p& samma belopp och
med samma Aterbetalningsvillkor som skuldebrevet. Bdde skul-
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debrev och husbrev var indexreglerade. Siljaren kunde sedan an-
vinda bostadsobligationen pi tre sitt: som ett inflationskyddat
sparobjekt, som betalningsmedel fér en ny bostad, eller kunde
han silja det pd marknaden. Skuldebrevet tickte hégst 65 procent
av bostadens virde (70 procent for forstagingskopare), dock
hégst 85 % av brandforsikringsbeloppet eller hogst 8 mn ISK fér
en ildre bostad och hégst 9 mn ISK f6r en ny. Bostadsobligatio-
nerna garanterades av staten. De registrerades pd Islands virde-
papperbors. Bostadsfonden och centralbanken garanterade deras
likviditet. Det nodvindiga linekapitalet togs upp pd marknaden,
och pensionsstiftelser och banker var de storsta placerarna. Ar
2003 var marknadsvirdet pd bostadsobligationerna hégre in deras
nominella belopp.

Kommunerna kunde pd sociala grunder limna tilliggsldn utéver
Bostadsfondens lin. Tilliggslinet tickte hogst 90 % av ett maxi-
mipris. Ar 2002 limnades omkring en tredjedel av Bostads-
fondens l8n 1 kombination med tilliggslan.

Vid halvérsskiftet 2004 avskaffades systemet med husbrev och
Bostadsfonden t')vergick 1 stillet till konventionella penninglﬁn
och upplining pa kapitalmarknaden genom indexobligationer pd
20, 30 och 40 4r. Agarna till dldre husbrev erbjéds att byta hus-
breven mot obligationer, ndgot som ocksd accepterats av ett stort
flertal. Forindringen har medfért att Bostadsfondens uppldnings-
kostnader sjunkit bl.a. pi grund av en forbittrad likviditet 1 mark-
naden.

Alltinget beslutade under hésten 2004 med verkan frin &r 2005
att hoja beldningsgraden f6r Bostadsfondens utlining frén 65 %
till 90 % av ett maximalt virde. Det maximala virdet ir {6r nirva-
rande mn 13 ISK béde f6r dldre och nya bostider. I samband med
héjningen av beldningsgraden avvecklas tilliggslanen.

Héjningen av beldningsgraden har pd den islindska regeringens
initiativ prévats av Efta:s overvakningsmyndighet (ESA) som
samtidigt provat klagomdl frn den islindska bankféreningen pd
Bostadsfondens verksamhet. I augusti 2004 beslutade ESA att
Bostadsfondens verksamhet inkl. den hojda beldningsgraden var
foérenlig med EES-avtalet. Efter att tidigare ha erbjudit bostadslin
med reala rintor mellan 7,5 och 10 % har bankerna sedan augusti
2004 erbjudit bostadslin inom 80 % av beldningsvirdet till rintor
som ir likvirdiga med Bostadsfondens. Den nya konkurrensen
kommer pd sikt att minska Bostadsfondens mycket hoga mark-
nadsandel.
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4.4 Ranteavdrag

I Island finns inte avdragsritt for rintor. En andel av rinteutgif-
terna for bostadslan kan efter behovsprévning dock dterbetalas av
staten. Aterbetalningens storlek beror p3 hushsllets inkomst,
formogenhet och rinteutgift.

4.5 Bostadsbidrag

Island inférde bostadsbidrag till hushill 1 hyresbostider &r 1995.
Andelen hushill med bidrag ir liksom i Norge ldgt, ca 5 %, jim-
fort med Danmark och Finland dir andelen hush3ll med bidrag ir
ca 20 %.

4.6 Hyresbostader

Andelen hyresbostider i Island ir ligst i Norden. Ar 2001 be-
slutade kommunerna, Bostadsfonden och ndgra pensionsfonder
om ett samarbete for att bygga 2 200 hyresbostider pd fyra ar.
For 400 bostider per ar eller totalt 1 600 bostider limnas [4n med
en rinta pd 3,5 %. Bostider f6r funktionshindrade och ildre prio-
riteras. For 150 bostider per &r eller totalt 600 bostider limnas
18n med en rinta pd 4,5 %.
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