Forord

Den djupa ekonomiska krisen under 1990-talet sved hart, men
den gav oss samtidigt vardefulla lardomar infér framtiden. Flera
rapporter har skrivits om krisens férlopp och dess orsaker. Inom
valfardsomradet har ett rikligt material tagits fram utifran vilket
viktiga lardomar kan dras. I en bilaga till den ekonomiska var-
propositionen har ett finans- och pennigpolitiskt bokslut pre-
senterats, som bidragit till att ge oss en djupare forstaelse for det
som hande. Inom ett av de omraden dar krisen var som djupast,
bygg- och bostadspolitiken, har emellertid, fram tills nu, inga
heltdckande sammanstallningar presenterats. Hanteringen av alla
de enorma kreditforluster som uppkom har varit en langdragen
process. Det ar forst under de senaste dren som det varit mojligt
att fa en nagorlunda heltackande bild av forlusterna och forsoka
dra lardomar av det som hénde.

ESO gav dérfor f.d. generaldirektéren for Statens bostads-
kreditndmnd Mats Ronnberg i uppdrag att sammanstélla alla de
kanda kreditforluster som uppkommit. Han har ocksa forsokt
hitta rimliga forklaringar till varfor det kunde ga sa snett som det
gjorde. Det ar sillan som historien upprepar sig sa exakt att vi
kan dra direkta lardomar av tidigare erfarenheter, men det &r
anda viktigt att kritiska skeenden analyseras och diskuteras. ESO
har 6nskat att bidra till en sadan konstruktiv diskussion om bo-
endefinansieringen. En viktig slutsats som i detta sammanhang
kan dras infor framtiden ar att det maste finnas en helt annan
riskmedvetenhet hos aktdrerna inom bostadssektorn &n som ti-
digare funnits. Det ar frdgan om sa stora investeringar att for-



lusterna kan bli enorma och det inte finns ett tydligt och med-
vetet risktagande. Annars ar risken stor att staten i slutdnden &n
en gang blir sittandes ensam med Svarte Petter.

Som vanligt i ESO-sammanhang ansvarar forfattaren sjalv for
innehallet, slutsatser och de forslag som presenteras i rapporten.

Stockholm i april 2002

Leni Bjorklund,
Ordforande for ESO
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1 Sammanfattning

1.1 Forlusterna minst 100 miljarder

Under 1990-talet har stora omvandlingar skett inom bostads-
sektorn. Bostadsbyggandet har varit rekordlagt. De finansiella
forutsattningarna for byggande i de olika upplatelseformerna har
forandrats. Men framfér allt har vi haft rekordstora forluster
inom sektorn. Vi har i dag mycket beroende pa dessa forluster en
tudelad bostadsmarknad med helt olika forutsattningar, en med
allvarligt tilltagande bostadsbrist och en med bostadstverskott.

Det utdragna forloppet som forlusterna hade och dess sprid-
ning pa flera hander har gjort det svart att fa en samlad bild av
den kris som tréffade bostadsfinansieringen under 1990-talet.
Rapportens syfte dr att soka ge en samlad bild av forlusterna.
Vidare syftar rapporten till att forklara orsakerna till férlusterna,
dess konsekvenser och vilka erfarenheter som kan dras av det
skedda. Fragorna behandlas helt fran finansieringsperspektivet.

Totalt under 1990-talet har forluster pa narmare 100 miljarder
kronor realiserats inom bostadssektorn. Historiskt ar detta be-
lopp rekordstort. Tidigare har forlusterna inom sektorn varit
forsumbara. Néagon erfarenhet av att hantera forluster i denna
storleksordning fanns inte hos staten, kommunerna och kredit-
givarna nér forlusterna uppstod. Det tog tid innan rutiner for
obestandshanteringen tog form.



1.2 Staten stor forlorare

Staten har som topplangivare och slutligt ansvarig suttit med
Svarte Petter i den komplicerade obestandshantering som &gt
rum under hela 1990-talet och som fortfarande pagar. Forlus-
terna har hittills drabbat staten med en fjardedel, 25 miljarder
kronor, och kreditinstituten med halften, 50 miljarder kronor.
Den resterande fjardedelen har fordelats mellan fastighetségarna,
framfor allt de kommunala fastighetségarna.

Om man skall tala om vinnare i sammanhanget ar det bygg-
bolag, byggnadsarbetare, smahusfabrikanter och andra som pro-
ducerade de bostadder som skapade forlusterna. De genertsa fi-
nansieringsvillkoren ledde aren 1985-1993 till 6kad produktion
med allt hogre kostnader.

1.3 En langvarig kris

Karaktaristiskt for krisen har varit dess utdragna forlopp. Fran
borjan skymdes problemen genom den méangd réantebidrag som
betalades ut. De som forst drabbades av obestand var privata hy-
reshuségare med litet eget kapital. Har foljde konkurser for fler-
talet. Bostadsrattsforeningarna kom déarnést. For dessa har fler-
talet obestandsproblem I6sts genom finansiella rekonstruktioner,
inte genom konkurs. Kreditgivarna, framst staten, har fatt ta
forlusterna i dessa rekonstruktioner. De ekonomiska problemen
hos kommunala bostadsforetag har blivit akuta forst mot slutet
av 1990-talet. Kommunerna har hittills fatt gora betydande till-
skott till sina bostadsbolag. Genom bostadsakuten har 3,4 mil-
jarder kronor kanaliserats i huvudsak till dessa foretag. Enligt
kvalificerade bedémningar behdvs ytterligare ndrmare tio miljar-
der kronor for att rdédda nddlidande kommunala bostadsforetag.
Forlusterna harrér sig till den alldeles dverviagande delen till
bostader byggda aren 1985-1993. Dessa bostadsargangar bygg-
des med sdrskilt gynnsamma ekonomiska forutsattningar enligt
da gallande finansieringssystem. Den analys som genomforts
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visar hur de gynnsamma finansiella forutsattningarna baddade
for forlusterna.

Dessa gynnsamma finansieringsforutsattningar drev fram en
kraftig okning av bostadsbyggandet. Under aren 1985-1993
byggdes 400 000 lagenheter, det storsta bostadsbyggandet sedan
miljonprogrammet. Under de fyra mest extrema aren 1987-1991
okade bostadsbyggandet fran cirka 30 000 fardigstallda lagenhe-
ter arligen till cirka 70 000. Det kravdes litet eller inget eget ka-
pital, ranterisken tog staten genom réntebidragssystemet och det
skedde ingen egentlig kreditprévning av lantagare och fastighet.
Att byggandet blev sa stort beror pa den obegransade kredittill-
gangen och den starka konkurrensen mellan kreditgivarna som
radde till slutet av perioden. Det var avregleringen av kredit-
marknaden 1985 i kombination med de ofdrédndrat generdsa
statliga rantesubventionerna och topplanen som ledde till denna
for byggarna och lantagarna sa fordelaktiga situation. Till bilden
hor ocksa att det var de godkanda produktionskostnaderna som
Iag till grund for belaningen, inte marknadsvarderingar.

Finansieringsforutsattningarna styrde byggandet. Det ledde
till att hyreshusbyggandet tredubblades fran 12 000 ar 1985 till
36 000 ar 1991 samtidigt som egnahemsbyggandet var i stort sett
oforandrat pa en niva runt 10 000. Andelen nybyggda privata
hyreshus 6kade kraftigt. Antalet sddana hus femdubblades under
den aktuella perioden. Signifikant var ocksd Okningen av
byggandet av hyreshus och bostadsratter i smahusform.

Hanteringen av obestanden som rorde de bostader som far-
digstalldes aren 1985-1993 har tagit stora personella resurser i
ansprak. Kreditinstituten har nu genom sina erfarenheter god
kompetens inom detta omrade, vilket inte var fallet i borjan av
krishanteringen. Obestandshanteringen har varit olika beroende
pa agar- och upplatelseform. Konkurser har egentligen endast
forekommit for privatdgda hyreshus. | évriga fall har finansiella
rekonstruktioner varit huvudregel.
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1.4 De minsta kommunerna byggde mest

Okningen av bostadsbyggandet aren 1985-1993 var s& gott som
helt koncentrerad till kommuner utanfor storstadsregionerna.
Den storsta 6kningen skedde i kommuner med mindre &n 30 000
invanare, dar det sammanlagt byggdes nara 120 000 lagenheter,
nastan lika mycket som i storstadsomradena. For varje inflyttad
person i dessa kommuner byggdes det arligen 3,5 bostader. Det
ar dessa bostader som astadkommit de storsta kreditforlusterna.
I storstadsomradena byggdes under dessa ar endast 0,5 bostad
per inflyttad person.

Tre fjardedelar av de kommuner som sokt stod hos Bostads-
delegationen ©kade ocksd bostadsbyggandet mest under
perioden 1985-1992. Okningen uppgick till inte mindre &n
178 % fran perioden 1985-1987 till 1990-1992 i de kommuner
som har fatt stod. FOr dvriga kommuner stannade okningen vid
94 %. | de lan dér byggandet 6kade mest i slutet av 1980-talet
rivs i dag flest lagenheter.

I Storstockholm ©kade bostadsbyggandet praktiskt taget inte
alls trots de gynnsamma finansiella forutsattningarna. Har lades
grunden till den brist pa bostader som vi har i dag. En forklaring
till det laga bostadsbyggandet ar att byggandet av kommersiella
lokaler prioriterades i storstadsomradena.

15 Misstagen

Den geografiska snedférdelningen av bostadsbyggandet éren
1985-1993 och de forluster som senare uppstod visar att det
fanns tydliga systemfel i den ordning som da géllde. Langivarna,
staten och kreditinstituten, prévade inte sjalva riskerna i langiv-
ningen. Det fanns ingen prévning av marknadsrisker och ater-
betalningsformaga. Langsiktiga finansieringskalkyler existerade
inte. Langivningen anknot inte till marknadsvarden utan till pro-
duktionskostnader. Det fanns inget egentligt eget kapital i pro-
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jekten utom hos egnahemmen. FOr &gare av privata hyreshus
med personligt betalningsansvar for 1an ledde detta till ekono-
misk ruin.

Staten, kommunerna och kreditgivarna hade inte nagon sam-
lad bild av bostadsbyggandet, var det skedde och i vilka upplatel-
seformer. | efterhand synes det mérkligt att staten som storsta
risktagare inte kontinuerligt utvarderade marknads- och kredit-
riskerna. Inte ens efter beslutet om skattereformen ar 1989 ana-
lyserades konsekvenserna for de regionala bostadsmarknaderna.

Riskmedvetandet var daligt hos alla. Staten och kommunerna
hade ingen som helst kontroll av marknadsriskerna. Kommuner
stallde ut borgen for bostadsrattsforeningar utan minsta risk-
provning. Lantagarnas aterbetalningsforméaga provades inte.
Kreditinstitutens kreditprovning var lika dalig. Informationen
till bostadskonsumenterna om ekonomiska ataganden och risker
var ytterst bristfallig. Bostadsrattshavarna hade ingen aning om
riskerna med sitt solidariska ansvar for bostadsréttsféreningens
lan.

1.6 Lardomarna

Det finns mycket att lara av 1990-talets forluster. Det &r viktigt
att kanna till orsakerna bakom dessa rekordforluster sa att de
inte upprepas. Erfarenheterna fran krisen pa 1990-talet har lett
till &ndringar i bostadsfinansieringen. Regler om kreditprévning
har skérpts. 1 praktiken krévs eget kapital i bostadsprojekten,
sarskilt tydligt i bostadsrattshus. Kommunerna far nu inte stalla
ut borgen som tidigare. Statens garantigivning skall ske med full
ekonomisk tackning for riskerna.

For framtiden galler att finansieringssystem for bostader
maste vara langsiktiga och hallbara. Kalkyler for investerings-
beslut skall beakta framtida marknadsrisker, rénterisker och
kostnadsrisker. Det patagligaste systemfelet i det tidigare finan-
sieringssystemet var att kreditriskerna togs av andra &n de som
beslutade om investeringarna. Staten och bostadsinstituten hade
att acceptera lanebeslut som i praktiken togs av andra enligt gal-
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lande regler. Ett klassiskt fall av moral hazard uppstod nér staten
svarade for att legala och finansiella instrument fanns tillgangliga
medan kommunerna tillsammans med andra aktorer svarade for
den lokala bostadsforsérjningen.

Varje risktagare maste sjalv prova dessa framtida risker. Staten
kan inte som skedde tidigare Gverlata at annan att skota risk-
prévningen om det ar staten som tar risken. Kreditprévningar av
lantagare och beldningsobjekt maste ske individuellt. Erfarenhe-
terna av langivningen for bostadsargangarna 1985-1993 visar
ocksa tydligt pd behovet av att den egna insatsen i bostadspro-
jekten ar tillrackligt stor. Finansieringskalkylerna maste dess-
utom ge utrymme for en snabb amortering av topplanen for att
minska risknivaer och ge utrymme for eventuella nya lan for un-
derhdll och reparationer. Var tradition med langa amorterings-
tider ocksa pa topplan, ar inte lampad for dagens laginflations-
ekonomi.

Staten liksom kommunerna maste alltid ha en samlad 6ver-
blick 6ver sina finansiella dtaganden inom bostadssektorn. En
sadan kontinuerlig genomgéang behover kopplas till planeringen
av bostadsbyggandet. Kommunerna behdver ha ett aktuellt och
brett underlag regionvis for sina bostadsforsorjningsplaner.
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2 Inledning

Bostadsrattsforeningen Sadesarlan fardigstéllde ar 1990 i nya bo-
stadshus 80 bostadsratter/lagenheter. Foreningens lan uppgick
till 86,5 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka 11 000 kr/kvm,
dvs. en trerummare om 70 kvm belastades med en belaning om
770 000 kronor. Beldningen var helt normal i forhallande till de
villkor som da gallde pa kreditmarknaden. Medlemmarnas insat-
ser (grundavgifter) var laga, mindre &n 100 000 kronor per med-
lem. Den totala investeringen uppgick till dver 90 miljoner kro-
nor.

Tio ar senare ar foreningen pa obestand. Detta trots att lane-
skulden har sjunkit till 45 miljoner kronor, vilket motsvarar en
beldning pa 5 800 kr/kvm eller raknat som genomsnitt per lagen-
het 406 000 kronor. Att lanen sjunkit med 41,5 miljoner kronor
beror inte pa att foreningen amorterat skulden utan pa att lan-
givarna tidigare har varit tvungna att successivt skriva av kapital-
belopp for att undvika en obestandssituation. Den direkta anled-
ningen till den ekonomiska kris som féreningen hamnat i ar att
nastan en tredjedel av foreningens lagenheter 4r vakanta, ater-
lamnade till foéreningen. Bostadsrattsinnehavarna har flyttat till
andra och billigare bostader. Pa orten finns ett dverskott av bo-
stader. For att ticka kostnaderna for vakanserna och for det re-
parationsbehov som uppkommit behovs ett kapitaltillskott. Ma-
nadsavgiften ar drygt 600 kr/kvm och ar, inklusive varme, eller
3 600 kr/manad for trerummaren pa 70 kvm.

Marknadsvardet pa fastigheten ar betydligt lagre dn forening-
ens laneskuld. Om foreningen gér i konkurs och fastigheten séljs
pa exekutiv auktion som hyresfastighet kan vardet pa fastigheten
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berédknas till cirka 15,5 miljoner kronor, berdknat efter det krav
pa avkastning som stélls av en kOpare. Pa tio ar har den inve-
stering som gjordes ar 1990 gétt ner i varde med 71 miljoner
kronor eller med 6ver 80 %. | bostadsrattsform kan dock fastig-
heten bara en laneskuld som atskilligt Gverstiger det varde som
en kopare av fastigheten i hyresréttsform beréknas vilja betala.

Exemplet Sédesdrlan ar bara ett bland de tusentals bostads-
projekt som rakat i ekonomiska svarigheter pa 1990-talet. Ge-
mensamt for dessa bostéder &r att de byggdes under en begrén-
sad period, aren 1985-1993. De totala forlusterna pa de bostads-
hus som da byggdes uppgar till miljardbelopp. De ar storre an
nettoforlusterna av bankkrisen i bérjan av 1990-talet. Medan
bankkrisen traffade bankerna omedelbart och reglerades inom
nagra fa ar kom forlusterna inom bostadssektorn senare. For-
lusterna har haft ett utdraget férlopp och ar annu inte slutregle-
rade. Fortfarande finns ett stort antal riskprojekt hos langivarna
och flera kommunala bostadsféretag kommunerna har stora
ekonomiska problem och lag soliditet.

Forlusterna pa bostader under 1990-talet drabbade saval fas-
tighetsagare, bostadsrattsinnehavare, langivare som skattebeta-
lare. Den personliga ekonomin hos ett stort antal ménniskor har
paverkats av forlusterna. Langivarna har fatt lagga ner stora
resurser pa att hantera kreditproblemen. Manga kommuner har
fatt ekonomiska problem pa grund av utvecklingen. Staten har
fatt ta pa sig ett sarskilt ansvar for foljderna av krisen. Man kan
konstatera att krisen har fatt konsekvenser for alla.

Uppmarksamheten péa bostadsfinansieringskrisen har trots
det inte varit sarskilt stor (Backstrom 1998). Forluster pa bosta-
der som inte leder till konkurs far ingen offentlighet. Bankkrisen
med dess dramatiska forlopp uppmarksammades pa olika sitt,
inte minst i media, nar den pagick (Ingves & Lind 1998, Sand-
berg 1997). Bevakningen av bostadsfinanskrisen har daremot
varit sporadisk och inte sarskilt ingaende trots att forlusterna har
varit val sa stora som bankkrisens.

De problem som vi har i dag med en tudelad bostadsmarknad
grundlades under byggboomen i slutet 1980-talet. Problemen
med betydande bostadsdverskott i stora delar av landet kan till
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stora delar forklaras av den kraftiga expansionen i bostadsbyg-
gandet under aren 1985-1993. | de kommuner dir byggandet
okade kraftigt under denna tid maste nu allt fler bostadshus ri-
vas. Aven storstadsomradena dar vi i dag har en kraftig befolk-
ningsokning och bostadsbrist har i betydande grad paverkats av
de misstag som begicks under slutet av 1980-talet. S& gott som
hela 6kningen av bostadsbyggandet fran mitten av 1980-talet till
borjan av 1990-talet kom tillstdnd utanfor storstadsomradena.
Stora resurser som skulle ha kunnat anvandas for att 16sa ange-
lagna bostadspolitiska mal maste i dag i stallet laggas ned pa att
stadda upp efter de misstag som begicks under andra hélften av
1980-talet. Det viktiga ar att forsoka lara sig av de misstag som
begatts sa att vi i mojligaste man kan undvika liknande forluster i
framtiden.

2.1 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna rapport ar att séka ge en samlad bild av for-
lusterna i bostadssektorn under 1990-talet. Hur stora var kre-
ditférlusterna? Vem har forlusterna drabbat? Det var bostads-
husen som byggdes fran 1987 till och med 1993 som framst kom
att drabbas av de ekonomiska problemen. Varfor blev just dessa
argangar traffade av forluster? Vad var orsakerna till forlusterna?

Avsikten med rapporten dr vidare att stka redogéra for bo-
stadsfinanskrisens forlopp. Hur hanterades obestanden i de olika
upplatelseformerna? Hur kunde alla dessa miljarder férsvinna pa
sa kort tid? Och sist men inte minst vad kan vi lara av oss for
framtiden utifran det som skett?

2.2 Avgransningar

Rapporten behandlar fragorna enbart fran ett finansieringsper-
spektiv. Inga av de dvriga effekterna — sociala, politiska, plane-
ringsmassiga, arbetsmarknadsmassiga m.m. — som krisen kan ha
gett upphov till behandlas i rapporten.
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Andra aspekter an de som har direkt samband med fragor om
bostadsfinansiering tas inte upp. Det géller exempelvis fragor om
kostnadsneutralitet mellan upplatelseformerna, fastighetsskatter
etc.

De kreditforluster som summeras avser i allt vésentligt bo-
stadshus som ar fardigstallda aren 1985 till 1993. Dessa argangar
har finansierats efter ssmma férutsattningar. Ar 1985 kom avreg-
leringen av kreditmarknaden, vilket innebar att bostadsinstituten
kunde expandera sin verksamhet utan restriktioner av utlanings-
tak och emissionskontroll. Avregleringen startade en konkurrens
pa kreditmarknaden, som resulterade i en kraftig utlanings-
Okning. For finansieringen av ny- och ombyggda bostéder géllde
samma bostadslanesystem och rantebidragssystem som tidigare.
Forst 1992 dndrades den statliga bostadsfinansieringen. | stéllet
for bostadslan kom da kreditgarantier. Aret efter dndrades reg-
lerna sa att produktionskostnadsbeldningen ersattes med scha-
blonberaknade rantebidragsregler, som ocksa lades till grund for
garantigivningen. FOr hus som paborjats ar 1992 eller tidigare
utfardades kreditgarantier enligt de &ldre reglerna. Det innebar
att hus fardigstallda 1993 ocksa kom att finansieras enligt samma
forutsattningar som bostadshus fardigstéllda aren 1985-1992.

Analysen och slutsatserna bygger pa kreditmarknads- och bo-
stadsbyggnadsstatistik. Redogdtrelsen grundas ocksa pa egna er-
farenheter fran bostadsfinansieringen de aktuella aren.

2.3 Disposition

Framstéllningen tar i kapitel 3 upp forlusterna i bostadssektorn
under 1990-talet. Dessa kan delas upp i forluster for dgarna av
bostaderna och forluster for langivarna till bostaderna. Forlus-
terna kan harledas till bostadsargangarna 1985-1993.

I kapitel 4 ges en beskrivning av forlusthanteringen. Denna
skiljer sig vasentligt mellan de olika uppléatelseformerna.

Bostadsbyggandet 1985-1993 genererade de forluster som
rapporten skildrar. I kapitel 5 beskrivs det bostadsbyggande som
skedde dessa ar. Det ar fordelningen efter upplatelseformer och
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efter region som har ar intressant. Ocksa 4garkategorierna ar av
intresse.

I kapitel 6 lamnas en redogorelse for finansieringsforutsatt-
ningarna under de ar da forlusterna genererades. Finansierings-
systemet har haft avgdrande betydelse for det byggande som
skedde de aktuella aren.

Slutligen féljer i kapitel 7 en diskussion om de lardomar som
kan dras utifran erfarenheterna av forlusterna och orsakerna till
att de uppstod.
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3  Forluster pa bostader under
1990-talet

Realiserade forluster pa bostader byggda aren 1985-1993 har hit-
tills uppgatt till narmare 100 miljarder kronor. Av de 400 miljar-
der kronor som investerades har saledes en fjardedel gatt forlo-
rat. Ytterligare forluster som kan komma att realiseras beroende
pa ranterisk och marknadsrisk ligger i storleksordningen 10-20
miljarder kronor.

3.1 Inledning

Fram till borjan av 1990-talet ansags investeringar och belaning
av bostadshus vara mera riskfritt &n andra typer av investeringar
och beldning. Detta var i och for sig inte markligt eftersom bo-
staderna sedan 1940-talet kunde uppvisa laga, narmast negliger-
bara forlustsiffror. Det var egentligen bara egnahemsbelaning i
glesbygd, som adrog sig kreditgivarnas intresse nar det géllde
riskprévning. Nar forlusterna kom med borjan ar 1991 innebar
det ett hardhant uppvaknande for hela bostadssektorn och inte
minst for kreditgivarna. Det visade sig da att praktiskt taget allt
som byggts under perioden 1985-1993 var overbelanat i for-
hallande till marknadsvarden och ekonomisk avkastning. Man
kunde ocksé konstatera att forlusterna avsag just bostadsargang-
arna 1985-1993. Det stora bostadsbyggandet dessa ar hade gene-
rerat en rekordutlaning fran kreditinstituten men kom ocksa att
generera rekordforluster. Forluster drabbade inte bara langivarna
utan &ven i hog grad fastighetségarna.
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Insikten om vilka forlustrisker som hdngde samman med de
bostader som byggdes aren 1985 till 1993 skymdes till en borjan
av réntebidragssystemet. Statens utbetalningar av réntebidrag
holl uppe ekonomin i manga bostadsforetag under de forsta aren
pa 1990-talet. Staten tog ranterisken. Banker och andra kredit-
givare var ocksa under de tidigaste 1990-talsaren upptagna av att
hantera lan till foretag pa obestand och da sarskilt 1an till affars-
och kontorshus. De banké&gda bostadsinstituten forde tver stora
delar av sina affarshuslan till moderbankerna. Forlusterna pa sa-
dana lan blev betydande bade hos banker och bostadsinstituten
och var en av orsakerna till bankkrisen.

Forlusterna pa bostadsbyggandet kom séledes senare. De lan
till bostader som forst kom pa obestand var lan till privata hyres-
hus. Husen &gdes ofta av aktiebolag eller kommanditbolag med
mycket litet eget kapital.

Sarskilt sarbara var hyreshus i smahusform pa grund av lagen-
heternas stora bostadsytor och perifera lagen pa orten. Men
ocksa det stora flertalet av hyreshus i flerbostadshus hade byggts
i mindre orter och kom snabbt pa obestand.

Nésta vag av obestand rorde bostadsrattsforeningar. Aven har
var det forst bostadsrattsforeningar i smahusform som inte kla-
rade sin ekonomi. Ofta behdvdes det bara en vakant aterlamnad
bostadsratt for att framkalla ett obestdnd. Aven bostadsratts-
foreningarna i flerbostadshus fick problem med ekonomin och
klarade inte sina dtaganden.

Det var forst fran 1995 som hela bilden av kreditriskerna stod
klar. Staten bildade i juni 1995 Venantius AB som fick Gverta lan
fran Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB) for att inte
SBAB skulle rdka in i en finansiell kris. Venantius forvarvade pa
detta satt en lanestock bestdende av 33 miljarder kronor i bo-
stadslan, varav 30 miljarder kronor i topplan. Det rorde sig om
lan fran bostadsargangarna 1985-1991. Statens kreditrisk for ar-
gangarna 1992 och 1993 togs av BKN, som borgade for topplan
pa 25 miljarder kronor for hus paborjade fore 1993.
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3.2 Fastighetsagarforluster

Forluster for fastighetsagare uppstar formellt nar forlusterna
realiserats efter konkurs eller forsaljning av fastigheten pa exe-
kutiv auktion. For &dgare med personligt betalningsansvar for lan
kvarstar regressfordring dven efter forsaljning. Nar det géller att
fa fram uppgifter om storleken pa fastighetsdgarnas forluster
finns ingen statistik att tillga. | stallet far forlusterna uppskattas
genom att utga fran de krav som gallde pa egen insats i det finan-
sieringssystem som da gallde. For privata dgare av flerbostadshus
och smahus var kravet pa egen insats 5 % av det godkanda lane-
underlaget. Hur stor insatsen var i praktiken &r emellertid omoj-
ligt att séga. Den kan ha varit bade stérre och mindre an denna
forutsatta procentsats.

3.2.1  Privatagda hyreshus

Den vanligaste agarformen for privata hyreshus var aktiebolag,
ofta med det minsta tillitna aktiekapitalet om 50 000 kronor.
Aven &gande i form av kommanditbolag forekom, vanligen med
komplementér i form av ett aktiebolag med minimalt aktiekapi-
tal. Det sager sig sjalvt att det inte behdvdes nagot stort under-
skott i bolagen forrdn det blev konkurs, oftast begérd av dgarna.
Forlusterna for agarna blev sjalvfallet i dessa fall laga.

Det forekom om &n i mindre utstrackning att nybyggda pri-
vata hyreshus &gdes direkt av privatpersoner med personligt an-
svar for lan eller borgen. Man sag investeringarna som en god
”pensionsforsédkring”. Né&r hyrorna inte kunde hgjas i den takt
som behdvdes for att ticka kostnaderna eller ndr det uppstod
hyresbortfall pa grund av tomma lagenheter blev det personliga
betalningsansvaret for lanen forddande for fastighetsagarna.
Restskulden har ofta uppgatt till sa stora belopp att dgarna inte
har mojligheter att betala i sin livstid.

Om man utgar fran de 73 000 lagenheter som byggdes i privat
hyresratt aren 1985-1993 och raknar med en genomsnittlig egen
kapitalinsats av fastighetsagaren med 5 % av pantvardet, kan to-
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talforlusterna ha uppgatt till mellan 3 och 6 miljarder kronor.
Var inom detta intervall man hamnar beror framfor allt pa hur
stora de genomsnittliga l&genhetsytorna var. Hartill kan laggas
overkostnader, som vanligen maste finansieras med eget kapital.
Med hénsyn till det stora antalet hyreshus i smahusform kan det
ocksa antas att beloppet ligger narmare 6 an 3 miljarder kronor.
Beloppet kan darfor forsiktigtvis uppskattas till cirka 5 miljarder
kronor.

3.2.2  Kommuner och kommunala bostadsféretag

For kommuner som &gare av allménnyttiga bostadsféretag och
som borgensman for sina bostadsforetag och for privata bostads-
rattsforeningar har bostadsargangarna ifraga inneburit stora for-
luster och betalningsproblem. Det som har gjort situationen sa
besvarlig fér kommunerna &r att man inte utnyttjade majlighe-
terna att ta bostadslan med pantbrevssakerhet eller topplan med
statlig kreditgaranti. I stéllet tog kommunerna sjalva kreditrisken
genom borgen for alla 1&n till sina bostadsforetag. Aven om
kommunerna i praktiken inte kan lata sina bostadsforetag ga i
konkurs skulle en pantbrevsbelaning ha gett kommunerna ett
battre forhandlingslage gentemot langivarna. Kommunerna
stallde ocksa frivilligt ut borgen for nybyggda bostadsrattsfore-
ningar pa totalt sett 9-10 miljarder kronor.

For att hantera fragor om statligt stod till kommuner med
overmaktiga ataganden for boendet inrattades Bostadsdelega-
tionen fran den 1 juli 1998. Under aren 1998-2001 inkom ansok-
ningar om stod fran sammanlagt 91 kommuner, varav 39 kom-
muner senare har fatt stod antingen for rekonstruktion av kom-
munégda bostadsforetag eller for avliosen av kommunal borgen
for bostadsrattsféreningar. Avslagsbeslut har meddelats 44
kommuner och atta ansokningarna har aterkallats. Sammanlagt
har under dessa ar for sadana atgéarder anvisats statliga bidrag pa
2 060 miljoner kronor. Bidragen forutsitter att kommunerna
som motprestation atar sig att genomfora rekonstruktionsatgar-
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der i sina bostadsforetag eller att betala av borgensataganden
med vissa belopp.

Genom Bostadsdelegationens numera i praktiken avslutade
arbete har 3,4 miljarder kronor kanaliserats for att tdcka rekon-
struktionsatgarder i de kommunala bostadsforetagen. Dessutom
kostar avvecklingen av borgensataganden for bostadsratts-
foreningar i 14 kommuner dessa kommuner 700 miljoner kro-
nor. Av detta belopp pa totalt cirka 4,1 miljarder kronor har sta-
ten svarat for 2,1 miljarder kronor och kommunerna sjélva fatt
bidra med 2 miljarder kronor.

Det kommer att kravas ytterligare belopp for att rekonstruera
kommunala bostadsforetag och for att infria kommunala bor-
gensataganden for bostadsrattsforeningar. En indikation om att
det ror sig om stora belopp far man nar man konstaterar att
kommunerna hade stallt ut borgensitaganden om cirka
9-10 miljarder kronor for bostadsrattsforeningar ar 1993 da for-
bud inférdes for kommunerna att stilla sddan borgen. Ater-
staende rekonstruktionskostnader for kommunala bostadsfore-
tag har i de allménnyttiga bostadsforetagens organisations
(SABO:s) rapport “Midnattstimmen” berdknats till cirka 30
miljarder under en tioarsperiod (SABO 2001). Antalet outhyrda
lagenheter i SABO-foretagen uppskattas till 42 000 ar 2010. Det
innebar ett hyresbortfall [ storleksordningen
19 miljarder kronor. Vidare tillkommer ett nedskrivningsbehov
om cirka 7,5 miljarder kronor och nedmonteringskostnader om
cirka 2,5 miljarder kronor. Tillaggas skall att SABO:s berék-
ningar avser de totala bostadsbestanden i de allméannyttiga bo-
stadsforetagen. Att de bostader som byggts aren 1985-1993 har
stor del i foretagens ekonomiska problem star emellertid klart.

Det ar uppenbarligen forenat med svarigheter att uppskatta
kommunernas forluster pa sina bostadsforetag och sina borgens-
ataganden. Med stod av vad som framkommit genom Bostads-
delegationens redovisningar och genom annat material kan man
berakna att kommunerna hittills fatt ta pa sig forluster om 5
miljarder.
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Behovet av fortsatt stod till de kommunala bostadsforetagen
har undersokts av konsultforetaget Temaplan pa uppdrag av
Kommunfdrbundet och SABO. | sin rapport berdknar Temaplan
att foretagen de kommande tio aren behover tillforas ett kapital
pd sammanlagt 10,5 miljarder kronor. | Bostadsdelegationens
arsredovisning for ar 2001 uppskattas totalkostnaden till ett be-
lopp som &r 1 a 2 miljarder l&gre &n vad som anges i studien.

3.2.3 Bostadsratter

Bostadsrattsinnehavares forluster inskrénker sig till de grundav-
gifter som man betalat for bostadsrétten. Grundavgifterna skulle
i princip motsvara en procent av det godkanda beldningsvardet.
Insatserna kom darfor att bli forhallandevis sma. Forlusterna re-
aliseras forst nar bostadsrattsinnehavaren flyttar fran sin bo-
stadsratt utan att kunna sélja den for ett pris som minst mot-
svarar insatsen eller nar foreningen gar i konkurs. For krisfore-
ningar har det varit vanligt att bostadsrattsinnehavare utnyttjat
sin ratt att minst tva ar efter upplatelsen aterlamna bostadsratten
till bostadsrattsforeningen och darmed slippa det solidariska an-
svaret for foreningens lan. Pa det séttet valtrar man dver ansvaret
pa de aterstdende bostadsrattsinnehavarna och forvarrar fore-
ningens ekonomi. Det blir foreningens sak att forsoka salja ater-
ldamnade bostadsrétter.

Om man beraknar den genomsnittliga grundavgiften till sa
lagt som 50 000 kronor pa de 123 000 bostadsratter som byggdes
de aktuella aren blir det sasmmanlagda beloppet drygt 6 miljarder
kronor. En forsiktig uppskattning av realiserade forluster for
bostadsréttsinnehavarna kan uppskattas till ett belopp av minst
cirka 2 miljarder kronor.

Kommunerna har fatt infria borgensataganden for bostads-
rattsforeningar till betydande belopp. Nagon sammanstallning
Over dessa belopp finns inte. Kostnaderna for kommunerna for
att avveckla borgensataganden med hjélp av Bostadsdelegationen
uppgar till totalt 700 miljoner kronor.
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En del av det belopp som bostadsrattsinnehavarna forlorade pa
sina bostadsréatter fick man tillbaka genom det forsékringssystem
som HSB och Riksbyggen tidigare hade byggt upp genom insat-
ser fran bostadsrattsinnehavarna. Totalt nastan 1,5 miljarder
kronor kunde pa sé sétt aterforas till bostadsrattsinnehavare eller
bostadsrattsféreningar som lidit forluster. Bostadsréattsinne-
havare som hann utnyttja detta forsakringsskydd innan pengarna
tog slut blev skadeslésa. Beloppet ingar i totalbeloppet 2 miljar-
der kronor.

3.2.4  Egnahem

For egnahemséagare som rakat ut for 6verbeldaning genom att
marknadsvardet pa fastigheten gatt ned blir konsekvensen att
man far ett negativt eget kapital i fastigheten. Nar man siljer
fastigheten kvarstar den laneskuld som inte kan tackas av kope-
skillingen. Restskuld vid frivillig forsaljning framgar inte av na-
gon statistik. Restskulder efter exekutiv forséljning har berék-
nats i SOU 1999:72, Boendesociala effekter av konkurser och
rekonstruktioner (s. 78 ff). Har refereras till uppgifter fran
Lantmateriverket om att antalet exekutiva auktioner aren 1987
till 1999 uppgick till drygt 10 000. Av dessa &gde cirka 6 200
rum, aren 1993-1996. Flertalet av de egnahem som saldes exe-
kutivt hade kopts aren 1989 och 1990. Den genomsnittliga skill-
naden mellan exekutivt forsaljningspris och tidigare kopeskilling
uppgick till 145000 kronor. Egnahemsdgare som tvingats sélja
sin fastighet har oftast gjort stdrre forluster &n de bostadsréatts-
innehavare som forlorat insats eller kdpeskilling pa grund av bo-
stadsrattsforeningens obestand eftersom egnahemsagarens insats
av eget kapital har varit storre.

Forlusterna for egnahemséagare som tvingats sélja sina hus pa
exekutiv auktion kan séaledes berdknas till narmare 1,5 miljarder
kronor. Lagger man till ett forsiktigt berdknat antal frivilligt for-
sélda hus kan de realiserade forlusterna for dgarna uppskattas till
2 miljarder kronor. Skulderna kvarstar efter exekutiv forséljning
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pa grund av det personliga betalningsansvaret. Ofta sker i sadana
fall ett ackord med langivarna eller en skuldreglering.

Flertalet av de egnahem som blivit 6verbelanade till foljd av att
marknadsvardena minskat finns dock kvar hos de ursprungliga
dgarna. Darmed betalar dgarna ocksad de ursprungliga kapital-
kostnaderna. Forluster realiseras forst nar fastigheten séljs. Det
innebér saledes att kreditinstitutens redovisade forluster pa egna-
hem ar mycket laga i forhallande till andra upplatelseformer.

3.3 Langivarforluster, exklusive staten

I det finansieringssystem som géllde for bostadsargangarna
1985-1993 ansvarade bankerna eller bostadsinstituten for bygg-
nadslangivningen. Efter fardigstallandet skedde avlyft till bo-
stadsinstituten och SBAB. Bostadsinstituten ldmnade bundna
bottenlan med en 16ptid om normalt fem ar, vilket var ett krav
for att fa rantebidrag. |1 den konkurrens som radde i slutet av
1980-talet forekom att bankerna och i nagon man dven bostads-
instituten lamnade lan ocksa efter det statliga bostadslanet hos
SBAB.

| fraga om kreditinstitutens forluster galler att skilja pa for-
luster som anges brutto och forluster som dr slutliga. 1 det forsta
fallet inkluderas reserveringar som gérs innan slutligt utfall &r
kant. Med de regler som galler for reserveringar maste dessa go-
ras med belopp som svarar mot sémsta utfall. Det innebér att de
for samma objekt ofta kan forandras mellan rakenskapsar, ibland
med atervinningar. De forluster som redovisas har ar de slutliga.

De ytterligare forluster som kan tillkomma skall vara reserve-
rade hos langivarna. Det fortjanar dock att namnas att nuvarande
reserveringar kan visa sig otillrackliga om rantenivaerna framoéver
skulle hojas med ett par procentenheter. Rantekansligheten hos
rekonstruerade bostadsréttsféreningar ar fortfarande stor.
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3.3.1 Bankerna

Bankerna redovisar inte sina forluster fordelade pa lan till olika
andamal sdsom bostader. Det ar darfor forenat med svarigheter
att fa fram uppgifter om bankernas forluster pa lan till bostader.
Banksystemet som helhet hade kreditforluster pa 11 miljarder
kronor 1990, 35 miljarder kronor 1991, 70 miljarder kronor 1992
och 63 miljarder kronor 1993, sammantaget 144 miljarder kro-
nor. Av de totala forlusterna under perioden 1990-1993 hanférs
tre fjardedelar av lan till bygg- och fastighetsbolag (Lybeck, Facit
av fastighetskrisen, s. 21 f.). Forluster hos bankerna pa lan till
bostéder ar en mindre del av forlusterna inom fastighetssektorn.
En forsiktig uppskattning, ocksa av aren efter 1993, ar att ban-
kerna forlorat minst 30 miljarder kronor pa grund av lan till bo-
stader. Uppskattningen grundar sig pa underlag fran nagra ban-
ker som redovisat sadana forluster for sig fran ett par ar i borjan
av 1990-talet.

3.3.2 Bostadsinstituten

Bostadsinstitutens forluster ar ocksa svara att uppskatta efter-
som man inte skiljer pad andamalet for utlaningen. Forlusterna
redovisas med bokfdrda belopp inklusive reserveringsandringar.
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Tabell 3.1 Bostadsinstitutens kreditforluster &ren 1990-1999.
Miljoner kronor

Ar Kreditforlust bokforda belopp
1990 120
1991 1390
1992 3770
1993 7 090
1994 5600
1995 8 000
1996 4 860
1997 3470
1998 1810
1999 640

Summa 36 750
Kalla: SCB

I beloppen ingar forluster for 1an till kommersiella fastigheter.
Dessutom ingar SBAB:s och Venantius bokforda forluster for
bostadslan i beloppen. Om man exkluderar dessa belopp kan bo-
stadsinstitutens totala bokforda forluster uppskattas till minst 22
miljarder kronor.

3.3.3  Andra langivare

Utover banker, bostadsinstitut och staten finns andra langivare
som deltagit i finansieringen av bostaderna. Det 4r frdga om ex-
ploatdrer, typ HSB och Riksbyggen, och producenter som tagit
pa sig topplaneansvar eller som haft byggnadslan som inte kun-
nat avlyftas. Forsiktigtvis kan sadana forluster uppskattas till 2
miljarder kronor.
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3.4 Langivarforluster, staten

Staten har garanterat topplanefinansieringen genom lan fran
SBAB t.0.m. 1991 och harefter genom kreditgarantier fran BKN.
Venantius AB tog vid halvérsskiftet 1995 6ver de lan hos SBAB
som innebar risk for fortsatta kreditforluster. Venantius fick ge-
nom detta en lanestock om 33 miljarder kronor, varav 30 miljar-
der kronor topplan. De bokforda kreditforlusterna pa denna Ia-
nestock uppgar till 9 miljarder kronor.

Tabell 3.2 Venantius kreditforluster, bokforda belopp aren
1995-2000. Miljoner kronor

Ar Kreditforlust total avskrivning
1995 1310
1996 1420
1997 2220
1998 2390
1999 1350
2000 740
Summa 9400

Kalla: Arsredovisningar

I summan ingdr 300-500 miljoner kronor rante- och amorte-
ringsfria 1an, vilka ursprungligen lamnats Gver statsbudgeten.
SBAB:s forluster ar 1992 t.0.m. halvarsskiftet ar 1995, bokftrda
belopp, uppgick till 5,1 miljarder kronor.

BKN har for éldre kreditgarantier, dvs. i praktiken for bosta-
der fardigstallda 1992-1993, lamnat erséttning enligt tabell 3.3.
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Tabell 3.3 BKN:s ersattningsbeslut aren 1993-2001

Upplatelseform Antal garan- Ersatt belopp,
tier miljoner kronor
Egnahem 822 200
Smaéhus, bostadsratt 482 2 400
Smahus, hyresratter 446 520
Flerbostadshus, bostadsréatt 346 3340
Flerbostadshus, hyresratt 928 2030
Summa 3024 8 500

Kalla: BKN:s arsredovisning ar 2001

For upplatelseformerna hyresratt och egnahem har ersattning-
arna till 6vervagande del betalats ut efter forsaljning av garante-
rad fastighet. Motsatsen géller for bostadsratt, dar storre delen
av ersattningarna betalats ut efter ackord.

BKN:s slutliga forluster blir ndgot lagre pa grund av kommu-
nal borgen pa egnahem och atervinningar av regressfordringar.

Totalt for staten som langivare, garantigivare och bidrags-
givare blir férlustbeloppet hittills 24 miljarder kronor (Jenner-
gren & Naslund 1998).

3.5 Sammanstallning

En sammanstélining av ovan redovisade realiserade forluster ger
foljande resultat, allt i miljarder kronor.

32



Tabell 3.4  Totalt realiserade kreditforluster.

Kategori Miljarder kronor
Privata hyreshuségare, uppskattning 5
Bostadsréttsinnehavare, uppskattning 2
Egnahem 2
Kommuner 5
Banker, uppskattning 30
Bostadsinstitut 22
Andra langivare 2
Staten, 24
varav SBAB 5
Venantius 9
BKN 8
Bostadsdelegationen 2

Summa 92

Till dessa forluster kommer belopp som kommuner och staten
raknar med att behdva lagga ut for att rekonstruera kommunala
bostadsforetag och for att ytterligare infria kommunal borgen till
bostadsrattsféreningar. Enligt Finansdepartementet kan ett be-
lopp om totalt 10 miljarder kronor behdvas for omstrukturering
av kommunala bostadsforetag. Regeringen beddmer i prop.
2001/02:4, s. 132, prelimindrt att det i forsta hand kommer att
behovas cirka 3 miljarder kronor under en period t.o.m. 2004 fér
ett sadant fortsatt stod. Beloppen stammer i huvudsak med de
berédkningar som tidigare redovisats av Bostadsdelegationen och
Temaplan.

Det totala forlustbeloppet skulle ha kunnat vara betydligt
hogre om inte utvecklingen i storstadsregionerna och andra ex-
pansiva regioner de senaste aren hade varit sa positiv. Tillvaxt
och okad efterfragan har gjort att reserverade forluster har kun-
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nat aterforas. Dock hade tidigare stora forluster tagits ocksa i
dessa regioner.

Statens utgifter for rantebidrag for aren 1991/92 — 1999 upp-
gick sammanlagt till 375 miljarder kronor. Bidragsunderlaget en-
bart for argadngen 1992 var 110 miljarder och det ackumulerade
beloppet utbetalda rantebidrag for argangen har varit
45 miljarder kronor. Utan réntebidragen hade sjélvfallet kapital-
forlusterna varit oerhdrt mycket stérre under forsta halften av
1990-talet. Efter nedgangen av rantenivan sedan mitten av 1990-
talet kan dock konstateras att praktiskt taget samtliga bostads-
hus byggda aren 1985-1993 gatt ur rantebidragssystemet. For de
allra flesta objekten har alltsa forlusterna uppstatt oberoende av
forandringarna i rantebidragssystemet under 1990-talet.
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4 Hanteringen av obestand

Hanteringen av obestanden i bostadsargangarna 1985-1993 har
tagit stora resurser i ansprak. Kreditinstituten har nu genom sina
erfarenheter god kompetens inom omradet, vilket inte var fallet i
borjan av krishanteringen.

Obestandshanteringen har varit olika beroende pa dgar- och
upplatelseform. Konkurser har egentligen endast forekommit for
privatdgda hyreshus. | dvriga fall har finansiella rekonstruktioner
varit huvudregel.

4.1 Forloppet

Nar de ekonomiska forutsattningarna pa bostadsmarknaden for-
andrades dramatiskt i borjan av 1990-talet efter skattereformen
och i lagkonjunktur med finansiell kris stod fastighetsagare och
langivare of6rberedda och vad vérre var utan egentlig erfarenhet
att hantera obestand av en s stor omfattning. De enstaka obe-
stand som forekommit tidigare hade framst avsett egnahem, som
rutinmassigt forsalts pa exekutiv auktion. P& 1970-talet gick det
allmannyttiga bostadsforetaget Muskoten i Osmo i konkurs,
varefter bostadshusen saldes exekutivt. Det var ett av fa exempel
pa obestdnd inom hyressektorn. Konkurser i bostadsrattsfore-
ningar forekom inte.

Vidare drdjde det viss tid innan insikten om situationen blev
tydlig. Det var fastighetsbolag med afféars- och kontorshus som
stod for hela uppmérksamheten. Bostadshusen kom helt i bak-
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grunden. Réntebidragen svarade for storre delen av kapital-
kostnaderna. De hus som féardigstélldes 1992 kunde dra férdel av
rantebidragsreglerna och i vissa fall under fem ar fa storre
rantebidrag 4n de faktiska rantekostnaderna. Pa grund av
overgangsregler kunde man namligen i dessa fall i efterhand valja
hogsta mojliga rantebidragsniva. Detta arbitrage kunde anvandas
for att skjuta upp obestandet. Langivarna sag ingen anledning att
i fortid ta itu med kreditriskerna. Hos banker och bostadsinsti-
tut var fokus helt inriktat pa att hantera uppsagda lan till kom-
mersiella fastigheter, som &gdes av foretag i konkurs. Den l6s-
ning som framst tillampades for affarshusen var att fastigheterna
togs Over av sarskilda fastighetsbolag, som agdes av langivarna.

Man kan fraga sig om krisargangsprojekten nadgonsin kan ha
sett ut att kunna ga ihop. Kalkyler i Boverkets arsbok 1995, kap.
6, Utvecklingen i de s.k. krisargangarna, visar att genomsnittliga
projekt natt och jamt kan ha sett ut att klara I6nsamhet utifran
de forutsattningar (inflationstakt, rantebidragsupptrappningar,
fastighetsskatt) som man trodde pa da investeringsbesluten togs.
Naégon typ av kanslighets- eller kassaflodesanalyser i frdga om de
ingaende parametrarna i fastighetsekonomin gjordes inte.

For bostader inom krisargangarna har fastighetsekonomin va-
rierat mellan olika upplételseformer, dgarkategorier och regioner.
De olika forutsattningarna i dessa avseenden har haft stor bety-
delse for nar i tid obestandet uppkommit och vilken omfattning
det fatt. Gemensamt ar dock att de enskilda objekten vad avser
hyreshus och bostadsrattshus redan forsta aret efter fardig-
stallandet har fatt svarigheter att bara sina ursprungliga kapital-
kostnader. Aven objekten inom storstadsregionerna har haft
problem med for hog beldning i forhallande till intakterna.

Nar det géller uppkomsten av ett obestand inom krisargang-
arna ar betalningsviljan hos hyresgaster och bostadsrattsinne-
havare avgorande. Sa lange det gick att hoja hyran respektive
manadsavgiften i den takt som behévdes for att tacka utgifterna
gick ekonomin ihop. Men det visade sig snart att det inte fanns
forutsattningar for det. Lagkonjunkturen paverkade dessutom
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bostadsefterfragan negativt. P4 méanga orter gjorde bostadsover-
skottet att hyror och manadsavgifter pressades ner.

Forekomsten av eget kapital i ett projekt ar likasa avgorande
for nér i tiden ett obestdnd uppkommer. Med det laga egna ka-
pital som fanns i krisargangarna var kansligheten for intakts-
sédnkningar och utgiftshojningar extrem.

Hanteringen av obestdnd borjade redan 1993. Da var det
framst SBAB som topplangivare som fick ta ansvaret for att l6sa
akuta situationer. Aven BKN fick redan i slutet av 1993 borja
infria sina ataganden. Bottenlangivarna forholl sig da passiva.
Efter viss tid insdg ockséa bottenlangivarna att marknadsvardenas
nedgang innebar att ocksd deras belaningsvarden inte langre
rackte till. Finansiella rekonstruktioner av fastigheter involve-
rade darmed alla langivare. Den intensivaste obestandshanter-
ingen tog sarskild fart i mitten av 1990-talet, da alla bostads-
rattsforeningar behovde fa en stabilare ekonomisk situation.

En erfarenhet fran de tusentals obestandsarenden som hante-
rats av langivarna ar att det ar betydligt enklare att hantera en
finansiell rekonstruktion med bara en langivare inblandad. Om
bottenlangivare och topplangivare ar olika, som fallet var med
finansieringen i krisargangarna, blir forhandlingssituationen
komplicerad. Langivarna har intresse att var for sig bevaka sina
intressen, vilket ofta gar ut over den sammantagna basta 16s-
ningen till nackdel for topplangivaren. En foljd av detta ar att det
i manga fastigheter i de aktuella argdngarna under senare ar fore-
kommit byte och forséiljningar av 1an sa att bara en langivare
kvarstar.

41.1 Hyresratter

Kommunala bostadsforetag har inte gatt i konkurs. Kommu-
nerna har som &gare traditionellt alltid gatt i borgen for sina bo-
stadsforetag. Eftersom en kommun inte kan ga i konkurs galler
detta ocksa bostadsforetag med kommunal borgen. Langivarna
tar saledes ingen kreditrisk. For Ian till kommun eller 1an med
kommunal borgen har langivarna inget krav pa kapitaltackning.
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Kreditrisken faller i forsta hand pa kommuninvanarna och i
andra hand pa staten. Genom att bostadsforetagen kan utjamna
kostnaderna i sitt bostadsbestand varierar de ekonomiska forut-
sattningarna mellan olika bostadsforetag. Beroende pa hur stort
byggandet var de aktuella aren i forhallande till det tidigare be-
standet och framfor allt pa hur manga vakanser som drabbade
bostadsbestandet paverkades foretagets finansiella stallning. For
manga kommuner har dess bostadsforetag inneburit stora eko-
nomiska pafrestningar, i vissa fall dvermaktiga. Staten fick av
sddana skal aren 1997 och 1998 ga in och pa olika satt stodja
kommunerna Haninge, Stenungsund och Bjuv. Fran halvars-
skiftet 1998 inrdttades Statens bostadsdelegation som en sérskild
myndighet for att hantera fragor om statligt stod till kommuner
med ©vermaktiga ataganden for boendet. Den teknik som
Bostadsdelegationen har anvéant for sitt arbete framgar av delega-
tionens arsredovisningar. Fran den 1 juli 2002 inrattas en ny myn-
dighet med uppgift att ge fortsatt statligt stod till omstrukturering
av kommunala bostadsforetag. Samtidigt avvecklas den befintliga
Bostadsdelegationen.

Av de bostader som byggdes aren 1985-1993 var andelen pri-
vata hyreshus anmérkningsvéart hog. Sammanlagt 90 000 hyres-
ldgenheter byggdes i privat regi. Byggandet koncentrerades ftill
aren 1990-1992, da 60 % av dessa lagenheter eller 54 000 lagen-
heter fardigstalldes oftast till mycket hoga kostnader. Karakta-
ristiskt for det privata hyreshusbyggandet var att de enskilda f6-
retagen hade ett litet antal l&genheter framfor allt lokaliserade
utanfor storstadsomradena. Husen 1ag ocksa ofta perifert pa or-
ten. Darfor var det foljdriktigt att just denna &garkategori drab-
bades forst av problemen pa bostadsmarknaden. Antalet kon-
kurser for privata hyreshusdgare uppskattades av Fastighets-
agarforbundet ar 1994 till 1 200 — 1 500 per ar. Forlusterna drab-
bade langivarna, fraimst SBAB. Fastigheterna togs i manga fall
over av langivarna. Konkursgéldenarerna kom ofta lindrigt undan
eftersom bostadsforetagen oftast drevs som aktiebolag eller
kommanditbolag med ett minimalt eget kapital.
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Ett mindre antal av de privata bostadsforetagen drevs av dgare
med personligt betalningsansvar. FOr dessa innebar konkurs och
forséljning av fastighetsbestandet personlig ekonomisk katastrof
med svara sociala problem som foljd. Personliga skulder efter
exekutiva auktioner pa mangmiljonbelopp med lika stora rante-
skulder var inte ovanliga. Restskulderna kan uppga till tiotals
miljoner kronor med lika stora belopp upplupen rénta. Det sdger
sig sjalvt att sadana stora restskulder aldrig kan infrias av galde-
narerna. De har darfor i de flesta fall eftergivits av langivarna ge-
nom ackord pa rimliga belopp. Saneringar enligt skuldsanerings-
lagen har ddarmed inte behovt ske annat dn i undantagsfall. Inte
alltfor ovanligt har varit att langivarnas krav lett till utdragna
rattsprocesser med stora rattegangskostnader som foljd. Sadana
tvister har ofta slutat i forlikning for att fa ett slut pa processan-
det.

4.1.2 Bostadsratter

For de bostadsrattsforeningar som bildades de aktuella aren kom de
ekonomiska problemen nagot senare an for de privata hyreshusen.
Aren 1985-1993 byggdes 68 000 bostadsritter i flerbostadshus,
varav 51 000 rikskooperativa, dvs. HSB och Riksbyggen. Motsva-
rande antal bostadsratter i smahus var 59 000, varav 25 000 riks-
kooperativa. Andelen bostadsratter i smahus ar saledes stort. Av
dessa tillhor saledes den storre delen bostadsrattsforeningar som
inte ar rikskooperativa. Det var vanligtvis fraga om sma bostads-
rattsforeningar, ofta bildade av byggproducenter, framst
tréhusfabrikanter. Dessa bostadsrattsforeningar visade sig vara sar-
skilt sarbara genom att bostadsytorna per lagenhet &r stora. Bara en
enstaka vakans kan darfor framkalla ett obestand.

Praktiskt taget samtliga bostadsréttsféreningar som kom till
1985-1993 har fatt akuta betalningsproblem. Aven féreningar i
storstaderna hade problem i mitten av 1990-talet. FOr det stora
flertalet av féreningarna har det inneburit att foreningen rekon-
struerats finansiellt. Rekonstruktionerna har baserats pa en be-
domning av féreningens framtida kassafldde och har omfattat
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atgarder som nedskrivning av kapitalfordringar, ranteeftergifter
under kortare eller l&ngre tid och fordndrade amorteringsvillkor.
Rante- och amorteringseftergifter har ofta skett genom upp-
laggandet av villkorslan (mjuklan), som satts i kraft efter viss tid
om foreningens ekonomi tillater det. | rekonstruktionsavtal tas
ocksa in foreskrifter om framtida hojningar av méanadsavgifter
och om storleken pa drifts- och underhéllskostnader. Det ar
framfor allt staten genom Venantius och BKN som topplan-
givare som fatt ha ansvaret for sddana rekonstruktionsavtal.

For argangarna fore 1992 har SBAB varit langivare fram till
halvarsskiftet 1995, varefter Venantius AB Overtog lanen. Re-
konstruktionsarbetet inleddes av SBAB men har till stérre delen
genomforts av Venantius. Over 1 600 bostadsrattsforeningar har
harigenom fatt en stabilare ekonomisk situation. Argéngarna
1992 och 1993 har haft kreditgarantier for topplanet hos BKN.
Tekniken nar det galler rekonstruktioner har har varit att langi-
varen haft forhandlingsansvaret gentemot bostadsrattsfore-
ningen. BKN har sedan tagit stéllning till férhandlingsresultatet,
som pa grund av BKN:s regler enbart gallt nedbetalning av kapi-
talfordring (ackord).

Att tekniken med rekonstruktioner och inte konkurs med ef-
terfoljande exekutiv férséljning anvands ndr det galler bostads-
rattsforeningar hanger samman med att utfallet regelmaéssigt blir
battre for langivarna. Vid en exekutiv auktion varderas fastighe-
ten som hyreshus med ett avkastningskrav pa mellan 7,5 och
15 % beroende pa laget. Bostadsrattsinnehavarna daremot har
som regel inget krav pa avkastning pa det egna kapitalet och kan
klara kapitalkostnader samt drift- och underhallskostnader som
tacks av en manadsavgift som i princip motsvarar hyreslaget pa
orten. Skillnaden mellan vérdet som bostadsrattshus och som
hyreshus dr betydande. En ytterligare omstidndighet &r att bo-
stadsrattsinnehavarna som regel har ett intresse att ha kvar bo-
stadsratten eftersom man har betalat grundavgift eller Gverlatel-
sepris for den och kanske gjort egna investeringar i lagenheten.

De finansiella rekonstruktionerna ar beroende av forhallan-
dena pa den lokala bostadsmarknaden. Aven om hyresnivaerna
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pa olika orter inte varierar mer an ett par hundra kronor raknat
per kvadratmeter och ar ar skillnaderna avgorande for bostads-
rattsforeningarnas ekonomi. Foreningarna kan inte ta ut hogre
manadsavgifter dn jamforbara hyror. Det innebar att bostads-
rattsforeningarnas formaga att betala lanekostnader skiljer sig
avsevart. | ett exempel kan en forening med en arsavgift pa 550
kr/kvm inte klara en hogre kapitalskuld &n 2 800 kr/kvm. | en
annan forening med en arsavgift pa 750 kr/kvm kan belaningen
ligga pa 7 900 kr/kvm. | det forra fallet med 100 bostadsratter
har langivarna fatt skriva ned sina fordringar med 44 miljoner
kronor. | den senare féreningen med 60 bostadsratter dr ned-
skrivningen 16 miljoner kronor. F6ér behovet av kapitalnedskriv-
ningar 4r ocksa vakansgraden i féreningen avgorande.

Det ar forst under de senaste aren som bostadsrattsforeningar
i storstadsomradena fatt en ekonomi som klarar en ursprunglig
beldning pa drygt 10 000 kr/kvm. Ett tecken pa att en forening
bor klara sin ekonomi ar att det foreligger Overlatelsepriser av
viss storleksordning for bostadsratterna i foreningen. Manga sa-
dana foreningar i dessa omraden har tidigare fatt langivarna att
skriva ned lanefordringar, vilket i efterhand kan diskuteras. Vid
lanerekonstruktioner ar det dock omgjligt att forutse den fram-
tida utvecklingen.

De konkurser av bostadsrattsforeningar som skett under
1990-talet har haft speciella orsaker. FOr de flesta konkurserna
har det ekonomiska laget for foreningarna varit ohallbart pa
grund av aterlamnade bostadsratter. Langivarna har inte sett na-
gon majlighet att genom en rekonstruktion radda foreningen.

Ett antal konkurser kan emellertid rubriceras som bekvamlig-
hetskonkurser, dér syftet fran bostadsrattsinnehavarna var att bli
av med sa stor del av laneskulderna som mgjligt i samband med
exekutiv forsaljning av fastigheten. Forfaringsséttet var att en av
bostadsrattsinnehavarna nybildad bostadsrattsforening ropade in
fastigheten pa den exekutiva auktionen till ett sa lagt pris som
mojligt. Man kan i en del fall ha kommit 6verens med botten-
langivaren om att en nybildad bostadsrattsforening fick ropa in
fastigheten péa auktionen till ett pris som motsvarade botten-
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lanet. Harigenom blev man av med det tidigare topplanet. Ett
sadant forfarande har stavjats genom att topplangivaren sjélv ro-
pat in fastigheten for skyddande av sin fordran och férekommer
knappast ej langre. Férfarandet med konkurs som 16sning av bo-
stadsrattsforeningars obestand forordades av ett antal radgivare,
som erbjod foreningarna sina tjanster i mitten av 1990-talet. I en
komplicerad obestandssituation var det inte latt for bostads-
rattsforeningarna att ta stallning till sadana forslag. Dessa radgi-
vare har nu forsvunnit fran marknaden.

Vissa bostadsrattsforeningar, huvudsakligen rikskooperativa
tillhorande HSB och Riksbyggen, har haft formanen att ha
kommunal borgen for sina Ian, ofta i sin helhet fran botten. Det
innebar att langivarna slipper kreditrisken for lanen, som i stéllet
tas 6ver av kommunen. Anledningen till att vissa kommuner pa
detta sétt frivilligt stédllde upp som borgensman var sannolikt
gammal praxis. Motiveringen var att bostadsrattsforeningen
harigenom slapp betala stdmpelskatt fér de pantbrev som annars
hade behovts. Stampelskatten &r 2 % av intecknat belopp. Det
var inte kreditgivarna som orsakade denna kommunala borgen.
Nagot krav pd kommunal borgen fran langivarnas sida kunde
inte stallas for statens topplan och var knappast heller aktuellt
for bottenlanen med hénsyn till den kreditmarknad som da
radde.

Utstéllda borgensataganden har blivit en dyr affar for kom-
munerna. Som exempel kan namnas att Timra kommun de aktu-
ella aren gick i borgen for fem bostadsrattsforeningar for lan pa
sammanlagt 416 miljoner kronor. Kommunen har senare tvingats
infria 108 miljoner kronor av borgensatagandet, varav halften
betalats av staten genom Bostadsdelegationen. Mdjligheterna for
kommun att stalla ut borgen pa detta sitt stoppades genom lag-
stiftning ar 1992.
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4.1.3 Egnahem

Den aterstdende upplatelseformen, egnahem, har i forhallande
till de andra upplatelseformerna orsakat langivarna sma forluster.
Den omstandigheten att lantagarna har personligt betalningsan-
svar for fastighetslanen gor att dgarna inte kan bli fria fran sina
skulder om man séljer fastigheten exekutivt eller under hand.
Egnahemségarna behaller oftast sin fastighet dven om den ar be-
lanad Gver marknadsvardet. Det ar bara om en exekutiv fastig-
hetsforséljning framtvingas av personliga forhallanden, sdsom
skilsmassa eller arbetsloshet, som det uppstar forluster for langi-
varna. Da kvarstar emellertid en regressratt fran langivaren mot
agaren. Det blir da ofta frdga om skuldsanering enligt lag eller
ackord under hand med langivaren. Man lagger upp en avbetal-
ningsplan for att avveckla den skuld som ar mojlig att betala.

For de egnahem som det hér ar frdga om kan dven namnas att
kommunen, dér fastigheten &r beldgen, enligt lag var tvungen att
ta pa sig ett fyllnadsborgensansvar for det statliga topplanet pa
40 % av beloppet. Forlusten for topplanet delas saledes mellan
staten och kommunen. Forklaringen till att kommunerna var
tvungna att stélla fyllnadsborgen var att egnahemmen sedan
lange ansags som en storre kreditrisk dn andra objekt. Pa grund
av detta kommunala ansvar gjorde kommunerna regelmassigt en
summarisk kreditprévning av lantagarna. Detta bidrog ocksa till
att kreditforlusterna pa egnahem blev laga.

43



5 Bostadsbyggandet aren 1985-1993

Sammanfattning av bostadsbyggandet aren 1985-1993.

Fardigstallda lagenheter ar 1985 jamfort med topparet 1991.
1985 1991

Bostadsbyggandet férdubblades: 33000 67000

Hyreshusbyggandet tredubblades: 13000 36000

Byggandet av privata hyreshus

femdubblades: 3000 16000

Egnahemsbyggandet stod stilla: 10800 12500

Byggandet av hyreshus i smahusform

fyrdubblades: 1700 7000

Byggandet av bostadsratter i smahusform

tredubblades: 3300 9500

Byggandet i Storstockholm stod stilla: 9000 8800

Byggandet i riket utanfor storstads-

regionerna 6kade med150 procent: 19000 50500

51 Byggandet fordelat efter upplatelseform

Ar 1985 1&g det totala bostadsbyggandet i riket pd en niva av
cirka 30 000 lagenheter om aret. Med avregleringen 1985 startade
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en uppgang i bostadsbyggandet som kulminerade ar 1991, da
nara 70 000 lagenheter fardigstalldes. Man far ga tillbaka till mil-
jonprogrammets start i slutet av 1960-talet for att finna en sa
stor 6kning av bostadsbyggandet. Lika dramatisk blev sedan
nedgangen av byggandet efter 1992. Under tidsperioden skedde
en successiv forskjutning av byggandet till hyreshus pa bekost-
nad av egnahem. Fordelningen mellan upplatelserattsformerna ar
1985 var ungefarligen 40 % hyresratter, 30 % bostadsrétter och
30 % egnahem. Fordelningen mellan upplatelseformerna hade ar
1992 forandrats till cirka 58 % hyresratter, 30 % bostadsrétter
och 13 % egnahem.

I det foljande behandlas endast nybyggandet av bostéder.
Samtidigt bor noteras att byggnadsverksamheten under dessa ar
ocksa var omfattande avseende om- och tillbyggnad av befintliga
bostader. I manga fall skedde sddana ombyggnader till kostnader
som motsvarade nybyggnad. | forlustsiffrorna ligger darfor
ocksa sadana objekt.

Av tabell 5.1 framgar antalet fardigstéllda bostader efter upp-
latelseform &ren 1985-1999. Aren 1985-1993 fardigstalldes totalt
cirka 400 000 lagenheter, varav cirka 200 000 hyreslagenheter,
122 000 bostadsréatter och 81 000 egnahem. Den procentuella
fordelningen var saledes 50 % hyresrétter, 30 % bostadsratter
och 20 % egnahem. Forkortningen ”A” anvénds i denna och
foljande tabeller for egna hem.
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Tabell 5.1.

Fardigstéllda lagenheter i nybyggda hus efter

upplatelseform

Antal Procentuell férdelning

Ar HR BR A Summa HR BR A
1985 12700 9500 10800 32900 39 29 33
1986 12100 8000 8 600 28 800 42 28 30
1987 12900 9600 8300 30 900 42 31 27
1988 20100 10900 9500 40 600 50 27 24
1989 22900 17000 10500 50 400 46 34 21
1990 29800 18500 10200 58 400 51 32 17
1991 36000 18400 12500 66 900 54 28 19
1992 33500 16 600 7200 57 300 58 29 13
1993 20200 11700 3300 35100 57 33 9
1994 14500 4300 2800 21600 67 20 13
1995 8600 1400 2700 12700 68 11 21
1996 8300 2200 2600 13100 63 17 20
1997 7400 3100 2500 13000 57 24 20
1998 4900 3100 3400 11500 43 27 30
1999 4100 3800 3800 11800 35 32 33

Fordelas de fardigstillda lagenheterna aren 1985-1993 efter
agarform (se figur 5.1) finner man att av hyresratterna var
100 000 allménnyttiga och 90 000 privata. Bostadsratterna for-
delas pa ndra 80 000 rikskooperativa och 45 000 Gvriga.
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Figur 5.1 Fardigstallda lagenheter ar 1985-1993 fordelade efter

agarform.
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Av de fardigstallda lagenheterna i flerbostadshus aren 1985-1993
(se figur 5.2) var antalet allménnyttigt dgda lagenheter cirka
84 000 medan antalet privata hyresldgenheter var cirka 73 000.
Hela 80 % av de privata hyresldgenheterna, ndra 58 000, byggdes
under den senare delen av perioden 1989-1993 medan det all-
mannyttiga byggandet var mer jamnt foérdelat under hela tids-
perioden.

Figur 5.2 Fardigstéllda lagenheter i flerbostadshus 1985—1993.
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En uppdelning av antalet fardigstallda sméahus efter upplatelse-
form och ar framgar av tabell 5.2. Har finns ocksa for jamforel-
sens skull aren 1994-1999 redovisade. | kreditmarknadsstatistik
gors ingen uppdelning av smahus i upplatelseformer, vilket inne-
bar att man ofta far uppfattningen att bendgmningen smahus mot-
svarar agarformen egnahem. Av tabellen framgar att det ar langt
ifran fallet.

Tabell 5.2.  Fardigstallda lagenheter i smahus efter upplatelseform

Antal Procentuell férdelning
Ar HR BR A Summa HR BR A
1985 1800 3300 10800 15 800 11 21 68
1986 1900 3000 8600 13500 14 22 64
1987 2700 4100 8300 15100 18 27 55
1988 5600 3800 9500 18 900 29 20 51
1989 4400 8100 10500 23000 19 35 46
1990 5600 8900 10200 24700 23 36 41
1991 6 800 9400 12500 28700 24 33 43
1992 4900 7400 7200 19500 25 38 37
1993 2000 4100 3300 9400 21 44 35
1994 900 1500 2800 5200 18 30 53
1995 700 400 2700 3700 19 10 71
1996 600 500 2600 3700 16 13 71
1997 600 800 2500 3900 14 20 66
1998 200 400 3400 4000 5 9 86
1999 300 1000 3800 5000 5 19 76

En uppdelning av de fardigstallda smahusen efter upplatelseform
och indelat i trearsperioder de aktuella aren (se figur 5.3) visar
att byggandet av sméhus i hyresrattsform och bostadsrattsform
Okade stort aren 1988-1993 medan egnahemmen minskade bade
i antal och andel.
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Figur 5.3 Fardigstallda smahus efter upplatelseform
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5.2 Regional fordelning av byggandet

For att fa en forklaring till orsakerna till kapitalforlusterna ar det
viktigt att veta var byggandet dgde rum de aktuella aren. Ta-
bell 5.3 visar byggandet av bostader aren 1985-1999 i Storstock-
holm, Storg6teborg, Stormalmé och dvriga riket.
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Tabell 5.3.

Fardigstéllda lagenheter i nybyggda hus efter region

Antal Procentuell fordelning
Ar Stor-  Stor-  Stor- Ovr. Summa Stor-  Stor-  Stor- Ovr

sthl ghg malméd riket sthl  ghg malmd  riket
1985 9000 3100 1700 19200 32900 27 9 5 58
1986 7200 2100 1900 17600 28 800 25 7 7 61
1987 6500 2300 1800 20300 30900 21 7 6 66
1988 6600 4000 2100 27900 40 600 16 10 5 69
1989 8400 4400 2900 34800 50 400 17 9 6 69
1990 7700 3600 2600 44600 58 400 13 6 4 76
1991 8800 4200 3300 50600 66 800 13 6 5 76
1992 8000 4900 4000 40375 57 300 14 9 7 70
1993 7400 3200 2500 22000 35100 21 9 7 63
1994 5200 2100 1100 13200 21600 2410 5 61
1995 3000 1200 800 7700 12700 23 9 6 61
1996 3200 1600 1000 7200 13100 25 12 8 55
1997 3600 1400 1200 6900 13000 27 11 9 53
1998 3300 1600 1100 5400 11500 29 14 9 47
1999 4000 1500 1200 5000 11700 34 13 10 43

Under aren 1985-1993 var byggandet antalsmassigt tamligen
konstant &rsvis i Storstockholm medan det mer an fordubblades i

ovriga riket.

En tydligare bild av var bostadsbyggandet skedde far man om
man delar in riket i fyra omraden, storstad, 6vriga kommuner
storre an 75 000 invanare, 6vriga kommuner med 30 00074 999
invanare och 6vriga kommuner med farre @ 30 000 invanare.
Bostadsbyggandet fordelat pa detta satt framgar av figur 5.4.
Medelbefolkningen de aktuella aren i dessa fyra kategorier var
respektive cirka 2,7 miljoner, 1,6 miljoner, 1,7 miljoner och
2,5 miljoner kronor.
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Figur 5.4 Fardigstallda bostadslagenheter under aren 1985-1993 i
kommuner med olika antal invanare
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Av figur 5.5 framgdr omfattningen av det privata hyreshus-
byggandet i de olika omradena.
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Figur 5.5 Fardigstéllda hyreslagenheter, flerbostadshus under
aren 1985-1993
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Av bade tabell 5.4 och tabell 5.5 framgar att byggandet framfor
allt skedde i kommuner med farre dn 30 000 invanare. Pafallande
ar det stora privata hyreshusbyggandet i de sma kommunerna.
Raknat per invanare var visserligen byggandet ungefar lika stort i
de olika kommuntyperna, men sett i forhallande till befolk-
ningstillvaxten var skillnaderna stora.

Mellan aren 1985 till 1994 6kade befolkningen med 9,3 % i
storstadsomradena, 7,3 % i 6vriga kommuner med mer an 75 000
invanare, 5,1 % i kommuner med mellan 30 000 och 74 999 inva-
nare och med 1,3 % i kommuner med farre dn 30 000 invanare.
Bostadsbyggandet i forhallande till folkokningen var i de fyra
omradena respektive 56 %, 72 %, 104 % och 349 %. Det innebar
for de mindre kommunerna att det for varje inflyttad person
byggdes cirka 3,5 lagenheter. Relationstalen ger en drastisk bild
av var i landet man byggde bostader de aktuella aren. Lokalise-
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ringen av byggandet ger en forklaring till dagens situation pa de
olika bostadsmarknaderna.

Statistiken 6ver bostadsbyggandet i rikets alla kommuner de
aktuella aren ger en mer detaljerad bild av var 6kningen av byg-
gandet skedde (se Appendix). Under aren 1985-1987 fardigstall-
des i hela riket 92 607 bostdder. Motsvarande antal for aren
1990-1992 var 182 631, en 6kning med 97 %. En genomgang av
samtliga kommuner visar att man i 107 kommuner 6kade bo-
stadsbyggandet mellan aren 1985-1987 och aren 1990-1992 med
mer &n 200 %. Néstan alla dessa kommuner tillhdrde gruppen
kommuner med farre 4n 30 000 invanare. | Stockholms kommun
daremot byggdes aren 1985-1987, 7 703 lagenheter och aren
1990-1992, 7 844 lagenheter.

Den kraftiga 6kningen av bostadsbyggandet i framfor allt de
mindre kommunerna ledde till att manga av dessa hamnade i en
ekonomisk kris senare under 1990-talet. De kommuner som
hade en snabb 6kning av bostadsbyggandet under den aktuella
tidsperioden &r starkt Gverrepresenterade bland de kommuner
som tvingades sOka stod hos Bostadsdelegationen. Hela tre fjér-
dedelar av de 91 kommuner som sokte stdd hade haft en 6k-
ningstakt av bostadsbyggandet mellan 1985 och 1992 som &ver-
steg det genomsnittliga bostadsbyggandet i riket. I tabell 5.4 lis-
tas de 69 kommuner som sokt stod hos Bostadsdelegationen och
som Okat sitt bostadsbyggande med mer &n dubbelt ndr man
jamfor aren 1985-1987 och 1990-1992.
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Tabell 5.4.

Kommuner som mer an férdubblade produktionen av
bostader mellan aren 1985-1987 och 1990-1992

Kommun Antal 1985-1987 Antal 1990—-1992 Okning %
Forshaga 18 396 2100
Munkfors 3 61 1933
Nordmaling 33 297 800
Odeshdg 14 119 750
Laxa 17 129 659
Heby 50 372 644
Norberg 19 134 605
Boxholm 10 68 580
Finspang 49 319 551
Munkedal 57 371 551
Grums 41 256 524
Bjuv 59 363 515
Atvidaberg 40 244 510
Fagersta 42 238 467
Herrljunga 65 361 455
Brécke 16 86 438
Krokom 113 586 419
Karlshorg 32 163 409
Lysekil 114 562 393
Gullspang 45 205 356
Klippan 98 438 347
Lessebo 47 206 338
Nassjo 115 479 317
Stenungsund 228 945 314
Harndsand 188 761 305
Hagfors 21 84 300
Vingaker 32 127 297
Ljusnarsherg 30 115 283
Ludvika 113 427 278
Hedemora 92 342 272
Kramfors 111 408 268
Hofors 30 110 267
Hylte 107 393 267
Dorotea 32 116 263
Overkalix 36 130 261
Tomelilla 116 401 246
Malung 89 303 240
Alvsbyn 93 311 234
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Kommun Antal 1985-1987 Antal 1990-1992 Okning %

Kiruna 97 317 227
Mullsjé 86 276 221
Stromsund 80 257 221
Smedjebacken 52 166 219
Gotene 128 385 201
Storfors 20 60 200
Savsjo 109 324 197
Surahammar 81 239 195
Perstorp 33 94 185
Nordanstig 51 144 182
Haho 238 669 181
Bengtsfors 83 219 164
Gagnef 92 243 164
Boden 428 1110 159
Oxeldsund 37 93 151
Essunga 79 196 148
Filipstad 25 62 148
Kungsor 53 130 145
Sotenas 223 542 143
Motala 320 772 141
Hallefors 35 81 131
Stderhamn 158 360 128
Robertsfors 94 213 127
Haparanda 204 449 120
Tidaholm 143 315 120
Olofstrém 123 266 116
Jonkdping 964 2058 113
Skinnskatteberg 33 70 112
Timra 245 502 105
Hallstahammar 117 235 101
Overtorned 82 165 101
Kalla: SCB

Som framgar av figur 5.6 finns det ett tydligt samband mellan
Okningen i bostadsbyggandet under perioden 1985-1992 och de
utbetalningar som nu gors fran den statliga Bostadsdelegationen.
Alla kommuner som erhallit stod 6kade sitt byggande under den
aktuella perioden. Den genomsnittliga procentuella 6kningen av
byggandet bland dessa kommuner uppgick till 178 %. Bland de
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kommuner som inte fatt nagot bidrag fran Bostadsdelegationen
okade byggandet endast med 94 % i genomsnitt'. Det tycks dock
inte finnas nagot tydligt samband mellan ersattningens storlek
och hur mycket byggandet 6kade i de enskilda kommunerna.
Daremot finns det, som framgar av figur 5.7 ett tydligt samband
mellan hur kraftfull byggexpansionen var i de enskilda
kommunerna och hur manga lagenheter som rivits under de
senaste aren.

Figur 5.6 Sambandet mellan det stéd som betalats ut till kom-
munerna fran bostadsdelegationen och Okningen i
byggandet mellan perioden 1985-1987 och perioden
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Figur 5.7

Sambandet mellan den procentuella 6kningen av bo-
stadsbyggandet i olika lan under &ren 1985-1992 och

antalet rivna flerbostadshus under de senaste aren.
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I appendix finns uppgifter om den procentuella fordndringen i
rikets alla kommuner av nybyggda bostader mellan aren 1985
—1987 och 1990-1992.
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6 Finansieringsforutsattningarna
1986-1993

En avgorande orsak till det stora bostadsbyggandet aren
1985-1993 var de gynnsamma finansieringsforutsattningarna.
Finansieringssystemet var utformat i en reglerad kredit- och
kapitalmarknad med syftet att astadkomma storsta mojliga bo-
stadsbyggande. Systemet var sarskilt gynnsamt for upplatelse-
formerna hyresratt och bostadsratt. Fastighetsdgarna kunde
bygga med ett minimalt eget kapital utan att behtva ta hansyn
till ranterisker. Nagon kreditprévning av fastighetsagare och be-
laningsobjekt skedde inte. Marknadsriskerna beaktades inte alls.
Det var produktionskostnaderna som i princip I3g till grund for
belaningen.

Med avregleringen av kreditmarknaden 1985 foljde en kredit-
expansion. Bostadsbyggarna kunde latt fa krediter. Under sddana
forhallanden var det inte markligt att bostadsbyggandet skedde
pa platser dar det inte fanns nagon langsiktig bostadsefterfragan.
Inte heller var det konstigt att byggandet blev for dyrt i for-
héllande till betalningsviljan pa de flesta orter. Belaningsnivan var
sa hog att det inte fanns utrymme for att tacka intéktsbortfall
eller kostnadsdkningar.

Bostadsbyggandet aren 1985-1993 expanderade som tidigare
redovisats exceptionellt. Huvudorsak var sjalvfallet de makro-
ekonomiska forutsattningarna i form av stark efterfragan och
hdg inflation. Lika viktigt var att finansieringsférutsattningarna,
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dvs. finansieringssystemet och tillgdngen pa krediter, var sa for-
manliga for den enskilde fastighetsagaren och for byggforetagen.
For att forsta dessa forutsattningar maste man satta dem i sam-
band med de system som gallde fore 1985.

6.1 Finansieringsforutsattningarna fére 1985

Bostadsfinansieringen har varit det frimsta medlet for staten att
na det bostadspolitiska malet, namligen att ge alla medborgare
mdjlighet till goda bostéder till rimliga kostnader. Det principi-
ellt viktigaste beslutet i fraga om finansieringen togs redan i slu-
tet av 1940-talet, da staten borjade lamna tertiarlan, senare be-
namnda bostadslan, dvs. staten tog ansvaret for topplan-
givningen till byggandet av bostdder. Genom detta kom kravet
pa eget kapital vid bostadsinvesteringar att reduceras till ett mi-
nimum, i synnerhet nar det galler upplatelseformerna hyresratt
och bostadsratt. Sammanséattningen av den svenska bostads-
stocken fordelat pa upplatelseformer &r i hog grad ett resultat av
att staten stéllt sadana lanemojligheter till forfogande att det for
allménnyttiga bostadsforetag och bostadsrattsféreningar realt
inte har kravts nagot eget kapital. Ocksa for agare av privata hy-
reshus och egnahem har statens topplangivning inneburit att det
inte behovts nagot eget kapital av namnvard omfattning. Det
statliga stodet till topplanefinansiering kvarstar i princip fort-
farande genom BKN:s kreditgarantigivning, dock i begrénsad
omfattning genom schablonbelopp lika for hela riket.

Den regleringspolitik som inleddes i borjan av 1950-talet med
rantereglering, placeringsplikt mm hade som framsta syfte att
prioritera finansieringen av bostadsinvesteringar. Riksbankens
styrning av kapitalmarknaden utgjorde senare efter AP-fondens
tillkomst i borjan av 1960-talet grunden fér miljonprogrammet
av bostéder. Delegationen for bostadsfinansiering under Riks-
bankens ordforandeskap traffade arligen dverenskommelser med
bankerna och forsékringsbolagen om kvoter for byggnads-
kreditiv och avlyft av byggnadskreditiv.
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Regleringssystemet pa kreditsidan utvecklades parallellt med
regleringarna pa upplaningssidan. Utlaningen kanaliserades till
ny- och ombyggnad av bostader. Utrymmet for att belana aldre
bostéder, t.ex. vid dgarbyten, var utomordentligt begransat. Ban-
kernas utlaning begransades av tak. Davarande Bostadsstyrelsen
och lansbostadsnamnderna kvoterade tilldelningen av lanemedel
kommunvis genom laneramar. Dessa rambegransningar upp-
horde ar 1981.

Redan ar 1975 fick kommunerna ratten att sjalva besluta om
byggandet inom kommunen. Fram till ar 1992 var det kommu-
nen som beslutade inte bara om planfragor utan dven om vilket
byggande som skulle ske inom kommunen inom de givna ra-
marna. Kommunen styrde byggandet till de dgare och upplatel-
seformer som kommunen fann lampligt. Nagon provning av den
ekonomiska bérkraften i projekten eller av fastighetségarnas so-
liditet skedde inte annat &n av egnahemségare. Lansbostads-
ndmnden hade sedan att utan egen provning av det enskilda pro-
jektet i prelimindra och slutliga beslut bestimma laneunderlag
och pantvérde.

Ar 1979 inférdes den s.k. produktionskostnadsbeléningen.
Den tillkom i en tid da staten ville stimulera bostadsbyggandet
genom battre lanemojligheter. De faktiska produktionskostna-
derna skulle fa ligga till grund for belaningen. Ett krav var att
byggandet upphandlats i anbudskonkurrens. Vidare fick inte
kostnaderna vasentligt dverstiga ett schablonunderlag, vars tids-
koefficient raknades upp med ett faktorprisindex. Overkostna-
der fick i princip inte forekomma. Fran 1987 andrades reglerna
genom en s.k. rantebidragstrappa, som innebar att lan inom
110 % av schablonunderlaget beréttigade till fullt rantebidrag,
l[an inom 125% av schablonunderlaget beréttigade till
30 procentigt rantebidrag och for lan daréver inget rantebidrag.

Reglerna om produktionskostnadsbelaning gallde alla upp-
latelseformer utom egnahem, som fortsatt enbart hade en be-
laning som grundades pa schablonunderlag.

Genom att beldningen grundades pa godkéanda produktions-
kostnader anpassades lanen fortlopande till kostnadsutveck-
lingen i byggbranschen. Den extremt snabba prisutvecklingen
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under de aktuella aren illustreras av skuldsattningen for bostader
i kommundgda bostadsforetag. Den genomsnittliga skulden for
bostadsargangen 1985 var 6 360 kr/kvm for att fem ar senare ha
stigit till 13 120 kr/kvm ar 1992. Belaningen mer an fordubblades
mellan dessa ar. Realt var 6kningen mellan aren cirka 30 %.

Man kan konstatera att det da gallande systemet for bostads-
finansiering var tillskapat for att astadkomma storsta mojliga
byggande. Varje kommun kunde utnyttja systemet for att oka
bostadsbyggandet. | systemet saknades rutiner for sedvanlig
kreditprévning av lantagare och av risker av olika slag. | och for
sig kan detta forklaras med att inflationen dittills hade fért med
sig att skulder realt hade amorterats sa att eget kapital skapats i
fastigheterna. Vidare tog staten hand om réanteriskerna genom
rantebidragssystemet. Likasd hade den tidigare stillt upp med
sarskilda hyresforlustlan vid problem med bostadsefterfragan.
Staten stéllde alltsd upp med stora direkta och indirekta subven-
tioner for att framja bostadsbyggandet utan att sjilv utvardera de
risker som statens ataganden forde med sig.

Enligt bostadsinstitutens forfattningar och bolagsordningar
forutsattes skyldighet for instituten att vid belaning av ny- och
ombyggda bostadshus utan egen provning ldgga det av lans-
bostadsndmnden faststéllda pantvérdet till grund fér sin be-
laning. Bottenlanen strackte sig till 70 % av pantvardet. Det
innebar att instituten inte gjorde egna varderingar av laneobjekt
med statliga bostadslanebeslut. De enda laneobjekt, som insti-
tuten kunde ha synpunkter pa var egnahem i glesbygd, dar man
efter forhandlingar med lansbostadsnamnden kunde fa bostads-
lanet fordjupat och darmed bottenlanet forminskat.

For att fa rantebidrag var fastighetsigarna tvungna att ta ut
bostadslan och femariga bundna bottenlan. Det var inte tillatet
att finansiera investeringen pa annat satt, exempelvis genom ett
Okat eget kapital.

Genom rantebidragssystemet kunde staten ocksa foreskriva
rantevillkoren for bottenlanen. Bostadsinstituten fick ta ut en
rantemarginal pd hogst 0,2 %. Marginalen pa bostadslanen var
0,5 % fram till ar 1992. Dessa laga reglerade rantemarginaler
innebar i praktiken att lantagarna subventionerades. Som jam-
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forelse kan namnas att dagens rantemarginaler pa bottenlan kan
ga upp till 1 % och pa topplan upp till 4 %.

Inflationsforvantningar var sikert anledningen till att lanens
amorteringstider i ett internationellt perspektiv var langa. For
flerbostadshus var amorteringstiden normalt 50-60 ar med
annuitets- eller serielaneberdkning. Det innebar i praktiken att
amorteringen pa lanen de forsta 20 aren inskrankte sig till ett par
procent av den ursprungliga kapitalskulden. Avsaknaden av
amortering var ett sitt att héalla nere kapitalkostnaderna och
darmed fa laga hyror och manadsavgifter.

6.2 Forandringarna av forutsattningarna i mitten av
1980-talet

Ar 1985 genomfordes ett antal avgdrande férandringar inom bo-
stadsfinansieringen. Fran halvarsskiftet startade SBAB sin verk-
samhet, som upplaningsinstitut for statens bostadslan. Harige-
nom kom bostadslanen att inte langre belasta statens budget.
Villkoren for bostadslanen och langivningen forandrades
emellertid inte. Lansbostadsnamnderna hanterade ocksa i fort-
sattningen lanen administrativt.

I november 1985 upphavde Riksbanken alla utlaningsrestrik-
tioner for bostadsinstituten och for bankerna, det kanske vikti-
gaste avregleringsbeslutet. En forutsattning fran Riksbankens
sida var dock att avregleringen inte fick leda till hdgre kostnader
for bostadssektorn eller till kreditproblem for bostadsproduk-
tionen.

En bidragande orsak till avregleringen av Riksbankens ut-
laningsrestriktioner kan ha varit de problem som Delegationen
for bostadsfinansiering hade 1985 att komma 6verens med ban-
kerna och forsédkringsbolagen. Med avregleringen av kredit-
marknaden féljde en utlaningsexplosion hos bostadsinstituten.
P& bostadssektorn liksom pa andra sektorer startade en alltmer
intensiv konkurrens mellan langivarna om kunderna. Bostads-
instituten 6kade sin utlaning med 20 % arligen fram till 1990.
Forst var det fraga om Overflyttning av 1an fran kort till lang
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marknad men fran 1987 tog byggandet fart. En slutsats 4r att den
latta kredittillgdngen och konkurrensen mellan kreditinstituten i
hog grad lag bakom det 6kade bostadsbyggandet. Det betydde
ocksd mycket for konkurrensen att bostadsinstituten ar 1987
fick ratten att sjélva lamna byggnadskreditiv och ranterorliga lan.

Samtidigt var belaningsforutsattningarna for ny- och om-
byggda bostadder desamma som fére avregleringen. Det innebar
att byggherrar i sina projekt inte behtdvde sétta in eget kapital av
nagon storleksordning. Staten fortsatte att genom bostadslan ta
topprisken. Kommunerna fortsatte att genom borgen ta hela
kreditrisken for sina bostadsforetag och i manga fall ocksa for
bostadsrattsforeningar. Nagon prévning av dgarens aterbetal-
ningsformaga gjordes inte. Belaningsobjekten vérderades inte av
langivarna eftersom det av lansbostadsnamnden péa grundval av
produktionskostnaderna faststillda pantvardet skulle vara be-
laningsvardet.

Finansieringssystemet styrde tydligt byggandet i frdga om va-
let av upplatelseformer. Okningen av byggandet av smahus i hy-
resratt och bostadsratt har sin forklaring i de skilda rantebidrags-
regler som géllde egnahem och 6vriga upplatelseformer. Den
garanterade basrdntan var hdgre for egnahem. Fram till 1990 var
basrdntan for hyresrdtt och bostadsratt 2,7 % och fér egnahem
4,9 %. Likasa var upptrappningen av basrantan snabbare for eg-
nahemmen &an for hyresratts- och bostadsrattssmahus, 0,15 %
respektive 0,25 %. Till detta kommer skillnaderna i den egna in-
satsen, en procent av pantvérdet for bostadsrattshus och fem
procent fér egnahem.

Den omstandigheten att staten genom rantebidragssystemet
dels stod for ranterisken, dvs. risken for okade kostnader pa
grund av rédntehdjningar, dels subventionerade storre delen av
kapitalkostnaderna, skymde de andra risker man borde ha tagit
hansyn till. | efterhand framstar det tydligt att marknadsrisken
inte alls beaktades i langivningen.
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7 Analys och slutsatser

Lardomar:

Finansieringssystem for bostader maste vara langsiktiga. Kalky-
ler for investeringsbeslut skall beakta framtida marknadsrisker,
ranterisker och kostnadsrisker.

Alla risktagare, dvs. fastighetsagare, langivare och borgens-
man, maste sjélva prova riskerna. Kreditprovning av lantagare
och belaningsobjekt maste ske individuellt.

Behovet av eget kapital for olika &garkategorier skall svara mot
kalkylerade risker i fraga om marknad, ranta och kostnad. Léne-
villkor bor utformas med beaktande av kreditriskerna ocksa i
fraga om amortering.

Om staten skall lyfta av risker fran fastighetsagare eller langi-
vare maste risken kostnadsbedomas och prissattas av staten sjélv.
For att fa rimliga riskkostnader bor fastighetsagaren och lan-
givaren ha ett sjalvriskincitament.

Staten som finansidr och gentemot kommunerna som lender of
last resort maste ha en samlad Gverblick Gver sina dtaganden inom
bostadssektorn. En sadan genomgang behover fornyas arligen.

Planeringen av bostadsforsorjningen maste ske i regionala bo-
stadsmarknader och inte bara i de enskilda kommunerna.
Kommuner och kreditgivare behdver ha ett aktuellt och brett
underlag for sin planering.
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7.1 Forlusterna

Aren 1985-1993 byggdes 400 000 nya bostider. Produktions-
kostnaderna och darmed belaningen blev alldeles for hoga i for-
hallande till marknadsvérdena. En stor del av bostaderna byggdes
pa orter med vikande bostadsefterfragan. Till foljd av detta upp-
gar 1990-talets realiserade forluster pa bostader till narmare 100
miljarder kronor. Forlusterna kommer att 6ka framéver med
ytterligare ett antal miljarder. Av de 400 miljarder kronor som
investerades i de nya bostaderna har sdledes minst en fjardedel
forsvunnit.

Konsekvenserna av forlusterna har varit allvarliga. Staten har
fatt ta ett “Svarte Petter’—ansvar, som kostat skattebetalarna
stora pengar. Manga kommuner har haft éverméktiga svarigheter
att klar sina dtaganden. Banker och bostadsinstitut har tvingats
hoja sina rantemarginaler for att betala sina forluster. Manga en-
skilda, hyreshuségare, bostadsrattsinnehavare och egna-
hemségare, har drabbats hart av forlusterna. Som slutliga betalare
finns konsumenterna och skattebetalarna.

Det finns flera forklaringar till varfor dessa historiskt unika
stora forluster uppstod. Gemensamt for manga av dem é&r att de
hanger samman med det finansieringssystem som gallde for bo-
stader fardigstallda fram till utgdngen av 1993.

| det statliga lanesystemet lag, att belaningen redan fran borjan
var sa hog att projekten nétt och jamt gick ihop ekonomiskt vid
fardigstallandet. Detta trots att avkastningen pa eget kapital i
manga fall var noll. Systemet forutsatte att hyror och manads-
avgifter varje ar kunde hojas med belopp som motsvarade dati-
dens inflation. Man kan uttrycka det sa att en fortsatt inflation
diskonterades i belaningsvardena. Om inflationen uteblev eller
minskade fanns det inget utrymme for att mota kostnads-
hojningar eller intdktsbortfall. Inte heller skapades sadant ut-
rymme genom laneamorteringar. Ett framtida lage dar infla-
tionen minskat drastiskt ingick inte i forestallningsvarlden .
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Man kan ocksa uttrycka det sa att det i lanesystemet fanns ut-
rymme for bubblor i fastighetsvarden och belaningsvarden. Fi-
nansieringssystemet skapade i sig en Gverbelaning, som ar den
frdmsta orsaken till forlusterna.

Vad som forst andrade forutsattningarna var att 1990-1991 ars
skattereform i ett slag vasentligt h6jde boendekostnaderna. En
serie fordndringar genomfordes i syfte att likstélla beskattningen
pa bostadsinvesteringar med beskattningen av andra kapitalinve-
steringar (SOU 1990:14, SOU 1992:19 och Lind 1998). Ett en-
hetligt och symmetriskt kapitalskattesystem efterstrévades, vil-
ket bland annat fick till foljd att vardet av rantebidragen mins-
kade. Fastighetsskatten hdojdes kraftigt och i réntebidrags-
systemet andrades basrédntor och upprékningsfaktorer. De ge-
nomsnittliga driftskostnaderna steg som en foljd av att skatte-
basen breddades. Meningen var att dessa hdjningar skulle mdtas
av de skattesdnkningar som kom skattebetalarna till del. Man tog
emellertid inte hénsyn till bostadsfinansieringssystemets kon-
struktion. Inte heller foregicks omlaggningen av nagra sarskilda
regionala analyser. | praktiken kom de olika bostadsmarknaderna
inte att fungera pa forutsatt sitt. De regionala skillnaderna for-
starktes. Det fanns inte utrymme att i tillracklig man héja hyror
och manadsavgifter for att tdicka kostnadshojningarna. Erforder-
liga hojningar ledde i manga fall till vakanser pa orter dar det
fanns lediga bostéder.

Dessa forandringar i regelverket ar en forklaring till att bo-
stadsprojekten kom pa obestand. Att marka ar dock att produk-
tionen av nya bostader fortsatte i 6kad omfattning efter de be-
slut som togs om skattereformen ar 1989 och som uppenbart
skulle leda till kraftiga kostnadshéjningar.

Likasa ar det viktigt att konstatera att hojningarna av kapital-
kostnaderna i rantebidragssystemet knappast kan vara en orsak
till de slutliga kapitalférlusterna. Visserligen kan upptrappning-
arna ha lett till att de ekonomiska problemen for bostadsforeta-
gen tidigarelades. Men 6verbelaningen kvarstod aven efter det att
rantenivaerna i mitten av 1990-talet gick ned sa lagt att rantebi-
dragen fasades ut.
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En viktig ytterligare orsak till att finansieringssystemet kollap-
sade var 6vergangen ar 1990 till en ekonomi syftande till lag in-
flation. Overgangen var till stor del ett medvetet politiskt beslut.
Darmed fungerade inte finansieringssystemet langre pa forutsatt
satt. Det sager sig sjalvt att ett system som bygger pa en infla-
tionsfaktor inte fungerar om denna uteblir. Aven hir kan det
konstateras att byggandet fortsatte efter dessa beslut i 6kad takt
och kulminerade aren 1991-1993.

Forlusterna har kommit att férdelas ojamnt éver riket med
stora skillnader mellan olika orter. Detta har sjélvfallet samband
med var bostadsbyggandet skedde. Det rekordhdga byggandet i
sma kommuner med lag eller ingen befolkningstillvaxt skapade
ett bostadsoverskott som direkt slog igenom péa hyror och ma-
nadsavgifter. Det blev omedelbart en press nedat pd boende-
kostnaderna. | laneprovningen for nya objekt fanns ingen be-
domning av den framtida demografiska utvecklingen. Né&r ut-
flyttningen fran mindre kommuner tog fart blev fallet i mark-
nadsvardena stort. Aterigen ar det brister i finansieringssystemet
som ligger bakom forlusterna.

Storleken pa forlusterna hanger tydligt samman med den rik-
liga kredittillgdngen efter avregleringen 1985. Utlaningen i ban-
ker och finansbolag i det ndrmaste foérdubblades mellan 1986 och
1989. | bostadsinstituten okade utldningen samtidigt med 60
procent. Detta skapade forutsdttningarna for det héga bostads-
byggandet och de stora hdjningarna av produktionskostnaderna
och darmed belaningsvardena.

7.2 Forlorarna

Langivarna, staten, banker och bostadsinstitut, har fatt ta de
storsta forlusterna. Staten har ocksa i hog grad fatt ta ansvaret
for kommunernas forluster som &gare av bostadsforetag och som
borgensman.

For statens del galler att ocksa se till den samlade nettoeffek-
ten dels av skattereformen, dndringarna ar 1992 av bostadsfinan-
sieringssystemet, dels av kostnaderna foér de kreditforluster som

68



uppkommit. Genom skattereformen och regeldndringarna har
bostadssektorn fran att ha varit ett av statens storsta utgiftsom-
raden kommit att ge ett positivt nettobidrag till statens finanser.
Aven om darfor andringarna bidrog till att framkalla forlusterna
skulle man kunna se statens forluster som ett pris som staten fatt
betala for att fa till stand en béttre budgetsituation.

Mot ett sddant resonemang kan anforas att forlusterna till stor
del hade uppkommit &ven om reglerna inte hade forandrats. Fi-
nansierings- och réntebidragsreglerna andrades i syfte att minska
statens utgifter. Forlustriskerna behandlades inte direkt i sam-
manhanget. Om man hade gjort det hade mdgjligen avvecklingen
av rantebidragen kunnat utformas annorlunda. | stéllet for att
som skedde de narmaste aren efter 1992 betala cirka 30 miljarder
kronor per ar i rantebidrag hade man kunnat anvanda dessa
pengar till att skriva ned de kapitalskulder som man anda har
tvungen att skriva ned efterat. For bottenlangivarna var emeller-
tid dessa rantebidragsmiljarder vardefulla i den situation som
radde. Man kunde skjuta upp oundvikliga obestand. Men for
staten hade det antagligen varit I6nsammare att véxla rantebi-
dragsutbetalningar mot kapitalnedskrivningar. Det dar dock ratt-
vist att framhalla att en sddan diskussion da inte var aktuell med
de forutsattningar som radde.

Bankernas och bostadsinstitutens forluster berodde till stor
del pa en kreditprévning, som i efterhand framstar som lattsin-
nig. |1 praktiken gjordes ingen kreditprévning alls. Det berodde
sjalvfallet pa de ovan beskrivna reglerna om att kreditinstituten
hade att lagga till grund for sin belaning de av lansbostadsnamn-
derna faststéllda pantvardena. Denna regel som fanns i lagar och
bolagsordningar ansags bostadspolitiskt oundviklig och diskute-
rades inte. Det kan dock synas anmarkningsvart att kreditinsti-
tuten inte pa ett tidigt skede insdg konsekvenserna av skattere-
formen. Den omstédndigheten att rantebidragsreglerna kunde
andras med omedelbar verkan medan institutens upplaning var
langfristing beaktades inte heller.

For fastighetsédgarna &r forlusternas storlek beroende av hur
fastigheterna dgdes. Om dgandet skedde genom juridisk person
med litet eget kapital, ofta ett aktiebolag med 50 000 kronor i
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aktiekapital, blev forlusterna for dgarna sma. Hade fastighets-
dgarna daremot personligt betalningsansvar for lanen blev kon-
sekvenserna allvarliga. For manga egnahemsidgare som varit
tvungna att sélja sina fastigheter har problemen varit stora.

Bostadsréttsinnehavarna kan sdgas ha kommit ut val i for-
hallande till andra upplatelseformer. Den laga grundavgiften och
en pa grund av reglerna i bostadsrattslagen stark forhandlings-
position gentemot foreningens kreditgivare har begrénsat de per-
sonliga forlusterna. Man har fatt behalla sin bostadsratt och bo-
stadsrattsforeningens laneskuld har skrivits ner. 1 gengéld har
kreditgivarna kunnat hélla sina forluster forhallandevis lagre &n
for hyreshus beroende pa det storre belaningsutrymmet i bo-
stadsréttshus. Genom att bostadsrattsinnehavare inte kréver di-
rekt avkastning pa eget kapital blir belaningsgransen hogre.

7.3 Kunde man ha undvikit forlusterna?

I efterhand kan man konstatera att mycket av byggandet aren
1985 till 1993 skedde pa fel orter och till alldeles for hoga kost-
nader. Den rekordsnabba 6kningen av byggandet fran 30 000
lagenheter ar 1985 till 70 000 lagenheter ar 1991 ledde till bety-
dande obalanser pa de lokala bostadsmarknaderna och stora kre-
ditforluster. Borde man inte redan da ha insett vad som skulle
komma att h&dnda?

Ett tydligt systemfel var att man inte tog hansyn till mark-
nadsrisker. Man hade sedan 1940-talet prioriterat bostadsbyg-
gandet i hela riket av bostadspolitiska och arbetsmarknadspoli-
tiska skal. Med det stora bostadsbyggande som skedde pa orter
med liten eller negativ befolkningsékning borde man redan aren
1987 och 1988 ha kunnat inse marknadsriskerna eftersom bela-
ningsgraden var sa hég. Det ar anmarkningsvart att dessa risker
inte beaktades dven efter beslutet om skattereformen ar 1989.

Ett annat systemfel i finansieringen var avsaknaden av lanta-
garprovning i synnerhet for privata hyreshus. Det stora byggan-
det av sddana hyreshus dven efter beslutet 1989 om skatterefor-
men skedde oftast med ett minimalt eget risktagande fran inve-
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sterarna. Det hade inte varit svart for langivarna att redan da inse
kreditriskerna.

Beroendet av hdg inflation i finansieringssystemet kan ocksa
betecknas som ett systemfel eftersom det lade grunden for den
overbelaning som ledde till forlusterna.

For statens del fanns det uppenbarligen ingen som hade 6ver-
blick 6ver bostadsfinansieringen. Uppgiften for myndigheterna
var att forse bostadsbyggandet med bostadslan och rantebidrag.
Det hade onekligen varit bra om den uppgiften hade forenats
med en skyldighet att utvardera marknads- och kreditriskerna.
Da hade ocksa andra risktagare kunnat bli medvetna om riskerna
i det bostadsbyggande som skedde. Inte minst synes flertalet
kommuner ha varit helt omedvetna om riskerna eftersom man
frivilligt stéllde ut borgen till stora belopp till bostadsrattsfére-
ningar, som senare har kapsejsat.

Informationen fran myndigheter, férmedlingsorgan, kreditgi-
vare, egnahems- och bostadsrattsséljare till bostadskonsumen-
terna om ekonomiska ataganden och risker var i det narmaste
obefintlig. Sarskilt drabbade blev bostadsrattskoparna som pa
den tiden fick en ytterst bristfallig information om vilka risker
som kopet av en nyproducerad bostadsratt innebar. Sambandet
mellan bostadsrattsinnehavarnas solidariska ansvar fér bostads-
rattsforeningens l1an och ratten for en bostadsrattsinnehavare att
aterlamna sin bostadsratt var okéant for de flesta. De ekonomiska
planerna omfattade bara inflyttningsaret.

Den viktigaste frdgan om bostadsfinansieringen borde ha
stallts redan ar 1985 nar kreditmarknaden avreglerades. Med av-
regleringen &ndrades forutsattningarna for finansieringen av bo-
stdder. Med en fri kreditmarknad foll tidigare restriktioner av
volymerna for ny- och ombyggnad bort. Konkurrensen om lan-
tagarna pa kreditmarknaden var stor. Eftersom den egna insatsen
narmast var férsumbar fér byggandet av hyreshus och bostads-
ratter var det inte konstigt att produktionen av sadana hus okade
i denna fria kreditmarknad. Investerarna behdvde inte sdtta in
nagot riskkapital i projekten. Dessutom kunde belaningen ske
till produktionskostnaderna. Byggsektorn gick for fullt i férviss-
ningen om att husen fick full finansiering oberoende av uthyr-
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nings- eller forsaljningsgrad. Aktérerna inom byggsektorn
gjorde goda vinster. Det fanns inget intresse fran nagot hall att
peka pa riskerna i det bostadsbyggande som skedde. Staten och
kommunerna insag inte heller dessa risker.

Ndgon andring av statens roll i bostadsfinansieringen blev det
inte forran i samband med budgetkrisen ar 1992. De radikala
andringar som da skedde hade till framsta syfte att fa ned statens
utgifter. I sammanhanget férekom inte ndgon egentlig principiell
diskussion om finansieringssystemet och om statens roll som
topplangivare. De bostadspolitiska konsekvenserna for nypro-
duktionen av bostader var heller inte foremal for diskussion.

| efterhand framstar det tydligt vilken betydelse som bostads-
finansieringssystemet hade for bostadsbyggandet och for den
kreditbubbla som uppstod under senare hélften av 1980-talet
(Wohlin 1998, Horngren 1998 och Englund 1998). Aven om
kreditbubblan var tydligast i det kommersiella byggandet, dér
den sprack forst, var bubblan inte mycket mindre i bostads-
byggandet. Det hade varit klokt om man i samband med avregle-
ringen hade sett dver statens roll i bostadsfinansieringen. Det ar
bara att konstatera att aktorerna pa bostadsmarknaden inklusive
bostadskreditgivarna da inte hade nagot intresse att ta upp dessa
fragor till diskussion.

7.4 Bostadsbyggandet i glesbygd och i storstad

Man skulle kunna betrakta bostadsbyggandet aren 1985-1993
som ett samhallsexperiment. Experimentet visar oss hur stort
byggande man kan fa till stand utan egentliga krav pa egna insat-
ser, utan hansyn till marknadsrisker och rénterisker och med en
sa gott som fri tillgdng pa kapital. Det ar darfor intressant att se
var byggandet skedde.

Det tydliga resultatet visar att 6kningen av byggandet skedde
utanfor storstadsregionerna, sarskilt i mindre kommuner. I syn-
nerhet 6kade byggandet dar av privata hyreshus. Ockséa byggan-
det av hyres- och bostadsrattshus i smahusform ar markant.
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I Storstockholm skedde ingen 6kning alls av bostadsbyggan-
det under dessa ar. Det ligger nara till hands att tolka detta sé att
det 4r andra orsaker an kredittillgdng och rantesubventioner som
dar har betydelse for att bostadsbyggandet inte 6kade. Sadana
faktorer ar brist pa mark och arbetskraft samt troghet i plane-
ringssystemet. En stor del av resurserna togs i ansprak for det
stora byggandet av kommersiella lokaler.

En vasentlig forklaring till att bostadsbyggandet var sa olika i
olika kommuner synes vara kommunernas skiftande intresse att
fa till stand nya bostader. Det kravs en sarskild studie for att fa
svar pa fragan om hur starka de kommunala ekonomiska incita-
menten for bostadsbyggandet var de aktuella aren (Turner 2001).
Detta inte minst pa grund av att det kommunala skatteut-
jamningssystemet pa den tiden sag helt annorlunda ut. Graden av
utjdamning var betydligt lagre an i dag.

7.5 Mycket finns att lara

Det finns atskilligt att lara av forlusterna pa bostader under
1990-talet. Aven om kreditgivare och andra sigs ha kort minne
av daliga tider ar det viktigt att vi for framtiden tar lardom av de
misstag som gjordes under andra hélften av 1980-talet i bostads-
finansieringen. Forlusterna var rekordstora och kostnaderna for
skattebetalarna gigantiska.

Det patagligaste systemfelet i davarande finansieringsordning
var att kreditriskerna togs av andra an de som beslutade om inve-
steringarna. Staten, som langivare av bostadslan, och bostadsin-
stitut, som langivare av bottenlan, hade att acceptera lanebeslut
for investeringar av det bostadsbyggande som skedde med god-
kédnnande av kommuner. Staten svarade for att legala och finansi-
ella verktyg fanns tillgdngliga medan kommuner tillsammans
med andra aktorer svarade for den lokala bostadsforsorjningen.
Ett klassiskt fall av moral hazard, i det har fallet att staten som
risktagare Overlat beslutsfunktionen pa annan.

En lardom for statens del ar att det &r nddvéandigt att den har
en samlad Overblick Gver sina dtaganden inom bostadssektorn.
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Utvecklingen behover foljas arligen. Staten som lender of last
resort behover ocksa ha en aktuell och samblad bild av kommu-
nernas ataganden inom sektorn.

For att ge kommunerna och kreditgivare goda férutsattningar
for att préva marknadsriskerna behdvs vidare ett samordnat pla-
neringsunderlag i de regionala bostadsmarknaderna och inte bara
i de enskilda kommunerna.

Om staten eller annan tar pa sig kreditrisker for bostiader
maste det vara ett ovillkorligt krav att den som har kreditrisken
skall gora en professionell kreditprovning av bade lantagare och
laneobjekt. Varderingen av kreditriskerna maste vidare ligga till
grund for en riktig prissdttning av krediterna. Det var inte alls
fallet med det davarande finansieringssystemet. Har lamnades
bade bottenlan och bostadslan till villkor som hade subven-
tionsinslag.

Erfarenheterna av langivningen for bostadsargdngarna
1985-1993 pekar vidare pa betydelsen av ett tillrackligt stort eget
kapital i bostadsprojekten. Med det davarande kravet pa eget ka-
pital for hyreshus och bostadsrattshus hade projekten inga moj-
ligheter att klara sig ndar de ekonomiska forutsattningarna
forsdmrades. Darmed drabbades alla kreditgivare, d&ven botten-
langivarna. FOr att langivarna skall kunna ge langfristiga botten-
krediter med rimlig rantemarginal maste det finnas ett tillrackligt
eget kapital i fastigheten.

De senaste arens lagstiftningsarbete pa kreditmarknadsomra-
det har syftat till att stdrka obligationsemittenternas maojligheter
att lana upp pengar pa kapitalmarknaderna. Vérdepapperisering
och sédkerstallda obligationer &r tekniker som konstruerats efter
internationella forebilder. For sékerstdllda obligationer ar for-
slaget att lanegransen 70 % av belaningsvardet/marknadsvardet
skall bli den évre gransen for bottenlan i bostadsfastighet. Finan-
sieringssystemet framover kommer att bygga pa en skarp grans
mellan bottenlan och topplanefinansiering. Forutsattningarna att
skaffa eget kapital/topplan skiljer sig mellan upplatelseformer
och &garformer.

For bostadsrattshus och smahus i egnahemsform ar det bo-
stadsrattsinnehavarna respektive dgarna som skaffar fram det
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egna kapitalet. Det personliga betalningsansvaret fungerar i
praktiken som eget kapital, vilket gér att det finns utrymme for
topplan. Beroende péa betalningsforméagan behover insatsen av
sparat kapital inte vara stort for dessa upplatelseformer.

For hyreshus &r forutsattningarna annorlunda. Hér krévs ett
eget kapital i projektet, vars storlek ar beroende av dgarens soli-
ditet. Erfarenheterna fran 1990-talets kreditforluster pekar enty-
digt pa betydelsen av att fastighetsagaren har férmaga och inci-
tament att aterbetala sina lan. Utan ett eget kapital hos lantaga-
ren eller i fastigheten blir det omojligt att lanefinansiera inve-
steringen. Nd&r privatpersoner med begrénsad formogenhet tog
pa sig personligt betalningsansvar for nybyggda hyresfastigheter
som lantagare eller borgensman blev foljden oftast personlig
ekonomisk ruin och stora kreditforluster for langivarna. Man
borde i dessa fall ha insett att betalningsformagan var otillracklig.
Aterigen fanns hér ett systemfel i finansieringsforutsittningarna.

Gemensamt for de flesta fastighetsagare framstar behovet att
sd snart som mojligt fa ned belaningsgraden till bottenlaneniva.
Med ett eget kapital i fastigheten pa 30 % har fastighetségaren en
buffert for att mota rénterisker, marknadsrisker och kostnads-
risker. Var tradition med langa amorteringstider, ocksd pa
topplan, ar inte lampad for dagens laginflationsekonomi. Finan-
sieringskalkylerna maste ge utrymme for en snabb amortering av
topplan. Internationellt ar lanetider pa tio till femton ar vanliga
for sadana lan. Att 6verlata amorteringar till inflationen framstar
i dag inte som valbeténkt.

Det ar ocksa viktigt att fa ned laneskulder for att ge utrymme
for ny belaning for reparation och underhall. En erfarenhet fran
byggandet aren 1985-1993 4r att ett sadant behov intraffar snab-
bare an forut. Efter tio ar behover varmevéxlare och vitvaror by-
tas ut. Malning och yttre underhall ar dryga utgifter.

Amorteringstiderna har vidare betydelse for hur stora de
sammanlagda réantekostnaderna blir 6ver tiden. For konsument-
krediter finns regler i konsumentkreditlagen. Det borde vara
rimligt att lantagarna infor valet av amorteringsplan ges en upp-
fattning om skillnaderna i réntekostnader for olika amorterings-
tider. Om rantekostnaderna pa detta sitt gors mer synliga ar det
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mojligt att lantagarna valjer en kortare amorteringsplan. Sam-
mantaget ligger det i kreditgivarnas intresse att ta med amorte-
ringstiderna i kreditbedémningen.

Vissa dndringar har skett under senare ar i linje med nu
namnda slutsatser. Regler om kreditprévning i kreditmarknads-
lagstiftningen har skarpts. Lantagarens aterbetalningsférmaga
skall alltid provas oavsett kreditsdkerhet. | praktiken kravs nu ett
eget kapital i bostadsprojekten. Belaningen av bostadsrattshus ar
darmed annorlunda &n tidigare. Kommunerna far inte stilla ut
borgen till bostadsrattsforeningar. Statens garantigivning skall
ske med full ekonomisk tackning for riskerna.

Syftet med denna rapport har varit att summera erfarenheterna
fran finansieringen av bostadsbyggandet under aren 1985-1993.
Forlusterna till foljd av detta byggande har varit rekordstora.
Det ar staten som har mest att lara av erfarenheterna. Priset for
de aktuella bostadsargangarna for langivning och garantigivning
utan provning av kreditrisker blev hogt for skattebetalarna. Men
dven andra aktorer har anledning att kdnna till dessa erfarenhe-
ter.
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The government drew the short straw
— a report on housing financing in
1985-1993 from the Expert Group on
Public Finance. A summary

The 1990s were a decade of change within the housing sector.
Housing construction was at an all-time low. The financial crite-
ria for construction in the various forms of tenure changed.
However, for players in the housing market, the main focus has
been on the losses in the sector. Partly as a result of these losses,
the market is now divided in two; one part with a demand for
housing and the other with a housing surplus.

The protracted losses and their spread among several parties
have made it difficult to obtain an overall picture of the housing
financing crisis of the 1990s. The purpose of this report is to at-
tempt to provide an overall view of the losses. The report also
aims to explain the reasons for the losses, the consequences of
them and the lessons that can be learnt. The issues are discussed
solely from a financing perspective.

In the 1990s, losses totalling a record SEK 100 billion were re-
alised in the housing sector. Previously, losses in this sector have
been negligible. Consequently, central government, local gov-
ernment and credit issuers had no prior experience of handling
losses of this size and it took some time before routines for
managing insolvency could be established.

So far, one quarter of the losses — equivalent to SEK 25 billion
— has affected central government, one half — equivalent to SEK
50 billion — has affected credit institutions and the remaining
quarter is spread among property owners, primarily municipali-
ties.
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The crisis was characterised by its protracted nature. From the
start, the problems were obscured by the large sums paid out in
interest subsidies. Those to be affected first by insolvency were
private owners of apartment buildings with low equity. Many of
these went bankrupt. The next category to be affected was ten-
ant-owner associations. The majority of these solved their insol-
vency problems through financial restructuring and did not have
to resort to bankruptcy. Financial problems among municipal
housing companies only become acute towards the end of the
1990s and many of the problems here remain to be solved.

The losses are primarily attributable to housing built between
the years 1985-1993 and are due to the financing system that
prevailed at that time.

During these years, 400 000 apartments were built. Housing
construction accelerated significantly from 1988 and culminated
in 1991. The conclusion that can be drawn is that the surge in
housing construction was fuelled by the favourable financing
terms, with only a small or no equity requirement, no interest
rate risk, no proper credit rating and no financial strength re-
quirements. The fact that the volume of construction became so
large is due to the unlimited supply of credit that prevailed until
the end of the period. Following the deregulation of the credit
market in 1985, competition increased, a situation that borrow-
ers took advantage of. In addition, lending was based on
approved production costs and not on financing estimates.

Construction was steered by the prevailing financing terms,
leading to a trebling in housing construction between 1985 and
1991. Private construction increased fivefold. Construction of
rental apartment buildings and tenant-owned apartments in the
form of single-family dwellings also rose significantly, while
construction of owner-occupied homes has stagnated.

The increase in housing construction in 1985-1993 took place
outside the metropolitan areas. The biggest increase occurred in
municipalities with fewer than 30 000 residents. Here, almost
120 000 apartments were built, which was nearly as many as in
the metropolitan areas. Almost all municipalities that applied for
subsidies from the Housing Delegation were to be found among
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the municipalities in which housing construction increased the
most during the period. A further observation is that construc-
tion in Greater Stockholm remained stagnant in spite of the fa-
vourable financial conditions.

With regard to the construction that took place in 1985-1993
and the losses that ensued, it can be stated that systemic errors
were inherent in the system that prevailed at the time. Lenders,
the government and credit institutions did not appraise the ac-
tual risks inherent in lending. Market risk and ability to repay
were not appraised. Long-term financing plans did not exist.
Lending was not linked to market values but to production
costs. The projects contained no real equity, except for in the
case of single-family dwellings. For owners of private apartment
buildings with a personal liability to pay loans, this led to finan-
cial ruin.

The government and credit issuers had no comprehensive
picture of housing construction and thus lending. The conse-
guences for the housing markets were not even analysed after
the decision to implement the tax reforms of 1989.

The level of risk awareness was poor among all parties con-
cerned. Information to housing consumers about financial
commitments and risk was extremely inadequate.

Many lessons can be learnt from the losses made in the 1990s.
It is therefore important to understand the reasons behind these
record losses in order to prevent them from recurring.
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ESQO:s rapporter

Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) ar en
kommitté (B 1981:03) under Finansdepartementet.

I Ds-serien har ESO tidigare utgivit foljande rapporter

1982

Perspektiv pa besparingspolitiken (Ds B 1982:3)

Inkomstfordelningseffekter av livsmedelssubventioner
(Ds B 1982:7)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 1. Budgetunderskottens
teori och politik. Statens budgetfinansiering och penningpoli-
tiken (Ds B 1982:9)

Offentliga tjanster pa fritids-, idrotts- och kulturomradena
(Ds B 1982:10)

Okad produktivitet i offentlig sektor — en studie av de all-
ménna domstolarna (Ds B 1982:11)

1983

Staten och kommunernas expansion — nagra olika styrmedel
(Ds Fi 1983:3)

Enhetligt barnstdd? (Ds Fi 1983:6)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 2. Fordelningseffekter
av budgetunderskott. Hushallsekonomi och budget-
underskott
(Ds Fi 1983:7)
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Minskad produktivitet i offentlig sektor — en studie av PRV
(Ds Fi 1983:18)
Driver subventioner upp kostnader? — prisbildningseffekter av
statligt stod (Ds Fi 1983:19)
Administrationskostnader for ndgra transfereringar
(Ds Fi 1983:22)
Generellt statsbidrag till kommuner — modellskisser
(Ds Fi 1983:26)
Produktivitet i privat och offentlig tandvard (Ds Fi 1983:27)
Perspektiv pa budgetunderskottet, del 3. Budgetunderskott,
portfoljval och tillgdngsmarknader. Modellsimuleringar av
offentliga besparingar m.m. (Ds Fi 1983:29)
Fordelningseffekter av kommunal barnomsorg (ds Fi 1983:30)
Administrationskostnader for vara skatter (Ds Fi 1983:32)

1984

Vem utnyttjar den offentliga sektorns tjanster? (Ds Fi 1984:2)

Perspektiv pa budgetunderskottet, del 4. Budgetunderskott,
utlandsupplaning och framtida konsumtionsmajligheter.
Budgetunderskott, efterfragan och inflation (Ds Fi 1984:3)

Konstitutionella begrédnsningar i riksdagens finansmakt — be-
hov och tdnkbara utformningar (Ds Fi 1984:7)

Ar subventioner effektiva? (Ds Fi 1984:8)

Marginella expansionsstod — ekonomiska och administrativa
effekter (Ds Fi 1984:12)

Transfereringar och inkomstskatt samt hushallens materiella
standard (Ds Fi 1984:17)

Parlamentet och statsutgifterna — hur finansmakten utdvas i
nio lander (ds Fi 1984:18)

Aterkommande kostnads- och prestationsjamforelser — en
metod att framja effektiviteten i offentlig tjansteproduktion
(Ds Fi 1984:19)
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1985

Statsskuldrantorna och ekonomin — effekter pa inkomst- och
formogenhetsfordelningen samt pa den samlade efterfragan i
samhadllet (Ds Fi 1985:2)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
offentligt bedriven héalso- och sjukvard 1960-1980
(Ds Fi 1985:3)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
den sociala sektorn 1970-1980 (ds Fi 1985:4)

Transfereringar mellan den forvérvsarbetande och den dldre
generationen (Ds Fi 1985:5)

Frivilligorganisationer — alternativ till den offentliga sektorn?
(Ds Fi 1985:6)

Organisationer pa gransen mellan privat och offentlig sektor
— forstudie (Ds Fi 1985:7)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
végsektorn (Ds Fi 1985:9)

Skatter och arbetsutbud (Ds Fi 1985:10)

Sociala avgifter — problem och mdjligheter inom fardtjanst
och hemtjanst (Ds Fi 1985:11)

Egen regi eller entreprenad i kommunal verksamhet — mojlig-
heter, problem och erfarenheter (Ds Fi 1985:12)

1986

Produktions- kostnads- och produktivitetsutveckling inom
armén och flygvapnet (Ds Fi 1986:1)

Samhallsekonomiskt beslutsunderlag — en hjalp att fatta beslut
(Ds Fi 1986:2)

Effektivare sjukvard genom béttre ekonomistyrning
(Ds Fi 1986:3)

Effekter av statsbidrag till kommuner (Ds Fi 1986:7)

Byrakratiseringstendenser i Sverige (Ds Fi 1986:8)

Svensk inkomstfordelning i internationell jamforelse
(Ds Fi 1986:12)

Offentliga tjanster — s6karljus mot produktivitet och an-
véndare (Ds Fi 1986:13)
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Kostnader och resultat i grundskolan — en jamfdrelse av kom-
muner (Ds Fi 1986:14)

Regleringar och teknisk utveckling (Ds Fi 1986:15)

Socialbidrag. Bidragsmottagarna: antal och inkomster. Social-
bidragen i bidragssystemet (Ds Fi 1986:16)

Produktions-, kostnads- och produktivitetsutveckling inom
den offentligt finansierade utbildningssektorn 1960-1980
(Ds Fi 1986:17)

Offentliga utgifter och sysselsdttning (Ds Fi 1986:29)

1987

Att leva pa avgifter — vad innebér en 6vergang till avgiftsfinan-
siering? (Ds Fi 1987:2)

Végar ut ur jordbrukarsprisregleringen — nagra idéskisser
(Ds Fi 1987:4)

Kvalitetsutvecklingen inom den kommunala &ldreomsorgen
1970-1980 (Ds Fi 1987:6)

Produktkostnader for offentliga tjanster — med tillimpningar
pa kulturomradet (Ds Fi 1987:10)

Integrering av sjukvard och sjukforsakring (Ds Fi 1987:11)

1988

Kvalitetsutvecklingen inom den kommunala barnomsorgen
(Ds 1988:1)

Fran patriark till part — spelregler och I6nepolitik for staten
som arbetsgivare (Ds 1988:4)

Produktivitetsutvecklingen i kommunal barnomsorg
1981-1985 (Ds 1988:5)

Prestationer och beldningar i offentlig forvaltning (Ds

1988:18)

Subventioner i kritisk belysning (Ds 1988:28)

Hur stor blev tvaprocentaren? Erfarenheter fran en be-
sparingsteknik (Ds 1988:34)

Effektiv realkapitalanvdndning i kommuner och landsting
(Ds 1988:51)

Alternativ i jordbrukspolitiken (Ds 1988:54)
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Kvalitet och kostnader i offentlig tjansteproduktion
(Ds 1988:60)

Vad kan vi lara av grannen? Det svenska pensionssystemet i
nordisk belysning (Ds 1988:68)

1989

Hur man mater sjukvard — exempel pa kvalitets- och effektivi-
tetsmatning (Ds 1989:4)

Lonestrukturen och den ”"dubbla obalansen” — en empirisk stu-
die av I6neskillnader mellan privat och offentlig sektor (Ds
1989:8)

Bestallare-utforare — ett alternativ till entreprenad i kommuner
(Ds 1989:10)

Vad ska staten aga? De statliga foretagen infor 90-talet
(Ds 1989:23)

Statsbidrag till kommuner: allt pa en check eller lite av varje?
En jamférelse mellan Norge och Sverige (Ds 1989:26)

Produktivitetsmatning av folkbibliotekens utlaningsverksam-
het (Ds 1989:42)

Bostadsstodet — alternativ och konsekvenser (Ds 1989:47)

Kommunal férmégenhetsforvaltning i férandring — city-
kommunerna Stockholm, Géteborg och Malmé (Ds 1989:56)

Hur ska vi fa rad att bli gamla? (Ds 1989:59)

Arbetsmarknadsforsadkringar (Ds 1989:68)

1990

Bostadskarriaren som férmogenhetsmaskin (Ds 1990:29)

Skola? Forskola? Barnskola! (Ds 1990:31)

Statens dolda kapital. Aktivt &gande: exemplet Vattenfall
(Ds 1990:36)

Sjukvardskostnader i framtiden — vad betyder aldersfaktorn?
(Ds 1990:39)

Lakemedelsformanen (Ds 1990:81)
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1991

Malstyrning och resultatuppfoljning i offentlig forvaltning
(Ds 1991:19)

Metoder i forskning om produktivitet och effektivitet — med
tillampningar pa offentlig sektor (Ds 1991:20)

Vad kostar det? Prislista for statliga tjanster (Ds 1991:26)

Det framtida pensionssystemet — tva alternativ (Ds 1991:27)

Skogspolitik for ett nytt sekel (Ds 1991:31)

Prestationsbaserad ersattning i halso- och sjukvarden — vad
blir effekterna? (Ds 1991:49)

Ostyriga projekt — att styra och avstyra stora kommunala sats-
ningar (Ds 1991:50)

Marginaleffekter och troskeleffekter — barnfamiljerna och
barnomsorgen (Ds 1991:66)

SJ, Televerket och Posten — battre som bolag? (Ds 1991:77)

1992

Skatteformaner och sarregler i inkomst- och mervéardes-
skatten (Ds 1992:6)

Frihandeln ett hot mot miljoépolitiken — eller tvartom?
(Ds 1992:12)

Véxthuseffekten — slutsatser for jordbruks-, energi- och skatte-
politiken (Ds 1992:15)

Fattigdomsfallor (Ds 1992:25)

Vad vill vi med socialforsédkringarna? (Ds 1992:26)

Statliga bidrag — motiv, kostnader, effekter? (Ds 1992:46)

Hur bra &r vi? Den svenska arbetskraftens kompetens i interna-
tionell belysning (Ds 1992:83)

Slutbudsmetoden — ett satt att 16sa tvister pa arbetsmarknaden
utan konflikt (Ds 1992:88)

Kommunerna som féretagsdgare — aktiv koncernledning i
kommunal regi (Ds 1992:111)

Press och ekonomisk politik — tre fallstudier (Ds 1992:124)

Statsskulden och budgetprocessen (Ds 1992:126)
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1993

Presstddet effekter — en utvéardering (Ds 1993:20)

Hur valja réatt investeringar i transportinfrastrukturen?
(Ds 1993:22)

Lonar sig forebyggande atgarder? Exempel fran halso- och
sjukvarden och trafiken (Ds 1993:37)

Social Security in Sweden and Other European Countries —
Three Essays (Ds 1993:51)

Idrott at alla? — Kartlaggning och analys av idrottsstodet
(Ds 1993:58)

1994

Att radda liv — Kostnader och effekter (Ds 1994:14)

Varfor kulturstod? — Ekonomisk teori och svensk verklighet
(Ds 1994:16)

Kvalitets- och produktivitetsutvecklingen i sjukvarden
1960-1992 (Ds 1994:22)

Kvalitet och produktivitet — Teori och metod for kvalitets-
justerade produktivitetsmatt (Ds 1994:23)

Den offentliga sektorns produktivitetsutveckling 1980-1992
(Ds 1994:24)

Det offentliga stddet till partierna — Inriktning och omfattning
(Ds 1994:31)

Den svenska insolvensratten — Nagra forslag till forbattringar
inom konkurshanteringen m.m. (Ds 1994:37)

Budgetunderskott och statsskuld — Hur farliga ar de?
(Ds 1994:38)

Bensinskattefordndringars effekter (Ds 1994:55)

Skolans kostnader, effektivitet och resultat — En branschstudie
(Ds 1994:56)

Den offentliga sektorns produktivitetsutveckling 1980-1992.
Bilagor (Ds 1994:71)

Valfrihet inom skolan — Konsekvenser for kostnader, resultat
och segregation (Ds 1994:72)

En Social Forsakring (Ds 1994:81)

Fordelningseffekter av offentliga tjanster (Ds 1994:86)
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Nettokostnader for transfereringar i Sverige och nagra andra
lander (Ds 1994:133)

Skatter och socialforsédkringar éver livscykeln — En
simuleringsmodell (Ds 1994:135)

En effektiv forsvarspolitik? — Fredsvinst, beredskap och ater-
tagning (Ds 1994:138)

1995

Forsvarets kostnader och produktivitet (Ds 1995:10)

Foretagsstodet — Vad kostar det egentligen? (Ds 1995:14)

Hushéllning med knappa naturresurser — Exemplen allemans-
ratten, fjéllen och skotertrafik i naturen (Ds 1995:15)

Vad blev det av de enskilda alternativen? En kartldggning av
verksamheten inom skolan, varden och omsorgen (Ds
1995:25)

Kostnader, produktivitet och maluppfyllelse for Sveriges
Television AB (Ds 1995:31)

Hushéllning med knappa naturresurser — Exemplet sportfiske
(Ds 1995:47)

Invandring, sysselsattning och ekonomiska effekter (Ds
1995:68)

Generationsrakenskaper (Ds 1995:70)

Kapitalets rorlighet — Den svenska skatte- och utgiftsstrukturen
i ett integrerat Europa (Ds 1995:74)

1996

Hur effektivt &r EU:s stdd till forskning och utveckling? —
En principdiskussion (Ds 1996:8)

Reglering som spel — Universiteten som forebild for offentliga
sektorn? (Ds 1996:18)

Nasta steqg i telepolitiken (Ds 1996:29)

Kan myndigheter utvérdera sig sjalva? (Ds 1996:36)

Novemberrevolutionen — Om rationalitet och makt i beslutet
att avreglera kreditmarknaden 1985 (Ds 1996:37)

Samhallets stdd till barnfamiljerna i Europa (Ds 1996:49)
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Kommunerna och decentraliseringen — Tre fallstudier
(Ds 1996:68)

1997

Jordbrukssttdet — efter Sveriges EU-intrédde (Ds 1997:46)
Egenforetagande och manna fran himlen (Ds 1997:71)
Lonar sig arbete? (Ds 1997:73)
Ramar, regler, resultat — vem bestammer Over statens budget?
(Ds 1997:79)
Fisk och Fusk — Mal, medel och makt i fiskeripolitiken
(Ds 1997:81)

1998

Vad kostar en ren? En ekonomisk och politisk analys (Ds
1998:8)

Kommuner Kan! Kanske! — om kommunal vélfard i framtiden
(Ds 1998:15)

Arbetsformedlingarna — Mal och drivkrafter (Ds 1998:16)

Att se till eller titta pa — om tillsynen inom miljdomradet
(Ds 1998:50)

Regeringskansliet infor 2000-talet — rapport fran ett ESO-se-
minarium (Ds 1998:56)

Kommittéerna och Bofinken — Kan en kommitté se ut hur som
helst? (Ds 1998:57)

Staten och bolagskapitalet — om aktiv styrning av statliga bolag
(Ds 1998:64)

1999

Med backspegeln som kompass — om stabiliseringspolitiken
som laroprocess (Ds 1999:9)

Rapport fran ett ESO-seminarium — Med backspegeln som
kompass (Ds 1999:27)

Att ta sig ton — om svensk musikexport 1974-1999 (Ds
1999:28)

101



Bostad sokes — en ESO-rapport om de hemldsa i folkhemmet
(Ds 1999:46)

Att reda sig sjalv — en ESO-rapport om rederier och subven-
tioner (DS 1999:47)

Att snubbla in i framtiden — en ESO-rapport om statlig om-
vandling och avveckling (Ds 1999:49)

Regionalpolitiken — en ESO-rapport om tro och vetande
(Ds 1999:50)

Samhallets stod till de aldre i Europa (Ds 1999:61)

Hederlighetens pris — en ESO-rapport om korruption
(Ds 1999:62)

En akademisk fraga — en ESO-rapport om ranking av C-upp-
satser (Ds 1999:65)

Atervinning utan vinning — en ESO-rapport om sopor
(Ds 1999:66)

Dagis och drivkrafter — en ESO-rapport om férdelningspolitik
och offentliga tjanster (Ds 1999:67)

2000

40-talisternas uttdg — en ESO-rapport om 2000-talets demo-
grafiska utmaningar (Ds 2000:13)

Studiebidraget i det langa loppet (Ds 2000:19)

Kroppen eller knoppen — en ESO-rapport om idrotts-
gymnasierna (Ds 2000:21)

Med manga matt matt — en ESO-rapport om internationell
benchmarking av Sverige (Ds 2000:23)

Privilegium eller réattighet — en ESO-rapport om antagningen
till hégskolan (Ds 2000:24)

En svartvit arbetsmarknad — en ESO-rapport om véagen fran
skola till arbete (Ds 2000:47)

Utbildningens omvégar — en ESO-rapport om kvalitet och
effektivitet i svensk utbildning (Ds 2000:58)

Bra tréffbild, fast utanfér tavlan — en ESO-rapport om EU:s
strukturpolitik (DS 2000:60)

Att granska sig sjélv — en ESO-rapport om den kommunala
milj6tillsynen (Ds 2000:67)
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2001

Priset for ett storre EU — en ESO-rapport om EU:s utvidgning
(Ds 2001:2)

Konkurrens bildar skola — en ESO-rapport om friskolornas
betydelse for de kommunala skolorna (Ds 2001:12)

Betyg pa skolan — en ESO-rapport om gymnasieskolorna
(Ds 2001:24)

Nya bud — en ESO-rapport om auktioner och upphandling
(Ds 2001:40)

Réttvisa och effektivitet — en idéanalys (Ds 2001:42)

I rikets tjanst — en ESO-rapport om statliga karer (Ds 2001:45)

Mycket vasen for lite ull — en ESO-rapport om partnerskapen i
de regionala tillvaxtavtalen (Ds 2001:59)

2002

Hoten mot kommunerna — en ESO-rapport om ansvarsfor-
delning och finansiering i framtiden (Ds 2002:7)
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