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Tiivistelmd: Tdssd raportissa esitetddn kattava katsaus pohjoismaisiin
asuntomarkkinoihin. Asuntorakentaminen poikkeaa toisistaan monella
merkittdvalla tavalla Pohjoismaiden valilld. Ruotsissa rakennetaan huo-
mattavan vahédn suhteessa rakennuskantaan ja ldhinna kerrostaloja. Nor-
jassa ja Suomessa rakennetaan merkittavasti enemmaén ja varsinkin viime
vuosikymmenelld erillistalojen osuus oli suuri.

Asuntopolitiikka on aina polkuriippuvaista. Jotta timan pédivan asun-
topolitiikkaa pystyy ymmartamain, pitdd olla ymmaérrys asuntopolitiikan
historiaan. Asumistukien osalta Pohjoismaissa voi tunnistaa yleisen eu-
rooppalaisen siirtymén tarjontatuista kohti kysyntatukia. Ruotsille on kui-
tenkin ominaista pitaytyminen universaalisuuden periaatteessa asukasva-
linnan suhteen. Koska asukasvalintaan ei ole haluttu Ruotsissa rajoituksia,
on jouduttu kilpailundkokulmista johtuen luopumaan tdysin asumisen
tarjontatuista.

Viime vuosikymmenen lopun finanssikriisi muutti merkittavasti
asumista rahoittavien pankkien toimintaymparistod. Katettujen joukko-
lainojen merkityksen korostuminen toisaalta lisdd pankkien markkinaeh-
toisen rahoituksen merkitystd, mutta asettaa omalta osaltaan haasteen
pankkien asuntolainmarkkinoiden kilpailullisuudelle.

Avainsanat: Pohjoismaiset asuntomarkkinat, asumistuet, rahoitus.

Noro, K. och Lahtinen, M. 2011. EN OVERSIKT AV DEN NORDISKA
BOSTADSMARKNADEN. PTT Rapporter 250. 53 s.

Sammanfattning: Denna rapport ger en genomgripande 6verblick av den
nordiska bostadsmarknaden. Bostadsbyggandet avviker pa manga bety-
dande sdtt mellan de olika nordiska linderna. I synnerhet i Sverige r bo-
stadsbyggandet mindre i forhallande till hela bostadsbestandet och det
byggs narmast flervaningshus, medan i Finland och Norge ar byggvoly-
men betydligt storre och andelen fristaende smahus har varit stor sarskilt
under det forsta artiondet pa 2000-talet.

Bostadspolitiken dr alltid stigberoende. For att kunna forsta dagens
bostadspolitik maste man forstd bostadspolitikens historia. I de nordiska
linderna kan man identifiera den allmineuropeiska 6vergangen fran ut-
budsstod mot efterfragestod. For Sverige ar det kdnnetecknande att halla
sig till universalitetsprincipen vid invanarval. Eftersom man inte har velat
begrinsa invdnarvalen i Sverige, har man med anledning av konkurrens-
perspektivet varit tvungen att helt avsta fran utbudsstoden for boende.

Finanskrisen i slutet av det forsta artiondet pa 2000-talet andrade
avsevdrt omvirlden for banker som finansierar boende. De sékerstillda
obligationerna Okar i betydelse, vilket & ena sidan okar vikten av den
marknadsbestimda finansieringen fran banker, men a andra sidan inne-
bér en utmaning for konkurrensen pa bankernas bostadslanemarknad.
Nyckelord: den nordiska bostadsmarknaden, understod for boende, finan-
siering.






Inledning

De nordiska linderna dr en naturlig referensgrupp for en bostadsmark-
nadsanalys eftersom samhillsstrukturerna i dessa linder har manga ge-
mensamma drag. I det nordiska marknadsekonomiska systemet har staten
och kommunerna en mycket viktig roll som anordnare av viélfardstjanster.
Boende anses som en nddvandighetsvara och det kan inte ligga bara pa
marknadens ansvar hur boendet fordelas mellan medborgarna.

I denna rapport granskas i synnerhet hyres- och dgarboende. Bo-
stadspolitiken ar alltid stigberoende. For att kunna forstd dagens bostads-
politik méaste man ha insikt om bostadspolitikens historia. Rapporten ger
en Oversikt av dagens byggande och boende i de olika nordiska linderna
mot den historiska bakgrunden.

De olika bostadsmarknadslosningarna i de nordiska landerna avviker
pa manga intressanta sitt fran varandra. Det befintliga bostadsbestandet
och hushillens féormogenhet bestimmer nybyggandets innehéll och vo-
lym. Sarskild uppmairksamhet fasts vid de nordiska lindernas olika 16s-
ningar for att mojliggora boende till rimliga kostnader. I de nordiska lan-
derna kan man identifiera den allméneuropeiska 6vergangen fran utbuds-
stod mot efterfragestod. For Sverige dr det kannetecknande att halla sig till
universalitetsprincipen vid invanarval.

Losningarna for finansiering av boende avviker betydligt mycket fran
varandra i de olika nordiska landerna. Skillnaderna géller bade hushallens
amortering av ldnen och bankernas kapitalanskaffning. Langa amorte-
ringstider och till och med fullstindigt amorteringsfria lan &r vanliga
i Sverige. Bostadslainemarknaden i Finland dr mycket mer konservativ och
aterbetalningstiden for hela lanet uppgar i typiska fall till cirka 20 ar.
De sdkerstillda obligationerna okar & ena sidan vikten av den marknads-
bestimda finansieringen fran banker, men innebér a andra sidan en ut-
maning for bankernas konkurrensmaissighet pa bostadslanemarknaden.

P& Pellervo ekonomisk forsknings végnar vill jag tacka Bostads-
reformféreningen som finansierade undersékningen. Forfattarna ansvarar
naturligtvis fullstindigt for rapportens innehall.

Helsingfors 16.12.2014

Pasi Holm
verkstillande direktor
Pellervo ekonomisk forskning PTT






Forord

Behovet av en 6versikt av den nordiska bostadsmarknaden kom fram i
flera diskussioner inom Bostadsreformforeningen i vilka man medgav att
uppfattningen om de nordiska referensobjekten var nagot svag, om inte
bristfillig. Bostadspolitiken i Finland har under de senaste aren allt mer
riktat sig pa att granska bostadsmarknaden, och de viktiga referensobjek-
ten i grannldnderna blev bortglomda under processen.

De nordiska linderna utgér en relativt enhetlig helhet, ocksa vad gil-
ler bostadsfragor. Detaljskillnaderna dr dock betydande, och olika tolk-
ningar av begreppen kan orsaka forvirring. Denna utredning ger en enhet-
lig utgdngspunkt for jamforelse av de nordiska lainderna och for fordjup-
ning i detaljer.

Sambhillet har haft en stark roll i de bostadspolitiska l6sningarna un-
der de olika tidsperioderna i Norden. Man ska inte forbise hyresbostads-
bestandet i Danmark som byggdes redan fore andra vérldskriget, bostads-
produktionen pa en miljon bostdder i Sverige pd 1960-talet, den primira
betoningen pa dgarboende i Norge eller den bostadspolitiska berg- och
dalbanan pé Island under forsta artiondet pa 2000-talet. Alla dessa fak-
torer, tillsammans med 1970-talets blomstringstid for bostider byggda
med Aravalan i Finland, hjalper oss att forsta dagens bostadsfragor.

Denna utredning ger flera intressanta utsikter till den finldndska bo-
stadspolitiska diskussionen. I Finland har man f6ljt en vésentligt forsikti-
gare linje i finansieringen av &dgarbostdder dn i Danmark och Sverige.
Amorteringen av bostadslan dr en viktig utgangspunkt i Finland, vilket
syns i att lanebeloppen dr méttfulla i forhéllande till jaimforelselanderna.
De amorteringsfria bostadslanen ger mojlighet till hogklassigt boende,
men dr ocksa en tickande bomb pa finansieringsmarknaden.

Den finldndska bostadsproduktionen till rimliga priser bestar av
mindre bostdder 4n i de Ovriga nordiska linderna. Dérfor 16nar det sig
inte att 6ka andelen nya enrumslidgenheter. I Finland har man redan i nu-
laget producerat mer dn dubbelt sa manga enrumsldgenheter som i de
6vriga nordiska landerna, och det finns ingen motivering till en tredubbel
produktion.

Pa Bostadsreformforeningens vignar vill jag framfora ett varmt tack
till miljoministeriet, Finlands Kommunférbund, Finlands Hypotekfore-



ning (HYPO) och Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat (KOVA),
som medverkade i detta projekt, och till Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet (ARA), Fastighetsforbundet och Vuokralaiset ry,
som gav sitt stod for projektet i form av information. Ett speciellt stort
tack till Pellervo ekonomisk forskning och institutets forskningsdirektor
Markus Lahtinen och forskare Kirsi Noro.

Helsingfors 22.12.2014

Hannu Penttild
Ordforande for Bostadsreformforeningen r.f.



Sammanfattning

Bostadsbyggandet varierar pa méanga betydande sitt mellan de olika nor-
diska landerna. Forutom olika byggnadsvolymer ar ocksa byggobjekten
mycket olika. I Sverige bygger man bara fi nya bostdder i férhéllande till
hela byggnadsbestandet, och de nya objekten dr framst flervaningshus.
I Norge och Finland ar byggvolymen betydligt storre, och andelen fri-
staende smahus har varit stor speciellt under det forsta artiondet pa 2000-
talet.

Bostadspolitiken &r alltid stigberoende. For att kunna forsta dagens
bostadspolitik maste man ha insikt om bostadspolitikens historia. Sérskild
uppmarksamhet fastes vid de nordiska lindernas olika l6sningar for att
mojliggéra boende till rimliga kostnader. I de nordiska linderna kan man
identifiera den allmineuropeiska 6vergangen fran utbudsstod mot efter-
fragestod. For Sverige dr det kdnnetecknande att halla sig till universali-
tetsprincipen vid invanarval. Eftersom man inte har velat begrdnsa in-
vanarvalen i Sverige, har man med anledning av konkurrensperspektivet
varit tvungen att helt och hallet avsta fran utbudsstoden fo6r boende.
I Finland har en viktig princip hela tiden varit att selektivt vélja invdnarna
utgdende fran att stodformerna for boende framst har varit riktade till
invdnare med laga eller medelstora inkomster. Fastin efterfragestoden har
okat i betydelse, har aven utbudsstdden fortfarande sin egen roll i systemet
for bostadsstod i Finland.

Att skaffa en egen bostad dr ofta hushallens storsta investering. For
hushall i hyresbostad utgér kostnaderna for boende en vasentlig del av de
totala utgifterna. Losningarna for finansiering av boende avviker betydligt
mycket fran varandra i de olika nordiska landerna. Finanskrisen i slutet av
det forsta artiondet pa 2000-talet d&ndrade avsevért omvérlden for banker
som finansierar boende, vilket kommer att ha en stor inverkan pé boendet
i framtiden. De sakerstéllda obligationerna Okar i betydelse, vilket & ena
sidan okar vikten av den marknadsbestimda finansieringen fran banker,
men a andra sidan innebér en utmaning f6r bankernas konkurrensmass-
ighet pa bostadslanemarknaden. Kostnadsutvecklingen paverkar 4 sin sida



avsevdrt hushallens ekonomiska vélfard i Norden. Efter finanskrisen har
inkomstutvecklingen for hushéllen varit olika i de olika nordiska linderna.
Ocksa i lander med rimlig inkomstutveckling framhéaver den polariserade
inkomstfordelningen allt mer boendekostnadernas betydelse for hantering
av ekonomin i genomsnittshushall.

Manga viktiga fenomen pa den nordiska bostadsmarknaden limna-
des utanfor rapporten. Rapporten utarbetades i huvudsak pa basis av
landsomfattande uppgifter. Situationen i de snabbt vixande stadscentru-
men skiljer sig sikert avsevirt fran genomsnittet for ldnderna till exempel i
fraga om kostnaderna for boende. De olika 16sningarna for planldggning
och markanvindning i de nordiska landerna &r ett annat sdrskilt viktigt
dmnesomrade som uppenbarligen kriver tilliggsutredningar.
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1 Introduktion

Projektet for utredning av boendet i de nordiska landerna har som mal att
uppritta en Oversikt 6ver bostadsmarknaden i Norden. De nordiska ldn-
derna dar en naturlig referensgrupp for en bostadsmarknadsanalys ef-
tersom samhallsstrukturerna i dessa lander har ménga gemensamma drag.
I det nordiska marknadsekonomiska systemet har staten och kommuner-
na en viktig roll som anordnare av vilfirdstjanster. Boende anses som en
nodvindighetsvara och det kan inte ligga bara pa marknadens ansvar hur
boendet fordelas mellan medborgarna. Trots likheterna avviker de olika
bostadsmarknadslésningarna i de nordiska linderna dock pa méanga in-
tressanta satt frdn varandra. I denna rapport granskas i synnerhet hyres-
och dgarboende, medan specialboende och institutionsboende inte tas upp
i undersokningen.

Bostadsmarknaden granskas ur flera perspektiv som kompletterar
varandra. I friga om byggande fasts det avseende vid det redan befintliga
bostadsbestandet och bilden kompletteras med den okade efterfragan pa
bostader som foljer befolkningsutvecklingen. Bilden preciseras ytterligare
genom att granska byggandet i Norden pa 2000-talet.

Bostadspolitiken dr alltid stigberoende. Granskningen av dagens bo-
stadspolitik borjar med belysning av den bostadspolitiska historien for att
béttre kunna forsta de i nuldget mycket olika kutymerna i de nordiska
linderna.

Finanskrisen i slutet av det forsta artiondet pa 2000-talet dndrade
avsevirt omviarlden for banker som finansierar boende ocksa i Norden.
Utvecklingen av bostadspriserna beror alltid dven pa tillgdngen till och
priset pa finansiering. De olika l6sningarna for bostadsfinansiering har for
sin del lett till stor variation i prisutvecklingen mellan de nordiska lander-
na pa 2000-talet. En granskning av finansieringen for boende komplette-
rar uppfattningen om de aktuella utmaningarna for boendet i de nordiska
linderna.
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2  Bostadshestand

Befolkningstillvaxten (figur 1) och invandringen (figur 2), den storsta bi-
dragande faktorn till tillvixten under de senaste dren, har 6kat bostadsbe-
hovet i alla de stora nordiska linderna.

Befolkningstillvixten har varit kraftigast i Sverige i synnerhet efter
andra virldskriget, medan befolkningstillvaxten pé Island har varit minst.
I Finland, Norge och Danmark har befolkningstillvixten stannat mellan
dessa tva ytterligheter.
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Figur 1. Befolkningstillvixten i de nordiska linderna. Killa: The Nordic
Statbank, 2014.
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Figur 2. Nettoinvandringen i forhdllande till befolkningen i de nordiska
linderna. Kdlla: The Nordic Statbank, 2014.

Invandringen har ocksé paverkat efterfragan pa bostader sarskilt i tillvaxt-
omradena. Pa Island har invandringstrenderna varit mycket varierande,
och i Norge har invandringen o6kat jamnt. I Finland och Danmark har
invandringen stannat pa en relativt 1ag niva under de senaste tio dren jaim-
fort med Sverige och Norge.

2.1 Bostadsbestand och urbanisering

Den kraftiga urbaniseringen har 6kat efterfragan pa bostader sarskilt i
huvudstadsregionerna. Virldsbanken anvinder begreppet téitortsgrad for
att beskriva urbaniseringen i Norden. I de nordiska linderna definieras en
tatort som ett omrdade med minst 200 invanare och med ett avstand pa
hogst 200 meter mellan bostadshus. Det motsatta begreppet till titort &r
glesbygd. Den starka sidan hos Viarldsbankens definition ar att den &r en-
hetlig i alla de nordiska linderna. Dess uppenbara svaghet ar dock den
breda tolkningen av ett urbant omrade. Detta leder till att dven sadana
omraden som inte har en for urbana omréden typisk befolkningsstruktur
eller bostadsmarknadsdynamik dnda raknas som sadana.
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Figur 3. Titortsgraderna i de nordiska linderna. Killa: WorldBank,
Macrobond.

Enligt Vérldsbanken dr titortsgraden i Finland 84 %. Tétortsgraden
i Finland har redan under flera artionden fortsatt stiga narmare Sveriges
och Danmarks niva. I dessa lainder nadde urbaniseringen sin nuvarande
niva redan pa 1970-talet. Den hoga titortsgraden pa Island kan forklaras
med Reykjaviks betydligt stora andel av hela befolkningen pa Island.

Man far en bra uppfattning om skillnaden mellan urbaniseringen och
tatortsgraden genom att jaimféra den uppfattning som tédtortsgraden ger
om Finland med Miljocentralens och Uleaborgs universitets geografiska
institutions klassificering med sju steg som beskriver i vilken grad de olika
omradena i landet ar indelade i stider och landsbygd. Klassificeringen
baserar sig pa geodatamaterial. Enligt indelningen var andelen invénare i
stadsomradet 68,6 % i slutet av 2013. Ar 1990 var motsvarande andel
61,9 %, vilket visar att andelen invanare i urban miljo hade stigit med mer
an 7 % under en period pa knappt 15 ar. Motsvarande siffror for tatorter
uppgick till 72 % ar 1990 och 84 % ar 2013.

16



2.2. Bostadsbestandets utveckling och struktur

Enligt statistikcentralen fanns det cirka 2,9 miljoner bostdder i Finland
ar 2013, fritidsbostaderna medraknade. Antalet permanent bebodda bo-
stdder dr cirka 2,6 miljoner. Antalet bostidder i flervaningshus ér cirka
1,3 miljoner. Bostadsbestdndet i Sverige omfattar cirka 4,6 miljoner bosta-
der. Cirka 2 miljoner av dessa ér fristiende smahus och 2,5 miljoner bo-
stader i flervaningshus och radhus. (Statistiska centralbyran i Sverige,
2012)

Bostadsbestdndet i Danmark omfattade ar 2013 néstan 2,6 miljoner
bostader. Drygt 1,5 miljoner av dessa var fristdende smahus och cirka
en miljon bostdder i flervaningshus. I Norge uppgick bostadsbestiandet
ar 2013 till cirka 2,4 miljoner bostader, varav 1,5 miljoner var fristaende
smahus och cirka 0,9 miljoner bostader i flerviningshus. Inom det is-
landska bostadsbestandet pa 0,13 miljoner bostidder var andelen fristaende
smahus och andelen bostéder i flervaningshus nastan lika stora.

Tabell 1. Bostadsbestindet i de nordiska ldnderna. Siffrorna anges i miljo-
ner. Kdlla: The Nordic Statbank, 2014.

1990 2001 2013
Sverige 4,0 4,3 4,6
Finland 2,2 2,5 2,9
Danmark 2,2 2,4 2,6
Norge 1,8 2 2,4
Island 0,1 0,1 0,1

Island 1990 kalkylerad enligt Lujanen (2004)
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Figur 4. Bostadsbestindet i de nordiska ldnderna enligt hustyp dr 2012 (de nyaste
uppgifterna fran Island fran ar 2009). Kdlla: The Nordic Statbank, 2014.

Med anledning av de olika statistikforingssdtten i landerna i fraga har bo-
stadsbestandet fordelats pa olika tidsperioder enligt bostadsbestindets
alder. I Sverige har mer 4n en miljon bostider inom flervaningshus- och
radhusbestandet byggts under 1950- och 1960-talen. Pa 1940-talet byggdes
dessutom mer an 400 000 bostiader, vilket motsvarar nastan 10 % av det
nuvarande bostadsbestindet. Av de enskilda artiondena byggdes storsta
delen (20 %) av det nuvarande bostadsbestandet pa 1960-talet. I de 6vriga
nordiska ldnderna var 1970-talet en motsvarande viktig byggperiod.
Pé Island har dock bostadsbestindet betydligt 6kat d4ven under det forsta
artiondet pa 2000-talet.

Bostadsbestdndet bade i Finland och pa Island dr yngre 4n i de dvriga
nordiska linderna. En betydligt stor del av bostadsbestandet i Finland
uppfordes under artiondena efter andra varldskriget. Fastigheterna byggda
under 1960-1980-talet utgor cirka hilften av det befintliga bostadsbestan-
det i Finland. I Finland ar bostddernas skick bast i Norden (figur 5).

I Norge har mer dn hilften av bostadsbestandet byggts efter andra
varldskriget. I Danmark ar en knapp tredjedel av bostadsbestindet fran
tiden fore andra varldskriget. Bostadsbestdndet i Danmark &r darfor dldst
i Norden. Dessutom &r de danska bostdderna i samst skick. En annan vik-
tig byggperiod dgde rum under 1960-1970-talen. Bostdderna byggda un-

18



der denna tidsperiod motsvarar ocksa en knapp tredjedel av det befintliga
bostadsbestandet.

Tabell 2. Bostadsbestandet i de nordiska linderna enligt drtionde. Killa: De
nordiska statistikcentralerna.

Sverige  Finland Danmark Norge Island
fore 1920-talet o 3% 18 % 10 % 2 %
1920-talet ’ oo 5% 6o
1930-talet 7% ° 8 % ’ .
1940-talet 9% o 5% Lo ’
1950-talet 13 % ’ 8 % ’
1960-talet 20 % 13 % 15 % 12 % 13 %
1970-talet 17 % 20 % 17 % 16 % 18 %
1980-talet 9 % 17 % 9 % 13 % 13 %
1990-talet 5% 12 % 5% 9 % 12 %
2000-2009 5% 11 % 8 % 12 % 19 %
2010- 1% 4% 1% 2% °
Inga uppgifter 1% 1% 0% 4% 0%
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Figur 5. Bostidernas skick i de nordiska linderna. Procenttalet beskriver
bostdder utan storre brister (isolering, belysning m.m.) Kdlla: Eurostat.
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2.3 Bostadsbyggandet pa 2000-talet

I de nordiska ldnderna foljer byggandet den allmédnna konjunkturutveckl-
ingen. Under den stadiga ekonomiska tillvixten under det forsta artiondet
péa 2000-talet 6kade volymen av bostadsbyggande i alla de nordiska lan-
derna. Det radde dock betydligt stora skillnader i den totala byggvolymen
och tillvaxttakten mellan linderna. Det forsta tecknet pa de stora risker
i forhallande till samhéllsekonomin som togs pé Island var den snabbt
okade formogenheten som a sin sida medforde en exceptionell byggboom.
Av de nordiska landerna var finanskrisen kraftigast pa Island och den
ledde till att nybyggnadsvolymen rasade ner till en brakdel av den tidigare
volymen.

I Finland har bostadsproduktionen varit stor i forhallande till bo-
stadsbestandet under hela 2000-talet. Bakom den stora byggvolymen av
bostider ligger utéver befolkningstillvixten ocksa den flitiga interna flytt-
rorelsen i landet och 6kningen av utrymmesstandarden som har fortsatt
linge. Byggandet borjade avta redan fore finanskrisen, men krisen orsa-
kade att byggvolymen rasade. Byggandet borjade dock snabbt stiga igen
till foljd av statens stimulansatgarder, frimst produktionen av bostidder av
s.k. mellanformstyp. Tillvixten stannade emellertid av ndr eurokrisen
stortade Finlands ekonomi till en ny nedgang.
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Figur 6. Andelen bostadsbyggande (%) av hela bostadsbestindet. Enhetliga
databasuppgifter fran Norge sedan dr 2006. Senaste databasuppgifter fran
Island fran dar 2011. Kdlla: Nordic Statistical Yearbook 2013.
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Av de nordiska linderna har Norge och Finland turvis haft den storsta
bostadsbyggvolymen. Oljepriset som ar viktigt for Norges ekonomi rasade
ner till f6ljd av finanskrisen. Detta ledde till en tillfillig sainkning av bygg-
volymen, men efter en lugnare period pa tva ar borjade byggandet klart
oka igen.

I Sverige har bostadsbyggandet under hela 2000-talet varit minst i
forhallande till bostadsbestandet. Finanskrisen syntes ocksa pa den
svenska bostadsmarknaden, men de relativa férandringarna var betydligt
sma jamfort med de o6vriga nordiska landerna. Den laga byggvolymen
beror férutom den relativt svaga interna flyttrorelsen i landet ocksa pa
problem med den understddda produktionen av hyresbostdder. Dessutom
kan byggboomen pd 1990-talet delvis ha ddmpat den aktuella byggvoly-
men i Sverige.

I Danmark har byggandet i viss man aterhdamtat sig fran raset efter
finanskrisen. Antalet bygglov visade tecken pa forbattring redan aren 2010
och 2011, men sedan ar 2012 har antalet igen borjat sjunka mot 2009 érs
bottensiffror. Detta forklaras delvis genom det stora antalet bygglov som
beviljades under aren fore finanskrisen.
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Figur 7. Andelen flerviningshus av hela byggvolymen. Kdlla: The Nordic
Statbank.



Pa 2000-talet har andelen flervaningshusbyggande av hela produktionen
varit minst i Danmark av alla de nordiska linderna'. Byggandet av flerva-
ningshus har foljt samma utvecklingslinjer som det 6vriga byggandet, och
dess andel har varit relativt stabil. I Finland sjonk andelen flervaningshus-
byggande under det forsta artiondet pa 2000-talet framst till f6ljd av den
stora byggvolymen av egnahemshus. Efter finanskrisen minskade pro-
duktionen av egnahemshus och produktionen av flervaningshus av
s.k. mellanformstyp, vilket ledde till en 6kning i andelen flervdningshus av
hela bostadsproduktionen. I Sverige dkade allt byggande lugnt och jamnt
under det forsta artiondet pa 2000-talet, och férandringen i andelen fler-
vaningshusproduktion var inte stor. Av alla de nordiska landerna har an-
delen flervaningshus bara i Sverige inte sjunkit under 50 % av totalpro-
duktionen under nistan hela tidsperioden i fraga. Pa motsvarande sitt
minskade flervaningshusproduktionen klart efter den tillfilliga sainkning-
en i oljepriset som foljde finanskrisen. Produktionen av fristiende smahus
har varit mycket mindre beroende av konjunkturerna.

I Finland har andelen enrumslédgenheter av den nya flervdningshus-
produktionen varit storst under de senaste tolv dren. Efter finanskrisen
har enrumsldgenheterna fatt en dnnu storre roll. I Norge har andelen en-
rumsligenheter ddremot nistan alltid varit minst. I Sverige och Danmark
varierar andelarna tydligt arligen, men andelen enrumslagenheter har ald-
rig kommit till samma relativa niva som i Finland.

! Detta forklaras delvis genom den danska statistikféringspraxisen enligt vilken andelen

oklassificerade byggnader ér stor. Laget forandras dock inte vésentligt vid jamforelse av
flervaningshusproduktionen med den sammanlagda produktionen av flervaningshus
och fristiende sméhus.
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Figur 8. Andelen enrumsldgenheter av hela flervaningshusproduktionen.
Killa: The Nordic Statbank.

Tabell 3. Antalet rum per person. Killa: Eurostat.

Danmark Finland Sverige  Island Norge
2004 1,9 1,8 1,7 1,6 1,9
2005 1,9 1,8 1,7 1,6 1,9
2006 1,9 1,8 1,8 1,6 2,0
2007 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2008 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2009 1,9 1,9 1,8 1,6 2,0
2010 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2011 1,9 1,9 1,7 1,6 2,0
2012 2,0 1,9 1,7 1,6 2,0
2013 1,9 1,9 1,7 1,5 2,0

Alla nordiska ldnder for inte direkt nagon arlig statistik 6ver utrymmes-
standarden, men Housing Statistics in the European Union (2010) som
ocksa utnyttjar enkdter, erbjuder information om Sverige (45,2 kvadrat-
meter per invanare ar 2008) och Danmark (51,2 kvadratmeter per inva-
nare ar 2009). Den motsvarande siffran for Finland var 38,9 kvadratmeter
per invanare dr 2009, och den har 6kat en aning till 39,8 kvadratmeter
ar 2013 (Statistikcentralen i Finland). Uppgifter om antalet rum per per-
son finns att fa fran Eurostat. Uppgifterna ger dock bara riktgivande in-
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formation om utrymmesstandarden eftersom storleken pa rummen i
kvadratmeter kan variera avsevért. Fordndringarna i antalet rum har varit
betydligt sma under de senaste tio aren.
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3  Besittningsformer for bostader

De nordiska landerna har stora hyresmarknader i forhallande till bostads-
bestandet jamfort med 6vriga Europa. Det finns dock skillnader i hyres-
marknadens volym i forhallande till hela bostadsbestandet mellan de olika
nordiska ldnderna. I Finland bor cirka en tredjedel av invanarna i hyres-
bostad och tva tredjedelar i 4garbostad. Med anledning av de ojaimforbara
dragen hos den svenska bostadsmarknaden ar andelen hyresboende
i Sverige storre i forhédllande till bostadsbestandet 4n i de 6vriga nordiska
landerna. (Bengtsson m.fl. 2014)

I Sverige och Danmark har hyresmarknaden spelat en stor roll, och
understoden for boende har varit relativt neutrala mellan de olika besitt-
ningsformerna. I dessa lainder har kommunerna haft en viktig roll inom
understodet for boende. I Norge och pé Island har dgarboende varit den
dominerande besittningsformen och den har fatt mest understod. Kom-
munernas roll har varit liten. I Finland ar dgarboende den dominerande
boendeformen i likhet med Norge och Island, men dven kommunerna
spelar en viktig roll i friga om understodet for boende, speciellt pa hyres-
marknaden. (Lujanen, 2004; Bengtsson m.fl. 2014)

I Finland har det varit vanligare att bo i dgarbostad an i hyresbostad
sedan andra vérldskriget. I efterkrigstida Finland hade bostadsagarskapet
ocksa ett mer allmént syfte i samhallet. Det allménna har understott bade
hyres- och dgarboende.
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Figur 9. Besittningsformerna i de nordiska linderna dr 2012. Uppgifterna
fran Island fran ar 2011. Kdlla: De nordiska statistikcentralerna.

I Sverige flyttar speciellt unga och utbildade ménniskor till tillvixtomra-
den for arbete. De har en svag stillning pa bostadsmarknaden. Med an-
ledning av brist pa hyresbostidder hdnvisas de till att ta lan och investera i
en bostadsrattsbostad. Eftersom de ofta inte har regelbundna inkomster
eller besparingar okar antalet upptagna risklan. Trycket fran efterfragan
hojer dessutom priserna pa bostadsréttsbostiader och dganderattsbostader,
vilket leder till att man tar allt storre 1an. Undersokningarna visar dock att
en fungerande hyresmarknad balanserar hela bostadsmarknaden och
héarigenom dven bolanemarknaden och den allmidnna linemarknaden.
(SOU 2012:88) Ar 2007 beslutade man stoda boendet genom att gora det
mojligt att dndra allmédnnyttiga bostader till bostadsrattsbostader (bostads-
rdtt, boridtt) och sdlja dem till privatpersoner. I Sverige har det ocksé varit
mojligt att dga en bostad (dgarldgenhet) i flervaningshus forst sedan
ar 2009. Agarligenheter far dock komma till bara genom nyproduktion
och vid dndring av bostdder i allménnyttiga bostadsaktiebolag till bostads-
rattsbostdder. Sommaren 2013 var antalet dylika dgarbostdder i flerva-
ningshus cirka 733. (Lantmiteriet, 2013)

Av bostadsmarknaden i Danmark utgor det sociala hyresboendet
cirka 20 %, privat uthyrda bostidder drygt 20 % och den resterande delen ér
olika dgarbostdder som omfattar dven bostadsaktier. Cirka 50 % dr i direkt
ago och resten dgs via olika slags bostadsaktier eller andra parter. (Anna-
niassen, 2014)
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Storsta delen av bostadsbestandet i Norge ér dgarbostader. Dessa bo-
stader dr antingen smahus i privat dgo eller dgarbostader i flervaningshus,
s.k. flerfamiljehus (flerfamiljehus, eierseksjoner). Samma lagstiftning och
direkt dganderitt tillimpas for bada dgandeformerna. Cirka 63 % av hela
bostadsbestandet dr dgarbostdder i direkt d4go. Dessutom dar cirka 14 % av
bostadsbestandet aktiebostdder i andelslagsform eller semesteraktiebosta-
der. Dessa hus ér oftast i bostadsféreningarnas dgo och fungerade tidigare
enligt medlemskapsprincip. Sedan aktiebostdderna i andelslagsform pa
1980-talet befriades fran regleringen paminner de mer om &dgarbostéader i
flervaningshus till sina regler. Om alla bostdder ovan riknas som dgarbo-
stader stiger andelen dgarbostdder till ndstan 80 % av hela bostadsbestan-
det. Inom den norska bostadspolitiken har man historiskt sett fokuserat pa
att stoda dgarboendet, och andelen dgarbostdder har déarfor stigit fran
51 % ar 1946 till ndstan 80 % ar 2013. (Annaniassen, 2014)

Den privata hyressektorn ér inte sdrskilt organiserad i Norge. Det
finns bara fa sma aktorer pa hyresmarknaden som hyr ut smafastigheter i
sin 4go. Hyressektorn bestar dessutom av andrahandsmarknader som
bygger pa att bostadségare tillfalligt hyr ut sin bostad. Cirka 10 % av hus-
héllen dger ocksa en s.k. andra bostad som de kan hyra ut vid behov.
(Seholt och Wessel, 2010) Mdnga av dessa bostider pa hyresmarknaden
ligger till exempel i kéllarvaningen i egnahemshus. Hyresnivan pa mark-
naden bestims pd ett annat sétt dn till exempel i Sverige. Darutdver har
Norge en mycket smal kommunal hyressektor som motsvarar cirka 4 % av
bostadsbestandet. Hyresmarknaden utgor i sin helhet cirka 20 % av hela
bostadsbestdndet. (Annaniassen, 2014)

P4 Island utgor dgarbostdder cirka 80 % och andra besittningsformer
bara cirka 20 % av bostadsbestandet. Andelen dgarboende av alla boende-
former har kraftigt 6kat sedan borjan av 1990-talet. Andelen motsvarade
ndstan 90 % av hela bostadsbestandet kring 1990. Med bostadspolitiken
pa Island har man understott fraimst dgarboende, vilket har haft en stor
inverkan pa utvecklingen. Bostadspolitiken har forsvérat liget pa den pri-
vata hyresmarknaden. Agarboendet har kraftigt fraimjats ocksd genom
lagstiftning. P4 Island hade man till exempel ingen lagstiftning for hyres-
boende dren 1953-1979. (Sveinsson, 2014)
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4  Bostadspolitikens historia i de nordiska
landerna

Staten fick en betydligt storre roll pd bostadsmarknaden i alla de nordiska
landerna efter andra vérldskriget da det radde brist pa bostader. I manga
linder var det meningen att staten tillfalligt skulle fa en storre roll, men i
de flesta fallen blev arrangemanget permanent.

4.1 Sverige

I Sverige har staten spelat en sdrskilt viktig roll i att ordna boende genom
olika produktionsunderstéd. Aven kommuner har historiskt sett haft ett
stort ansvar over att ordna boende. Betoningen inom den svenska bo-
stadspolitiken har dock alltid varit universell, dvs. alla har lika méjligheter
att enligt koprincip fa understod for att kunna bo till ett rimligt pris.
Kommunerna ansvarar for att ordna boende till ett rimligt pris. Statens
roll inom boendepolitiken har hela tiden blivit mindre sedan 1990-talet.
(Bengtsson, 2014)

I Sverige bildar bade den fritt finansierade och den understédda hy-
resmarknaden en tétt integrerad helhetsmarknad. Hyresregleringen upp-
horde i Sverige officiellt ar 1969. Manga anviander nufértiden begreppet
hyresreglering for att beskriva den praxis som utgéar fran att hyresnivan
bestaims genom kollektiva underhandlingar med en stor intresseorganisat-
ion (Hyresgastforeningen) som representerar hyresgasterna. Den kraftiga
institutionella hyresgéstsrorelsen iSverige och underhandlingarna for
faststallande av hyresnivan dr unika i hela varlden. (Bengtsson och Jensen,
2013) Ar 2011 tridde nya bestimmelser som begrinsade de privata hyres-
vardarnas bundenhet till hyresunderhandlingarna i kraft och de privata
hyresvirdarna togs med i underhandlingarna. Avsikten har varit att lata
hyresnivan stiga hogre én tidigare med vissa begransningar. Effekten av de
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nya bestimmelserna har dnnu inte blivit undersokt. (Bengtsson m.fl.,
2014)

I Sverige ser man en tydlig politisk vergang fran utbudsstod till ef-
terfragestod. Utvecklingen var kraftigast pa 1990-talet dd man bildade en
kommission for att utreda pa vilka sitt andra linder i Europa hade éndrat
sina stodsystem for boende. Det svenska systemet byggde di pa utbuds-
stod som kraftigt bidrog till nybyggande och reparationsbyggande. Syste-
met kritiserades for att det bland annat inte upplevdes rikta sig till dem
som ldmnade in de hogsta anbuden. Man tyckte dessutom att byggherrar-
na byggde bostdder i glesbygden och omrdden med brist pé efterfragan pa
bostader. Utbudsstoden for boende utgjorde en visentlig del av statens
budget, och pa 1990-talet uppkom behovet att minska statens utgifter
i enlighet med Maastrichtfordraget. I Sverige tyckte man dessutom i all-
manhet att det inte langre fanns ett likadant behov av allménna och till
besittningsformen neutrala understdd for boende som under bostadsbris-
ten efter andra vérldskriget. D4 ansag man det som nodvéndigt att vergé
till efterfragestod for boende som i storre mén riktas enligt behov. (Turner
och Whitehead, 2002)

4.2 Danmark

I Danmark fick bade dgarboende och hyresboende understod i lika stor
utstrackning fram till &r 1940. Efter andra varldskriget radde det bostads-
brist i landet. Under kriget avhjdlptes bostadsbristen genom frysta hyror,
hyresreglering och bostadsreglering. Bostadspriserna steg kraftigt och sta-
ten kdnde tryck att producera s.k. socialt boende. I syfte att litta pa bo-
stadsbristen bildade man flera boendeforeningar i stora stider och
i tattbebyggda omraden. (Kristensen, 2007)

Efter krigen subventionerade staten dgarboendet genom att bevilja
lan med lag rdnta och genom rédnteavdragsritt och litt beskattning av
agarbostader. I Danmark tradde lagstiftningen om understod for boende i
kraft ar 1966. Da 6vergick man fran utbudsstod till efterfragestod for att
mer effektivt kunna inrikta stodet efter behovet. I Danmark har man dess-
utom olika bostadsstod for vissa specialgrupper, saisom pensiondrer och
studerande, men dessa ingar inte i denna undersokning. Inriktningen av
understoden justerades ytterligare ar 1998 genom en reform av understo-
det for boende. (SM, 2012)
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I slutet av 1960-talet 6vergick den storsta uppmérksamheten inom
bostadspolitiken fran bristen pa bostader till bostadspriserna och fordel-
ningen av understdd for boende. Ett nytt bostadspolitiskt avtal triffades
ar 1966. Avtalet hade som mal att normalisera hyresmarknaden, dvs. av-
skaffa hyresregleringen inom en period pa atta ar. Stodsystemet for bo-
ende byggdes upp som trygghet for de lagavlonade i en ofordelaktig stall-
ning efter en kraftig hojning i hyrorna. Det foreskrevs ocksd om ratten att
kopa och sidlja bostider som tidigare anviants som hyresbostader. Speciellt
for hyresgaster blev det majligt att kopa sin bostad och darigenom dra
nytta av de stigande bostadspriserna. (Kristensen, 2007)

4.3 Norge

I Norge har bostadspolitiken fokuserat pa att frimja dgarboendet som den
primdra dgandeformen efter andra vérldskriget. Detta och vissa andra
drag har gjort att den norska bostadsmarknaden har utvecklat sig till
mycket dgarbostadskoncentrerad. Hyresmarknaden ér liten, och det har
inte kommit nya alternativa boendeformer ut pa marknaden. (Anna-
niassen, 2014)

I Norge fick den bostadspolitiska institutionen sin borjan ar 1946.
Den baserade sig pa tomtpolitik, statlig finansiering och boende i andel-
slagsform. Bostadspolitiken ansags da vara pé sin topp i Norge. Huvudvik-
ten lag pa byggande, politisk legitimitet, effektiv administration och makt-
positionen for aktorerna inom systemet. Pa 1980-talet minskades eller
avskaffades manga regleringar, vilket paverkade bostadspolitiken.
I nuldget grundar bostadsmarknaden i Norge sig fraimst pa marknadskraf-
terna, och bostadspolitiken har fatt en mindre roll. Den tidigare priorite-
ringen av bostadsproduktionen och prisregleringen har blivit ersatt med
marknadsmekanismer och mer selektiva, efterfragebetonade bostadspoli-
tiska atgarder. (Annaniassen, 2014)
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4.4 Finland

Fore andra varldskriget ingrep finska staten i bostadsmarknaden bara
i akuta krissituationer och da bara genom tillfdlliga atgarder. Under bo-
stadsbristen efter andra vérldskriget ingrep staten i situationen och infor-
de tillfallig hyresreglering pa bostadsmarknaden. Ocksa den 6vriga boen-
depolitiken var mycket begrinsad fore andra varldskriget. Staden under-
stodde i en liten skala boendet for stora och lagavlonade familjer. Efter
andra vérldskriget fick staten en storre roll pd bostadsmarknaden. Staten
paverkade hyresregleringen efter kriget, beslutade om skattestoden for
bostadsbyggande och tog en roll i att finansiera boende. Till en borjan var
det meningen att dessa atgarder skulle vara tillfilliga men gradvis blev de
permanenta inom bostadspolitiken i Finland. (Ruonavaara, 2003)

Statens roll pa bostadsmarknaden néddde sin topp under 1960-1970-
talet nér valfardsstaten byggdes upp. Hushéllen i Finland blev snabbt for-
mogna och i slutet av 1970-talet tog staten en mindre roll pa bostads-
marknaden. Staten ersatte dessutom utbudsstod med efterfragestod (Ru-
onavaara, 2003). Foérandringen berodde ocksa i Finland delvis pa avregle-
ringen av finansieringsmarknaden pa 1980-talet, vilket ledde till att det var
lattare att fa tillgdng till privat kapital. Till slut avskaffades ocksa reglering-
en av hyresnivin for fritt finansierade bostader etappvis dren 1992 och
1995.

4.5 Island

I likhet med de 6vriga nordiska ldnderna fick bostadspolitiken pé Island
sin borjan som en tillfdllig 16sning pa problemen efter andra varldskriget.
Nybyggandet kunde dé inte hallas i samma takt som urbaniseringen.
Ett sirdrag for Island ar att ocksd fackforbund historiskt sett har spelat en
viktig roll inom bostadspolitiken. Med anledning av fackférbundens in-
verkan inriktade man bostadspolitiken pa att bygga arbetarbostdder, dvs.
agarbostader for arbetare. Detta lade grund till det som skulle komma
i och med att bostadspolitiken borjade stoda dgarboendet i stéllet for hy-
resboendet ocksa for arbetare. Bostdder byggdes med den motiveringen att
arbetarna bodde i mycket daliga forhillanden speciellt i stider och téttbe-
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bodda omraden, och att alla ska ha ratt till hogkvalitativt boende och
ocksa arbetare ritt till 4garboende. (Sveinsson, 2014)

Pa 1970-talet fattade man pa Island ett bostadspolitiskt beslut om att
koncentera sig pa att bygga s.k. sociala bostidder utgaende fran att de skulle
utgora en tredjedel av alla nya bostader. Arbetarrorelsen kravde att statens
pensionsfonder som grundades just pd 1970-talet skulle kapitalisera de
statliga byggnadsfonderna genom att képa obligationer hos dessa. Ar 1980
infordes detta i lagen. Malet uppnaddes i borjan av 1990-talet dd andelen
arbetarbostider hade stigit till mer an 10 % av hela bostadsbestandet.
(Sveinsson, 2003)
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5 Boende till rimliga kostnader och
understod for boende

5.1 Boende till rimliga kostnader

Begreppet boende till rimliga kostnader (eng. affordable housing) kan
definieras pa manga olika sitt. Kostnadernas rimlighet beror alltid pa om-
virlden, dvs. tid, ldge och férhéllanden. Med rimliga kostnader hanvisar
man ofta ocksé till boende till formanligare kostnader an marknadshy-
rorna. (Scanlon m.fl., 2014) Man avser ofta med rimliga kostnader att
mindre dn 30 % av hushallets nettoinkomster gar till boendet. Andelen
omfattar eventuella personliga understod for boende och 6vriga kostnader
som hanfor sig till boende, sdsom energikostnader. Kostnadernas rimlig-
het mits dven genom enkdtundersokningar som syftar till att utreda inva-
narnas uppfattning om sina egna boendekostnader och deras rimlighet.
Enligt en undersokning upplevde 33,8 % av invanarna i Europa i genom-
snitt att kostnaderna for boende hade stigit under de senaste fem éren och
att de sannolikt kommer att fortsitta stiga. Den snéva tillgangen till bo-
ende till rimliga kostnader i stora stider ansags som ett sérskilt stort pro-
blem. (Pittini, 2012)
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Figur 10. Boendekostnaderna i de nordiska linderna dr 2013. Kdlla: Euro-
stat SILC.

Ar 2013 uppgick boendekostnaderna inom EU till 22 % av till de tillging-
liga inkomsterna i genomsnitt. Pa Island och i Sverige och Norge var siff-
ran ndra EU-genomsnittet (23 %, 22 % respektive 21 %). I Finland var den
motsvarande siffran 18 % och i Danmark 30 %. (Eurostat) Boendekostna-
derna definieras hér enligt Eurostats enkdt om inkomstférdelning och
socialt vilbefinnande (SILC). De stora boendekostnaderna i Danmark
forklaras delvis genom de stora lan som togs fore finanskrisen. I Finland
ager cirka hilften av invanarna i dgarbostad sin bostad utan skulder. Detta
antas sanka boendekostnaderna i Finland.

5.2 Stodboende

Stodboende (eng. social housing) betyder vanligen hyresboende till ett
formanligare pris dn till marknadspriset. Invanarna i stodbostader viljs pa
sociala grunder. I vanliga fall dr det fridga om personer med mycket laga
inkomster eller sociala problem. I Finland anvénds vanligen termen stod-
boende. I Finland édr understott hyresboende avsett for personer med laga
eller medelstora inkomster, men till exempel i Sverige och Danmark kan
alla utan sociala grunder fa understdd for boende. Andé uppfattas Sverige
och Danmark ha en sektor for understtt boende pa sociala grunder.
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I dessa fall definieras stodboende utifran dgandeforhéllandena for hyres-
bostadsproduktionen. Stora kommunala, s.k. allminnyttiga organisationer
ager hyresbostadsbestandet i Sverige. I Danmark &r dgarna till hyresbo-
stadsbestandet icke-vinstdrivande foreningar i andelslagsform som ar
i hyresgasternas ago. I vissa fall forutsétter definitionen for stodboende att
dgaren dr en kommunal, allminnyttig eller icke-vinstdrivande aktor. Ur
ett historiskt perspektiv har alla tre dgartyper koncentrerat sig pa att pro-
ducera hyresbostider med en ldgre hyresniva dn pa den privata mark-
naden. Hyresnivan varierar dock i omradena, och i vissa omraden ar hy-
rorna hogre dn den privata prisnivin pa hyresmarknaden. (Scanlon m.fl,
2014)

Trots att de olika nordiska lainderna har mycket olika sitt att organi-
sera stodboende, har utbudet av boende till rimliga kostnader samma poli-
tiska och ekonomiska utmaningar i varje land. Sddana ér till exempel pola-
riseringen mellan tétorter i utveckling och glesbygder som blir allt tom-
mare och trycket fran konjunkturfluktuationerna att minska kostnaderna
for staten och kommunerna. (Lujanen, 2004)

Med anledning av sardragen for de olika systemen har samma utma-
ningar haft olika effekter i olika lander. Sétten att stoda boendet till rimliga
kostnader genom antingen efterfragestdd eller utbudsstod har ocksa varie-
rat i de olika lainderna genom tiderna. I stort sett kan man konstatera att
antalet byggnadsstod minskat i de nordiska landerna men antalet under-
stod for boende har 6kat. Speciellt i Sverige, och dven i Danmark, ger man
mycket kraftigt stod for boende ocksa genom att halla den allmdnna hy-
resnivin konstgjort lag jamfort med marknadspriset. (Bengtsson m.fl,
2014)

Bade i Danmark och i Sverige lades grunden for allmannyttiga in-
stitutioner efter forsta och andra vérldskriget. Skillnaderna i praxisen och
institutionsstrukturen ar dock stora mellan linderna. Kortfattat bygger
den svenska modellen pa stora allmannyttiga foretag som ofta ar i statens
ago pa marknaden. Den danska modellen dr daremot lite mindre centrali-
serad och landet har hundratals mindre, sjdlvstindiga aktorer som hyres-
gasterna leder. Hyresgdsterna viljer ocksa sjdlva sina representanter. Bada
linderna méter samma stora politiska och ekonomiska utmaningar som
beror bland annat pa trycket att minska kostnader och effektivisera funkt-
ioner pa grund av konjunkturnedgangen. Dessutom medfor international-
iseringen och privatiseringen utmaningar for den befintliga praxisen.
(Bengtsson och Jensen, 2013)
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Med utmaningar som hénfor sig till internationaliseringen avses i

synnerhet EU-begransningarna till att fa besluta om vissa frigor inom

landet. Den svenska praxisen att faststilla den kollektiva hyresnivan pa

basis av underhandlingar stred mot EU-bestimmelsen om fri konkurrens.

Detta ledde till ny lagstiftning i Sverige ar 2011. I Danmark har hyresnivin

inte bestdmts genom likadana kollektiva underhandlingar, och systemet

och praxisen har darfor inte namnvart andrats. (Bengtsson och Jensen,

2013)

Tabell 4. Stodsystem for boende i de nordiska ldnderna.

Andelen under-
sttt boende pa

sociala grunder av

bostadsbestandet

Andelen under-
stott boende pa

sociala grunder av

nybyggandet

Huvudsaklig
institutionstyp

Agare

Universell eller
selektivt
invanarval

Hyresbestimning

Huvudsakliga
utbudsstods-
mekanismer

Skattebehandling

Danmark

19 %

22 %

Boende-
foreningar

Hyresgaster

Universellt

Kostnadsbase-
rad,

aven under-
handlingar
Statliga och
kommunala
understod,
tomter
Skatte-
formaner for
féreningar

Sverige

18 %

13 %

Bolag

Kommuner

Universellt

Kostnads-
baserad,
aven under-
handlingar
Alla utbuds-
stodsmek-
anismer
avskaffade
Inga skatte-
formaner
for bolag
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Finland

16 %

13 %

Kommunala
bolag och
allmannyt-
tiga bolag
Brett agar-
underlag

Selektivt

Kostnadsba-
serad

Statliga och
kommunala
understod,
tomter
Skatte-
formaner,
praxisen
varierar

Norge

4%

Bostads-
bolag i
kommunal
ago
Kommuner

Selektivt

Kostnads-
baserad

Huvudsakli-
gen avskaf-
fade



5.3 Understod for boende i Sverige

Ett sirdrag for den svenska modellen 4r att understott boende pa sociala
grunder ér tillgdngligt for alla. Institutionerna 4r stora och centraliserade
och oftast i kommunal 4go. I Sverige bildar bade den fritt finansierade och
den understodda hyresmarknaden en fast integrerad totalmarknad. To-
talmarknaden har en officiell anknytning till hur hyresnivaerna bestims
genom bolagsliknande underhandlingar, i vilka hyresgastforeningar har
ett stort inflytande, och det stora intresset haller hyresnivan sa lig som
mojligt. (Bengtsson och Jensen, 2013)

Boende till rimliga kostnader betyder i Sverige hyresbostider som ags
av stora kommunala allminnyttiga institutioner. Dessa bostdder utgor
hélften av hyresmarknaden och 18 % av hela bostadsbestandet. Det ar ka-
rakteristiskt for landets politik att alla har fritt tillgang till boende till rim-
liga kostnader. Kommunerna har ansvaret dver att ordna boende. Statens
roll inom boendepolitiken har minskat dnda sedan 1990-talet. Inom den
svenska boendepolitiken har man historiskt sett koncentrerat sig pa att
stodja byggandet och trygga bostadsutbudet. Landet har dock sedan linge
aven lagt grunden for och motiverat 6vergangen till mer selektivt och be-
hovsbaserat understéd for boende genom olika efterfrigestod. Ar 2007
beslutade man stddja boendet genom att gora det mojligt att dndra all-
maénnyttiga bostader till bostadsaktier och harigenom till dgarbostader.
Detta ansags minska segregationen i omraden med manga hyresbostader
till ett rimligt pris. I Sverige har det dessutom varit mojligt att dga en ak-
tiebostad i flervaningshus forst sedan 2009. (Bengtsson m.fl., 2014)

De osdkra och svaga lonsamhetskalkyler som beror pa den svenska
bostadsmarknadens sidrdrag hejdar byggandet av nya hyresbostider sir-
skilt i storstadsomraden dar efterfragan pa hyresbostéder ér stor. Det har
hittills varit mojligt att realisera byggmarkens virde bara genom att om-
vandla hyresrattsbostader till dganderittsbostdder. Bland annat dessa fak-
torer leder till att utbudet av hyresbostider minskar samtidigt som efter-
fragan pa hyresbostader okar i takt med urbaniseringen. Hyresréttsbosta-
derna delas ut enligt kdprincip och kéerna ér langa. Svarthandeln med
hyresavtal 6kar hela tiden. Det sndva utbudet av hyresbostidder begrinsar
arbetskraftens mobilitet och hédrigenom &ven den ekonomiska tillvaxten.

Det for sndva hyresbostadsutbudet leder dessutom till att efterfragan
pé bostadsrittsbostdder 6kar och deras pris stiger. Detta leder till oonskad
skuldsittning och risktagning nar de som helst skulle hyra en bostad
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maste investera i en bostadsrattsbostad. Laget ar det motsatta i glesbygds-
kommuner. Utbudet av hyresbostidder ar storre dn efterfragan, och med
anledning av den kollektivt bestimda hyresnivan maste man betala hogre
hyra @n vad utbudet pa den fria marknaden skulle medféra. (SOU
2012:88)

5.4 Understod for boende i Danmark

I Danmark har stodboende organiserats pa ett annat sétt dn till exempel
i Sverige. I Danmark finns det flera sma bolag i kollektiv 4go som far stod
ur offentliga resurser. Antalet bolag som framst dar i hyresgésternas ago
berdknas uppga till nastan 700 och de har en gemensam foretradare, cen-
tralorganisationen B.L. (Boligselskabernes Landsforening). Bolagen bestar
av cirka 7 500 underavdelningar som &ger sina fastigheter och fungerar
sjalvstandigt. Genom sin centralorganisation har de annars spridda bola-
gen en stor inverkan pa boendepolitiken och hyresnivaerna och en langt
utvecklad hyresgastdemokrati pé alla institutionsnivaer. (Bengtsson och
Jensen, 2013). I verkligheten har statens styrning dock stor inverkan till
exempel pa hyror.

Staten och kommunerna stdder dessa underavdelningar. Understo-
den tacker delvis rantorna och amorteringarna. En del av understoden &r
lanegarantier. Darutover kan invanarna i dessa bostdder ha ritt till olika
hyresunderstdd. Den danska modellen utgar fran att alla dr beréttigade att
fa en bostad med understéd pa sociala grunder genom olika kolistor.
(Bengtsson m.fl., 2014)

Bolagens bostadsbestand ligger i stider och i tittbebodda omraden
Storsta delen av det understodda bostadsbestandet ar byggt efter ar 1950.
Andelen s.k. socialt boende motsvarade pa 1950-talet cirka 5% av hela
bostadsbestandet och har stigit till cirka 20 % i nuldget. Uppbyggnaden av
bostadsbestandet for socialt boende har fortsatt relativt jamnt sedan 1950-
talet. Byggandet av bostdder for stodboende var mest aktivt i Danmark
aren 1966-1975. Trots att bostadsbestandet for socialt boende var hogkva-
litativt var det svart att hitta hyresgaster till bostider som lag utanfor sta-
der och tattbebodda omraden. (Kristensen, 2007)
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5.5 Understod for boende i Norge

Den nationella bostadspolitiken i Norge koncentrerar sig pa att uppratt-
hélla en funktionell bostadsmarknad. Darfor har den statliga bostadsban-
ken iNorge ur ett historiskt perspektiv fokuserat pa efterfragestod for
byggherrar och kommuner i syfte att trygga utbudet av bostader till rim-
liga kostnader. Ett annat viktigt verktyg ar skattestod for hemégare. Stodet
syftar till att gora det formanligare att dga én att hyra en bostad med tanke
péa boendekostnaderna. Ockséd bostadsstodet har en stor betydelse for att
minska belastningen av boendekostnaderna i synnerhet f6r de lagavlonade
och andra i en oférdelaktig stillning. Bestimmelserna om bostadsstod
omarbetades utgaende fran att bostadsstod kan beviljas for bade hyres-
och dgarboende. (Seholt och Wessel, 2010)

Det primédra malet for den norska bostadspolitiken ar att sékerstilla
tillrackliga och trygga boendeférhallanden for alla. (Report nr 23, 2003
2004). I Norge forknippas tillrackligheten och tryggheten ofta med agar-
boende och bostadspolitiken har planerats for detta syfte. Till en stor del
har man lyckats gora detta, men enligt undersokningar ér speciellt de lag-
avlonade och ensamboende i en dalig stillning eftersom man vanligen
behover tva personers inkomster for att kopa en bostad. (Seholt och Wes-
sel, 2010) Eftersom dgarboendet kraftigt har betonats i Norge har hyresbo-
endet med understod pa sociala grunder och dess utveckling stannat i
bakgrunden inom den norska boendepolitiken. De s.k. sociala hyresbosta-
derna i kommunernas dgo motsvarar knappt 5 % av hela bostadsbestan-
det.

5.6 Understod for boende i Finland

I Finland stéder man hyresboendet genom béde utbuds- och efterfrage-
stod. Ar2012 uppgick understoden for boende till sammanlagt cirka
2 miljarder euro. Det sammanlagda understddet f6r boende har stannat pa
ungefar samma nivé i realbelopp sedan ar 1990. Daremot har de olika
stodformerna 6vergatt fran produktionsstod som péaverkar bostadsutbudet
till bostadsstod som Okar efterfragan pa hyresbostader.

Den strukturella férandringen i understéden for boende har for sin
del paverkat dynamiken pa bostadsmarknaden och problemet med bo-
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ende till rimliga kostnader. Bostadsstodets betydelse har framhévts i stéllet
for de statsfinansierade produktionsstoden, vilket har dndrat statens och
kommunernas arbetsindelning i fordelning av kostnaderna. Enligt statsra-
dets definition dr en rimlig hyra, for vilken bostadsstod betalas, ligre an
maximihyran inom berdkningen av utkomststod. Det finns allt firre hy-
resbostédder till rimliga priser pa marknaden och de flesta av dem som far
bostadsstod bor i fritt finansierade hyresbostdder i dagens lage. Ju fler fritt
finansierade och farre understodda hyresbostader det finns desto mer okar
kommunernas utgifter for utkomststod.

Fordelningen mellan stodformerna fér boende ar delvis ett politiskt
val, men inverkan av de ekonomiska konjunkturfluktuationerna kan ocksa
iakttas i den strukturella fordndringen av bostadsstoden. Inom Ara-
produktionsstoden under recessionen pa 1990-talet betonades speciellt
underrantan for aravalanen och rantestodet for bostadsproduktion. Deras
stora roll kan forklaras genom den hoga réintenivan i Finland fore anslut-
ningen till euroomrddet. Under de senaste dren har underrdntan totalt
forsvunnit eftersom den ekonomiska utvecklingen i euroomradet har vént
nedat, och till f6ljd av detta har man varit tvungen att utéva rintesin-
kande och stimulerande finanspolitik.

Den offentliga sektorn stoder forutom hyresboendet ocksa dgarboen-
det i betydligt stor omfattning. Det viktigaste direkta skattestodet for dgar-
boende ar skattefriheten for forsdljningsvinsten pa egen bostad. Enligt
finansministeriets bedémning hade detta en budgetinverkan pa
1,3 miljarder euro ar 2014 (Finansministeriet i Finland, 2014). Avdragsrét-
ten for bolansrdnta har under de senaste dren minskat i betydelse eftersom
rintorna har varit laga och avdragsritten gradvis har begrinsats. De
egentliga understoden pd sammanlagt 4 miljarder euro for hyresboende
och dgarboende fordelas relativt jaimnt mellan besittningsformerna. Om
den kalkylmaissiga skattefriheten f6r boendeinkomster, cirka 2,8 miljarder
euro (Finansministeriet i Finland, 2014), beaktas i kalkylerna blir under-
stodet for dgarboende storre dn for hyresboende.
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5.7 Understod for boende pa Island

Sektorn for socialt boende pa Island dr den yngsta i de nordiska ldnderna.
Sveinsson (2003) berdknar att cirka 60 % av de sociala bostiderna ar
byggda efter dr 1980 och cirka 35 % efter 4r 1990. Han bedémer att bara
10 % av sektorn for socialt boende byggdes fore ar 1960.

Ar 1999 innebar en stor forindring for den islindska boendepoliti-
ken. Da ersattes Bostadsstyrelsen med ett nytt laneinstitut, Bostadsfonden.
Detta berodde till en stor del pa att sektorn for socialt boende kraftigt
okade i mitten av 1980-talet. De efterfoljande problemen, till exempel bo-
stdder som blivit tomma i glesbygden ledde till ekonomiska problem i
kommuner med firre invidnare. Dessutom hamnade arbetarnas byggnads-
fond i ekonomiska svarigheter, och regeringen beslutade dndra boendepo-
litiken pé ett fundamentalt sdtt. Bland annat de tidigare finansieringsar-
rangemangen for byggande av bostidder pa sociala grunder avskaffades och
ersattes med sdrskilda tilldggslan riktade till personer med laga loner.
(Sveinsson, 2003)

Samtidigt bildade Reykjaviks kommun ett bostadsforetag, Félags-
bustadir hf, som var ett aktiebolag i kommunal dgo. Agarskapet och admi-
nistrationen av kommunens bostider for socialt boende 6verfordes till
foretaget. Meningen var att 6verga till en mer marknadsbestaimd besitt-
ning av bostdder. Vid samma tidpunkt avskaffades de stora kommunala
hyressubventionerna och de ersattes med ett system for bostadsstod. For
att gora detta mojligt stiftades ar 1998 en lagiandring i syfte att fd bostads-
stodet att omfatta 4ven de kommunala hyresbostiderna. Avsikten med
andringen var att 6ka invdnarnas rorlighet i Reykjaviks kommun, till ex-
empel efter nya jobb. (Sveinsson, 2003)
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6  Kostnader for och finansiering av boende

6.1 Bostadspriser

Bostadspriserna i de nordiska linderna f6ljer den allmdnna konjunkturut-
vecklingen, men i synnerhet har de lokala faktorer som hanfor sig till
finansieringssystemet en klar inverkan pa prisnivan. Speciellt i Danmark
och pa Island har man haft allvarliga problem i finansieringssystemet och
bostadskrediteringen som har péaverkat bostadspriserna. I bidda linderna
sjonk bostadspriserna kraftigt till foljd av turbulensen efter den forsta fi-
nanskrisen. Ar 2012 var bostadspriserna i Danmark fortfarande nistan
20 % lagre dn toppriserna ar 2007. De nominella priserna pa Island ater-
gick till samma niva som fore finanskrisen, vilket delvis kan forklaras med
den mycket snabba inflationen efter krisen.
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Figur 11. Utvecklingen av de nominella bostadspriserna i de nordiska lin-
derna dren 2000-2012. Killa: Nordisk Statbank.
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Av de storre landerna har prisutvecklingen i Norge varit snabbast. Sarskilt
utvecklingen i oljepriset, som har varit mycket positiv aren 2010-2012,
péaverkar Norges ekonomi 6ver lag och den norska bostadsmarknaden.
Stigningen i oljepriset har gjort att utdver hushallens 6kade inkomster har
aven deras skuldsattningsgrad betydligt 6kat (figur 12).

I Finland har bostadsprisutvecklingen pé hela landets niva foljt ut-
vecklingen av de tillgingliga inkomsterna for hushallen. Ocksa skuldsatt-
ningen har stannat pa en rimlig niva. Typiskt for utvecklingen av bostads-
priserna i Finland &r att prisutvecklingen i huvudstadsregionen avviker
fran utvecklingen i 6vriga Finland.

De danska hushéllens skuldséttning har inte langre fortsatt 6ka, men
skuldsattningsgraden ar fortfarande mycket hog med anledning av 6ver-
hettningen av bostadsmarknaden under det forsta artiondet pa 2000-talet.
Den hoga skuldsittningsgraden och efterfoljande hojningen i bostadspri-
serna berodde ocksa pd att amorteringsfria bostadslan blev allménna.
Dessutom ér det beaktansvirt att bostadslanen i Danmark bands till langa
fasta rantor, vilket ledde till att rantenivan inte har varit flexibel, sdsom i
Finland och Sverige efter recessionen.

Med anledning av de svenska hushallens hoga skuldséttningsgrad har
bostadspriserna i Sverige stigit betydligt snabbare &n de tillgédngliga in-
komsterna for hushallen. De svenska bolanen priglas av mycket langa
amorteringstider. Bland annat Stefan Ingves, huvuddirektoren for Sveriges
centralbank Riksbanken, anser att de svenska boldnen med s.k. evig 16ptid
kan utgéra en risk for den makroekonomiska stabiliteten. Ar 2012 var
amorteringstiden for hushéllets forsta lan 148 ar i genomsnitt (Riksban-
ken, 2014), vilket dr betydligt laingre an bolan med 30-50 ars amorterings-
tid som &r vanliga i Sverige.

I syfte att 16sa problemet med bolan med mycket linga amorterings-
tider pa den svenska bostadsmarknaden har man bland annat faststallt
s.k. lanetak for lanen (loan-to-value-férhéllande).
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Figur 12. Hushallens skuldsdttning i forhallande till de drliga nettoinkoms-
terna (%). Kdlla: Eurostat.

6.2 Bankernas roll inom bostadsfinansieringen efter
finanskrisen

EU-linderna inforde bankreglering enligt avtalet Basel II ar 2007. Regle-
ringen gick ut pa att myndigheten (finansinspektoren) kunde godkinna
bankernas egna bedomningar om risker i anslutning till bostadskrediter
till exempel pa basis av hur allmdnna de problematiska krediterna var.
Detta ledde till att de risker i anslutning till bolan som definierar det nod-
vandiga riskbetonade egna kapitalet fér banken minskade avsevirt. Detta
var ett allmént fenomen speciellt i de nordiska linderna dir bankernas
kreditforluster i fraga om boldn hade varit sma.

Efter finanskrisen fick finansinspektorer i olika linder behov att oka
transparensen i riskdefinitionen i bankerna. I Sverige faststélldes en risk-
betoning pa minst 15 % for bolan. I Norge tillimpas en minimibetoning
pa 25 %. Ockséd i Danmark har flera olika andringar agt rum i fraga om att
bevilja bostadskrediter. I de nordiska landerna har man ocksd komplette-
rat mikrotillsynen i bankerna genom verktyg for stabilitetstillsyn pa mak-
roniva.
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6.2.1 Ldanetak och amortering

I Sverige infordes i oktober 2010 ett fast ldnetak pa 85 % i syfte att hejda
okningen i skuldsdttningen och bostadspriserna. Om den bostad for vil-
ken lanet ar avsett inte utgor sakerhet for lanet dr det dock mojligt att ta
ett storre lan. I Norge tillimpas ett motsvarande lanetak pa 90 % sedan
mars 2010. I Danmark har man faststéllt ett maximivarde pa 80 % for be-
laningsgraden for reglering av sikerstallda obligationer.

I Finland far banken i fortsattningen bevilja ldn for bostadsanskaft-
ning pa hogst 90 % av det verkliga virdet pa de sikerheter som ges for
lanet. I praktiken innebdr detta krav att bostadskdparen ska ha en sjalvfi-
nansieringsandel pd minst 10 % eller utéver bostaden en motsvarande
andel andra godtagbara sikerheter. Vid kop av den forsta egna bostaden
ar lanetaket 95 % av det verkliga védrdet pa sdkerheterna. I undantags-
situationer kan den maximala kreditexponeringen stramas at med hogst
10 %. Lanetaket i Sverige bygger pa finansinspektorens rekommendation
men i form av allmdnna rdd har den en mer bindande betydelse for ban-
kerna én till exempel en rekommendation fran Finansinspektionen i Fin-
land. Lanetaket infordes i Sverige i forsta hand for att forbéttra konsu-
mentskyddet.

I Sverige hade det kommit upp osunda drag inom bostadskredite-
ringen. Krediteringsgraden for nya bolan var hog, och linga amorterings-
tider och till och med fullstindigt amorteringsfria lan var vanliga. Bo-
stadskrediterna hade 6kat snabbt i antal. Lanetaket har lett till att efterfra-
gan pa en stor krediteringsgrad har minskat bland bostadsképarna, och
krediteringsgraden hos hushallens nya lan har darfor borjat sjunka. Det
genomsnittliga boldnet uppgick till cirka 70 % av bostadens virde ar 2013.
Dessutom har bostadskreditbestandets tillvixtstakt saktat ner. Det framgér
av en utredning fran borjan av 2014 fran Finansinspektionen i Sverige att
det fasta lanetaket har haft en efterfragestyrande effekt och att fler hushall
an tidigare har tagit boldn med en krediteringsgrad pa exakt 85 %. Samti-
digt har bankerna blivit forsiktigare i sina kreditbeslut.

I motsats till det som man var rddd for i Sverige innan lanetaket in-
fordes har de unga forstabostadskdparna inte fallit bort fran marknaden.
Andelen lanetagare i 16-25 érs alder har okat i forhallande till tiden fore
lanetaket. Det finns tecken pa att forstabostadskoparna har stannat pa
marknaden i Sverige delvis av den anledningen att deras foraldrar har un-
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derstott dem mer an tidigare i att finansiera bostadskop genom att utnyttja
sina (finansiella) tillgangar.

De svenska bankerna rapporterar att det har blivit vanligt att ta till-
laggslan for att ticka den forutsatta andelen egenfinansiering pa 15 %,
men forutsdttningen for att fa kredit dr en mycket bra lanebetalningsfor-
maga, och att det fortfarande inte dr sa populért att ta tilliggslan i sam-
band med boldn. Overlappande krediter gor det dock svérare att fa en bra
uppfattning om hushéllens totala skuldsattningsgrad och lanebetalnings-
formaga.

Man kan emellertid inte sdga att ldnetaket ensamt medférde stora
forandringar i skuldsdttningen eller den svenska bostadsmarknaden ef-
tersom den allmdnna ekonomiska osdkerheten samtidigt har 6kat. En
eventuellt viktigare forandring dn lanetaket med tanke pa dess inverkan pa
kreditkulturen ar att kraven pa att amortera lanen har o6kat.

6.2.2 Sakerstallda obligationer

Under de senaste aren har sdkerstdllda obligationer blivit en allt mer po-
puldr finansieringskalla for bankerna i de nordiska linderna. Sékerstallda
obligationer liknar vanliga obligationer pa manga sdtt. De har till exempel
en fast 16ptid och ett férhandsbestimt lanebelopp.

Vissa egenskaper hos de sakerstillda obligationerna skiljer dem dock
fran vanliga obligationer. Den viktigaste skillnaden hénfor sig till saker-
heterna for lanet. Férutom emittentens ansvar stélls dven fordringarna
intecknade i bankernas balansriakningar, saisom bolan i en sikerhetspool,
som sdkerhet for lanet. Sakerstillda obligationer syns fortfarande i ban-
kens balansrakning till skillnad fran vardepapperiserade fordringar (ABS),
vilket innebdr en storre sporre for kreditgivaren att fista uppmaérksamhet
vid krediternas kvalitet. Effekten blir storre av att eventuella betalnings-
storningar i samband med lanesdkerheten leder till att sdkerheten ska av-
registreras och/eller vid behov erséttas med motsvarande fordringar i si-
kerhetspoolen.

De sikerstdllda obligationerna har bade en positiv och en negativ
inverkan pé funktionaliteten pa finansmarknaden. Med anledning av si-
kerhetspoolen minskar de sikerstéillda obligationerna riskerna for banker-
na i anslutning till finansiering jamfoért med vanliga bankemitterade obli-
gationer. Den motsvarande effekten som av ABS-produkterna ar en foljd
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av en storre sporre for emittenten att Overvaka posterna i balansrakning-
en. De standardiserade sikerstallda obligationerna som bygger pé lagstift-
ningen har dessutom en bra likviditet. De sakerstéllda obligationerna har
till utgdngspunkt att sdnka bankernas finansieringskostnader.

Sakerstdllda obligationer har i typiska fall en betydligt kortare maturi-
tet an till exempel bolan, och det kan darfor vara utmanande att férnya
finansieringsavtal i en storningssituation pa finansmarknaden. Fornyan-
det kan dessutom gora situationen dnnu virre. Problemen med tillgangen
till bolan kan ocksa orsaka en snabb nedgang i prisnivan for bostéader.

Tack vare regleringen av sikerstillda obligationer har de blivit allt
vanligare instrument for kapitalanskaffning for banker, vilket for sin del
begransar konkurrensen inom banksektorn. Tillgangen till finansiering pa
den internationella marknaden forutsitter en kreditviardering och for de
mindre bankerna avsevérda investeringar i teknisk kompetens och admi-
nistrativa resurser. Forutsittningen for att uppratthalla en konkurrens pa
de relativt sméa bankmarknaderna i flera av de nordiska ldnderna ar dock
att verksamhetsmojligheterna dven for de sma bankerna ska tryggas.

6.2.3 Sakerstdllda obligationer i de nordiska landerna

Den danska marknaden for sdkerstdllda boldaneobligationer dr den nést-
storsta i Europa mitt i euro och den storsta i Europa i forhallande till
BNP. Ar 2013 6kade det sammanlagda nettovirdet pa sikerstillda obligat-
ioner dock minst i Danmark av de stora nordiska linderna, dvs. med bara
cirka en miljard euro (Bloomberg). I Finland har bankerna haft rétt att
emittera sikerstillda obligationer sedan ar 2010. Ar 2013 ékade virdet pa
obligationerna med nastan 10 %. Detta var delvis en f6ljd av att reglering-
en av langvariga icke-sikerstillda obligationer dndrades och det blev sva-
rare att silja dem. Obligationernas sammanlagda virde okade éar 2013
mest i Sverige och Norge (cirka 6 miljarder euro i bdda lainderna).

Tabell 5. Sikerstillda obligationer (miljarder euro) i forhallande till BNP.
Killa: EMF Hypostat.

Danmark  Finland  Sverige Island Norge
Sikerstillda obligationer, md € 359 26 220 0,89 107
I forhallande till BNP, % 147,1 13,7 53 7,6 27,2
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6.3 Boendebeskattning

Skillnaderna i beskattningspraxisen i fraiga om boende ér betydligt stora i
de nordiska ldnderna. Det dr ocksa beaktansvirt att beskattningspraxisen
dndras ofta. Till exempel arvsskatten (och darigenom ocksd arvsskatten
for en bostad) avskaffades i Sverige ar 2004 och i Norge ar 2014. (Holm
och Kerkeld, 2014). Pa forséljningsvinsten for en bostad ska man a andra
sidan betala Overlatelsevinst dven om man siljer en drvd bostad. Avse-
varda likheter mellan linderna ar den differentierade beskattningen av
bostads- och finansférmogenheten och mojligheten till skattefrihet for
forsdljningsvinsten av en egen stadigvarande bostad pa vissa villkor. Bo-
stadsformogenheten anses i de nordiska linderna som en formogenhets-
klass vars primdra syfte ar att erbjuda boendetjinster.

Fastighetsskatten tillimpas i alla de stora nordiska landerna. Med
undantag av Danmark fattas beslut om skatten pa kommunal niva.
I Finland faststéller staten ett variationsintervall for fastighetsskatten och
kommunen beslutar om skatten inom det angivna intervallet.
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Tabell 6. Bostadsbeskattningen i de nordiska ldnderna. Kdlla: Reiakvam och Sol-
heim (2013) och sakkunnigorganisationer i de nordiska ldnderna.

Beskattning
av vinst vid
bostads-
forsaljning

Skatte-
behandling
av bostads-
och finans-
tillgangar

Arvsskatt pa
bostider

Skatte-
behandling
av drvda bo-
stads- och
finans-
tillgangar
Beskattning
av kalkyl-
massiga
boende-
inkomster
Fastighets-
skatt

Danmark
Skattefrihet
vid forsalj-
ning av egen
bostad

Varierar

Varierar
enligt slakt-
forhallande

och arvets
storlek

Varierar

Varierar

Statlig skatt,

skattetak vid

det nomi-
nella priset

Norge

Skattefrihet vid
forsaljning av
egen bostad om
saljaren bott i
bostaden minst
ett &r under de
senaste tva aren
Varierar

Nej

Varierar

Tvastegsmodell

Kommunal

skatt. Kommu-

nen beslutar om
tillimpningen
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Sverige

Skattefrihet
vid forsaljning
av egen bostad
om vinstmed-
len investeras i
en ny bostad

Varierar

Nej

Varierar

Varierar

Kommunal
skatt, variat-
ion enligt
kommun och
formogen-
hetsklass

Finland

Skattefrihet vid
forsaljning av
egen bostad om
séljaren bott i
bostaden de
senaste tva aren

Varierar

Varierar enligt
slaktforhéllande
och arvets stor-
lek

Varierar

Varierar

Kommunal
skatt, variation
enligt kommun
och formogen-
hetsklass, nat-
ionella grins-
virden
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