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Sammanfattning

Den danska bostadspolitiken drar &t olika héll och kan upplevas som spretig. Sannolikt
ar detta en bidragande orsak till att Danmark inte féatt samma uppmdrksamhet som
Norge eller Finland i den svenska bostadspolitiska debatten. Dessutom finns ménga av
de "svenskd” problemen som bostadsbrist, skenande priser och otillréicklig nyproduktion
aven pé& andra sidan Oresund. Det &r med andra ord svart att anvéinda Danmark som
ett slagtrd i debatten, oavsett var man har sin politiska hemvist.

Var rapport bekraftar bilden av en fragmenterad politik kdnnetecknad av flera olika
fokuspunkter i stdllet fér en enhetlig strategi i bostadsfrédgan. Samtidigt ger b&de den
fysiska planeringen och finansieringsinstrumenten bdattre forutsattningar fér nationell
styrning an i Sverige.

Det dgda boendet utgdr en stor del av Danmarks bostadsmarknad och ndstan

60 procent av danskar bor i ett hushall som dger sitt boende. Liberal och billig
kreditgivning, frikostiga rdnteavdrag och férandringar i fastighetsbeskattningen har
stimulerat sektorn de senaste &rtiondena. Detta har bidragit till snabbt stigande
bostadspriser och en mycket hég beldningsgrad. Samtidigt krymper dgarbostddernas
andel av det totala besté&ndet kontinuerligt.

Hyressektorn rymmer bé&de allmdnnyttiga och privata bostéder, samt sé kallade
andelsbostdder. Hyresmarknaden expanderar, men kdnnetecknas av en tilltagande
spdnning mellan liberaliseringstendenser och en livskraftig allmdnnytta. | Kipenhamn
visar sig detta i snabbt 6kande hyror i privatbesténdet och l&nga kétider hos de
allmannyttiga féreningarna.

Sammanfattningsvis kan vi i den féreliggande rapporten visa hur grunddragen i dansk
bostadspolitik liknar de svenska, men med vissa betydande skillnader i exempelvis
hyressattning, fastighetsbeskattning och finansiering av nyproduktion. | Danmark
allokeras ocks& mer pengar till bostadspolitiken an i Sverige — runt 1,5 procent av BNP
jamfort med Sveriges 0,9. De enskilt storsta utgifterna ér kopplade till ranteavdrag (0,77
procent) och bostadsbidrag (0,62 procent). Samtidigt dr skatteuttaget i bostadssektorn
avsevart hogre an i Sverige.

P& grund av de stora rénteavdragen finns det en risk for snedvridning till fordel for det
dgda boendet, dven om den inte dr lika utpréglad som i Sverige. A andra sidan ér den
kooperativt inriktade allmdannyttan robust, livskraftig och i st&nd att forse en stor del
av Danmarks befolkning med bra och prisvart boende. Kopplat till allmannyttan finns
dessutom en valfungerande finansieringsmodell och starkt politiskt stod.
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Inledning

Syftet med den hdr rapporten ar att béde beskriva och analysera dansk bostadspolitik.
Rapporten genomsyras av ett jdmforande perspektiv, som vi hoppas kan hjdlpa oss och
den intresserade ldsaren att dra l&rdomar fréin vart grannland i séder.

| det inledande kapitlet introducerar vi l@saren till bostadslandet Danmark, genom
att kort sammanfatta de viktigaste grunddragen. Dessutom presenteras hér den
allmdannyttiga sektorn, vilken utgdr en mycket central och intressant pusselbit pé& den
danska bostadsmarknaden.

Darefter vander vi vér uppmdrksamhet mot det bostadspolitiska ramverket. Har tittar vi
ndarmre pd& fysisk planering, fastighetsbeskattning och hyresreglering. Dessutom gar vi
igenom de olika stdodsystem som finns kopplade till bostadssektorn och hur den danska
allmannyttan anvénds som bostadspolitiskt instrument.

| rapportens tredje del sammanfattar vi bostadspolitikens utfall, det vill s&ga hur
bostadsmarknaden ser ut och hur den upplevs av manniskorna som bor i landet. Bland
annat redovisar vi data éver boendeférhdllanden, boendekostnader, rorligheten pé&
marknaden samt bostadsstockens utveckling éver tid.

Darefter jamfor vi bostadslandet Danmark med bostadslandet Sverige utifrén en rad
nyckelaspekter. Slutligen gér vi en sammanfattande analys av den danska bostads-
politiken i syfte att identifiera l@rdomar med relevans for Sverige.

Bostadsfakta Danmark

Inv@nare (2022): 5873420
Permanentbostdder (2022): 2 779 623

Befolkning efter upplatelseform (2020)

Ager sitt boende: 3293808 (57 %)
Hyr sitt boende: 2 471961 (43 %)

Antal bostdder efter hustyp (2020)

Agt Hyrt Ovrigt
Smdhus: 1038 289 | 130 311 2269
89 % 1% <1%
Radhus: 134 519 272894 1421
33% 67 % <1%
Lagenheter:| 132 386 930783 | 5167
12% 87 % <1%
Ovngt 21 110 46112 4 686 Befolkningstéthet (antal tusen)
Total: 1326304 |1380100 |13 543 o s 50 75 10
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Bostadslandet Danmark

Danmark har 5,9 miljoner invénare och &r sett till befolkningsmdangd ddrmed drygt
halften sé stort som Sverige. Till ytan &r det ett litet land och befolkningst&theten ar
mdangdubbelt hdgre an i Sverige och dven négot hdgre én snittet i EU. Kbpenhamn ar
landets politiska, kulturella och ekonomiska centrum och drygt en fijardedel av landets
invénare bor i huvudstadsregionen.

Landet ar sedan 2007 indelat i fem regioner och 98 kommuner, efter beslut om att slé
ihop ett antal mindre kommuner som del av en stoérre administrativ reform.

Kommunerna har precis som i Sverige ett brett ansvarsomréde. De har ratt att
beskatta inkomst och egendom och ndrmare halften av alla offentliga utgifter
administreras av kormmunerna. Bade socialhjélp och stadsplanering faller inom det
kommunala ansvarsomrédet (Landguiden, 2022) och de spelar séledes en viktig roll
for bostadsférsdrjning och bostadspolitik. Aven med blick p& markpolitik och fysisk
planering ar de danska kommunerna nyckelaktorer.

Kopplat till bostadsmarknaden finns ett antal olika stédsystem. P& efterfrégesidan

har b&de det &gda och hyrda boendet stottats genom exempelvis rénteavdrag
respektive bostadsbidrag. Utbudssidan, ddremot, har kinnetecknats av ett starkt
fokus p& hyressektorn och mer specifikt de allmdannyttiga bostdderna. Exempelvis &r
det bara allmdannyttiga bostadsféreningar som kan ta del av stdd och subventioner fér
nyproduktion. Den danska bostadspolitikens sociala dimension har alltsé i hdg grad
varit inriktad p& att sékerstdlla bra och prisvérda bostdder genom allmdnnyttan.

Upplatelseformer
I huvudsak finns det tre olika upplételseformer:

e Ejerboliger (dgarbostader)
e Udlejningsboliger (hyresbostader)
e Andelsboliger (mellanting mellan gt och hyrt boende)

| Danmark ar det inte ovanligt att dgarbostader hyrs ut och uppdelning efter
uppldtelseform pd det satt som ar vanligt i Sverige riskerar darfér att bli ndgot
missvisande. | den officiella statistiken kategoriseras bostader i stdllet utifrédn huruvida
de bebos av dgaren (Ggarbostader) eller n&gon annan (hyresbostader).

| foreliggande rapport héller vi oss till den ovann&dmnda uppdelningen och enligt denna
definition ar besté&ndet av permanentbostdder i Danmark relativt jdmnt férdelat mellan
dgar- och hyresbostdder. Sett till befolkningen ar det dock en majoritet (57 procent)
som bor i en bostad som ocksé &gs av hushallet, vilket i mangt och mycket beror p& att
hushallen tenderar att vara stdrre i enfamiljshus.

Inom kategorin égarbostader dr sméhus den dominerande formen med en andel om
knappt 80 procent. Radhus och ladgenheter utgdr dartill ungefér 10 procent vardera.

Bland hyresbostdderna dr det i stéllet ldgenheter i flerbostadshus som &r den
dominerande formen och dessa utgdr en andel om 67 procent. Radhus stér for knappt
20 procent och smdhus for ytterligare ungefdr 10 procent.



Hyresgdstféreningen — Vad kan svensk bostadspolitik [&@ra av: Danmark

Figur 1. Permanentbostdder per hustyp och dgarforhéllande (2020). Kalla: Danmarks statistik
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De dominerande kategorierna pd& den danska hyresmarknaden ar allmdannyttiga
bostader, privata hyresbostéder och sé kallade andelsbostader’.

De allménnyttiga bostaderna stér for 40 procent av hyresbesténdet och uppfdrs och
forvaltas av privata, icke-vinstdrivande kooperativa féreningar.

De privata hyresbostdderna utgor ytterligare ungefér 40 procent och ar jamnt
uppdelade mellan fysiska personer och privata bolag.

Vid sidan av dessa huvudformer stér de sé& kallade andelsbostdderna fér ungefar 15
procent av hyresbestdndet. Detta ér en blandform som uppvisar vissa likheter med
den svenska bostadsrdatten, men rdknas i Danmark normalt till hyressektorn. En viktig
skillnad mot de svenska bostadsratterna ar att danska andelsbostader inte sdljs till
marknadspris. | stdllet faststalls priset mot bakgrund av féreningens ekonomi och
fastighetens varde (Boverket, 2016, s. 33).

Den allmdannyttiga sektorn

En mycket stor och viktig del av den danska bostadsmarknaden utgdrs av de 560 000
allmannyttiga bostéder som tillsammans huserar en sjattedel av Danmarks befolkning.
De ungefar 500 privata och icke-vinstdrivande kooperativa féreningar som bygger

och férvaltar bostdderna fér finansiellt stéd frén det offentliga vid nyproduktion, men
ar i dvrigt sjalvstandiga aktdrer. Samarbetet bygger pd att féreningarna &tar sig ett
brett bostadssocialt ansvar och att kommunerna fér férfoga éver minst 25 procent

av bestandet (Jensen, 2006, s. 48). Kommunerna har dessutom en tillsynsroll inom
systemet. Féreningarna och dédrmed hela sektorn foretrdds av branschorganisationen
BL: Danmarks Almene Boliger.

1 En mindre del av hyresbostéderna motsvarande ungefdr 4 % tillhandahdlls av det offentliga och dr i regel kommunala
specialbostader.



Precis som i Sverige ar allmannyttan éppen och till fér alla och bostéderna formedlas

i regel enligt kdsystem, med vissa undantag. Personer med sdérskilda eller akuta behov
har fortur och ofta kan dessa placeras direkt av kommunen i den delen av besténdet
som kommunen férfogar éver. Dessutom finns det mojlighet att frédngé kdprincipen for
att férandra boendesammansdttningen i vissa avdelningar eller fastigheter.

Hyrorna satts utifr@n kostnader for byggnation och drift, utan krav p& avkastning.

For att hélla hyrorna pé sé l&ga nivéier som mojligt finns det dessutom regler kring

hur hdgt kvadratmeterpriset i nyproduktion fér vara. Eftersom det inte plockas ut

ndgon vinst kan de dldre och redan avbetalade fastigheterna generera betydande
overskott, vilka kanaliseras till en gemensam fond — Landsbyggefonden — och dess olika
konton. Medlen anvénds huvudsakligen till att bekosta renoveringar och nyproduktion,
samt till viss hyresutjdmning mellan dldre och nyare bostdder. Bortsett fran tillskott

av statliga och kommunala medel vid nyproduktion dr systemet alltsé i stort sett
sjalvfinansierande? .

Unikt for den danska allméannyttan ar den héga graden av boendedemokrati.
Forvaltningen ar transparent och invéinarna kan sjdlva vara med i att organisera livet i
och kring bostdderna. Samtidigt ska det sdgas att den ideologi som historiskt omgdrdat
boendeformen inte nddvandigtvis delas av alla boende och att upplevelsen for den
enskilda individen inte alltid dverensstdmmer med teorin eller "'meta-berdttelsen”
(Hansen & Langergaard, 2017; Noring m.fl., 2022, s. 263). Exempelvis saknar ménga
avdelningar helt styrelser (Petersen, 2021) och den tilltagande individualismen

och den etniska mangfalden ar bara tvé faktorer som kan antas pdverka hur
boendedemokratin fungerar i praktiken (Jensen, 2006, s. 95).

Trots det universalistiska ansprdket har boendesammansdéttningen fordndrats dver tid.
Redan under 1970- och 80-talen kunde man se hur medelklasshushdllen valde bort de
nyproducerade "miljonprogrammen” for att i stallet bosdtta sig i sméhus (Damm m.fl,,
2022, s. 108; Skovgaard Nielsen & Deichmann Haagerup, 2017, s. 143).

Medianinkomsten bland de boende ligger i dag betydligt ldgre an i samhdillet i stort
och s& mdénga som 62 procent av hushdllen i allmé&nnyttiga familjebostader® féar ndgon
form av bostadsbidrag. Av samtliga mottagare av bostadsbidrag bor fler &n halften i
allmdannyttiga bostéder (BL: Danmarks almene boliger, 2022a). P& senare &r har dven
de boendes ursprung och etnicitet uppmdrksammats alltmer och allménnyttan stér i
centrum for diskussioner om segregation och utanférskap.

Den allmdannyttiga sektorns historia

Langt in p& 1900-talet fanns det i samhdallet och Gven inom arbetarrdrelsen olika
uppfattningar om hur bostadspolitiken skulle utformas. Frén forsta varldskriget och
framdat fanns visserligen en bred samsyn i behovet av en aktiv och social bostadspolitik
vid sidan av det privata byggandet, men en kndckfréga var huruvida staten/
kommunerna sjdlva skulle dga bostdderna eller i stéllet subventionera exempelvis
allmannyttiga bostadsféreningar. Den kooperativa rérelsen var vid tiden stark och
forordade det senare alternativet.

2 Samtidigt gdr det att peka pd de stora utgifterna till bostadsbidrag som en ytterligare kdlla till finansiering via det offentliga
(Norris & Byrne, 2021, s. 1484)

3 Det finns tre typer av allmannyttiga bostéder: familjebostdder, ungdomsbostdder och dldrebostéder.
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Under mellankrigstiden vaxte de allmannyttiga foreningarna snabbt och kunde bygga
upp ett betydande know-how och en vélfungerande infrastruktur. Att organisera
allmannyttan i sjalvsténdiga féreningar skulle dessutom visa sig vara en kompromiss
som kunde accepteras av s@vdal arbetarrdrelsen som mer liberalt sinnade och denna
ordning skulle snart institutionaliseras och lagstadgas (Jensen, 2006, s. 71). Till en borjan
byggde de allmdannyttiga féreningarna och stat/kommun parallellt med varandra, men
s& smdaningom skulle allmdnnyttan ta dver det sociala bostadsbyggandet.

Eftersom bostéderna inte dgs av vare sig kommun eller stat kan en armldngds avsténd
hallas till politiken och dess svéingningar. Det dr bland annat denna sjalvsténdighet
som har gjort att besté@ndet forblivit relativt intakt dver tid: medan stora volymer av
allmdannyttiga bostéder sdlts eller omvandlats pé& grund av kortsiktiga budgetkalkyler
och/eller ideologiska skal i till exempel Sverige, lyckades Danmarks allmdé&nnyttiga
foreningar motstd detta tryck. | litteraturen férklaras detta bland annat genom
paradoxen att det redan privata inte kunde privatiseras (Lund Hansen et al,, 2015, s. 65).
Till skillnad frén det allmdnnyttiga bestédndet séldes kommunalt &gda bostdder av i stor
stil under 90-talet, framfor allt i Kdpenhamn (Andersen, 2021, s. 117; Vidal, 2019, s. 458).

P& grund av de ménga berdringspunkterna med det offentliga har de allmdnnyttiga
bostadsféreningarna emellertid inte varit helt opéverkade av politiska svéingningar.
Exempelvis har de forlorat en del av sin sjalvstdndighet genom att staten i allt hogre
utstrackning forsokt anvénda sig av de pengar som ansamlats inom systemet.
Avgifterna som de boende betalar flyter (efter det att l&n ér avbetalade) in i den s.k.
Landsbyggefonden och andra underordnade fonder. Over &ren har betydande summor
avsatts och under 2000-talet bérjade regeringar alltmer ifrdgasdtta om dessa pengar
inte egentligen var att se som offentliga, eftersom staten stéttat och subventionerat
den allménnyttiga sektorn pdé olika satt (Boverket, 2016, s. 29).

Resultatet av regeringens ‘aktivering’ av Landsbyggefonden ar att medlen bérjat
anvandas for att bekosta projekt som tidigare legat pé& exempelvis kommmunernas

bord (Larsen & Lund Hansen, 2015, s. 269). Staten bdrjade kring millennieskiftet dven

att anvanda medel fr&n Landsbyggefonden for att medfinansiera det statliga
rantebidraget till nyproduktion (Vidal, 2019, s. 460) och olika projekt kopplade till arbetet
mot segregation.



Det allménnyttiga bestdndet

De allménnyttiga bostaderna finns i hela landet, men spridningen &r ojamn. | vissa
kommuner ar férre &n 5 procent av bostdderna allméannyttiga, medan de i andra
kan utgdra éver 50 procent av besténdet. De stdrsta kvoterna finns i huvudstadens
kranskommuner. | Kbpenhamns kommun dr andelen négot lagre an i forstaderna,
vilket beror p& att stora delar av stadskdrnan redan var bebyggd ndr det kooperativa
byggandet tog fart i bdrjan av 1900-talet (Scanlon & Vestergaard, 2014, s. 81).

Bostdder i flerbostadshus utgdr ungefdr 70 procent av det allmdénnyttiga besténdet,
foljt av rad-, kedje- eller parhus med 26 procent. Utéver dessa hustyper finns det ocksé
studentbost&der och sméhus.

Figur 2. Nyproduktion av allmé@nnyttiga bostader efter hustyp (1917-2021).

Kalla: Danmarks statistik
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Figur 2 visar produktionen av allmannyttiga bost&der dver tid. Produktionstakten
var som hdgst fréin andra varldskrigets slut fram till mitten av 1970-talet. Ar 1968
producerades 6ver 16 000 bostdder av de allmdnnyttiga féreningarna. Detta kan
jamfoéras med daren precis kring finanskrisen 2008/9 nér byggandet inte ens nddde
upp till 1 000 bostdder. Efter kraschen pé& bostadsmarknaden tog det allménnyttiga
byggandet fart igen och de senaste &ren har det producerats runt 4 000 bostdder
arligen.

De senaste 40 &ren dr det framst flerbostadshus som har byggts, men under
vissa perioder har radhuskategorin dominerat. Att det byggdes ménga radhus
under 1980-talet kan vara en konsekvens av den stora produktionen av bostader i
héghusomrdden under 1960- och 70-talen och att dessa tidigt blev impopuldra, i
synnerhet bland de mer valbestallda hushallen (Skovgaard Nielsen & Deichmann
Haagerup, 2017, s. 143).

Att byggandet ldg pd s& hdga nivéier under efterkrigstiden péverkar naturligtvis hur
bostadsstocken ser ut idag. Drygt halften av alla allmé&nnyttiga bostader som é&r i bruk
byggdes mellan 1950 och 1979.
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Figur 3. Allmdannyttiga bostdder, foérdelning efter byggdr. Kalla: Danmarks statistik
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Fram till 1994 anvdndes ett nationellt kvotsystem for att férdela nyproduktionen av
allmdannyttiga bostéder i Danmark. Enligt Scanlon & Vestergaard (2014, p. 79) var det en
enda tjdnsteman som sjdlv hade hand om planeringen fram till dennes pension. Sedan
systemets avskaffande ar det i stéallet kommmunerna som ger tillstdnd och darmed avgor
var och hur det ska byggas®. Detta innebdr stora maéjligheter fér kommmunerna att bade
framja och férhindra allmdannyttiga bostdder p& den egna orten (Andersen, 2021, s. 115).

Allmannyttans boendesammansattning och "Ghettolagstiftningen”

Det finns mdanga forklaringar till varfér de resurssvagare hushdallen i allt hégre
utstréickning kommit att koncentreras till den allmdannyttiga sektorn. Hyresnivéerna
ar ofta betydligt l&gre an p& den privata hyresmarknaden och det finns dessutom ett
uttalat socialt ansvar som féreningarna axlar. Tendensen forstarks ytterligare genom
att kommunerna férfogar dver minst 25 procent av bestédndet, dar de kan placera
personer med sarskilda behov.

| férldngningen har detta dven inneburit att personer med utléndsk bakgrund
koncentrerats till sektorn. Bland dem med rétter i icke-vdstliga ldnder® bor ungefér
halften i den allmannyttiga sektorn och denna grupp har snabbt vuxit till att nu

utgdra ungefdar 25 procent av alla allmannyttans boende, med stora skillnader mellan
omrd&den och fastigheter. (Landsbyggefonden, 2021, s. 84; Scanlon & Vestergaard, 2014).
| huvudstadsregionen ér andelen ndgot hogre.

4 Intervju med Vd for BL: Danmarks almene boliger, véren 2023

5 Vanligt anvand kategori i Danmark. V&stliga lander ér: Norden och EU, samt Andorra, Liechtenstein, Monaco, San Marino,
Schweiz, Storbritannien, Vatikanstaten, Kanada, USA, Australien och Nya Zealand. Ovriga réknas som icke-véstliga.
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Utvecklingen har pé flera héll b&de problematiserats och politiserats. Redan 1994
lanserades det forsta s.k. "Ghettopakke”, med syfte att forhindra utanférskap och
segregation. Sedan dess har ytterligare fem avtal tillkommit. Inom ramen for arbetet
mot segregation har det tagits fram listor med utsatta omrédden samt en rad forslag for
att komma till rétta med de upplevda problemen. | sé kallade "omdannelseomréder™
fé&r andelen allménnyttiga bostdder exempelvis inte dverstiga 40 procent vilket p&
mdanga hall innebdr att bostéder mdaste sdljas eller rivas. Dessutom har verktyg tagits
fram for att p& olika satt dndra boendesammansdattningen, till exempel genom avsteg
fré&n den raka kdprincipen.

Allmdannyttans branschorganisation BL har motsatt sig den stigmatisering som
mediauppmadrksamheten bidragit till och efter patryckningar togs ordet "ghetto”

bort fr&in relevanta lagtexter (BL: Danmarks almene boliger, 2022b). Trots detta gdr

det inte att komma ifrén att dtgdrdspaketet ndstan uteslutande drabbar socio-
ekonomiskt svagare grupper som ofta trivs i sina omr&den och inte delar den allm&nna
problembeskrivhingen. Dessutom ar vissa centrala kriterier kopplade till etnicitet och
bakgrund vilket medfért att dtgdérderna kritiserats som direkt rasistiska.

Med tanke pd& de stora meningsskiljaktigheter som finns &r det svért att géra en
neutral utvérdering av politiken. Antalet bostadsomréden pé de olika listorna har
minskat sedan arbetet inleddes, men samtidigt mdste detta inte spegla de upplevda
konsekvenserna for de boende. Att manniskor tvingas flytta fréin sina hem pé grund av
mer eller mindre godtyckliga kriterier har med ratta kritiserats skarpt.

6 Tidigare "harde ghetto-omrader”
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Den danska bostads-
politikens ramar

Bostadsmarknaden dr i hdg utstréickning ett resultat av rddande politiska, juridiska
och finansiella férutsattningar. | detta kapitel redovisar vi ramarna fér den danska
bostadspolitiken genom att titta ndrmre p& aspekter som fysisk planering,
hyresreglering och modellen for samarbete mellan politik och allmdannytta i Danmark.
Darefter sammanfattar vi de offentliga utgifterna kopplade till stédsystem med syfte
att stimulera utbud och efterfrigan av bostader.

Fysisk planering

| Danmark sker planeringen av den fysiska utvecklingen officiellt pé tre nivéer: den
nationella, den regionala och den kommunala. Sedan den stora administrativa
omlaggningen 2007 har regionernas ansvar dock minskat kraftigt och det ar i stallet
samspelet mellan kommun och regering som praglar fysisk planering och markpolitik
(OECD, 2017; Palmstierna, 2020, s. 8).

Jamfdrt med Sverige har den nationella nivén i Danmark stort inflytande dver den
fysiska planeringen och efter varje val ska den nya regeringen presentera dvergripande
mal och riktlinjer p& omrédet. Denna landsplanredegerelse innehdller inte bara en
overgripande strategi utan dven relevanta politiska beslut och lagstiftning. Dessutom
ar det for regeringen mojligt att l&dgga fram bestdmmelser for enskilda kommuner,
vilket mojliggor en tydlig nationell styrning inom vissa dmnes- och geografiska omréden
(Boverket, 2011, s. 54).

Den nationella nivén dverser dessutom de kommunala planerna och kan i
landsplandirektive stalla krav p&d kommunernas arbete. De direktiv som ges p&
den nationella nivén ar bindande och kommuner maste forhalla sig till dessa.
Skulle meningsskiljoktigheter mellan kommun och stat uppsté& har den senare
tolkningsforetrdde (Palmstierna, 2020, s. 15).

Samtidigt som de évergripande riktlinjerna och ramverken tas fram nationellt sé& ar det
pd& den kommunala nivén som en stor del av arbetet sker. De enskilda kommunerna ar
ansvariga for att bedriva en markpolitik och fysisk utveckling som &verensstdmmer med
de dokument som tagits fram p& den nationella nivéin. Koommunens verksamhet p&
omrd&det utmynnar i tvé olika sorters planer: dels den mer dvergripande kommuneplan
och de detaljerade lokalplanerna.

Den forstndmnda ska integrera de olika mdalsattningar och riktlinjer som tagits fram
nationellt och samtidigt leverera en bild av den enskilda kommunens utveckling och
markanvandning de kommande éren. Planen fér inte strida mot regeringsbeslut och
vilka delar den méste innehdlla dr reglerat i lag. Detaljplanerna (lokalplaner) mdaste
uppréttas infor varje storre byggprojekt och ska férhdlla sig till den mer évergripande
kommunplanen. Har ska markanvandning och byggférehavanden redogdras for i detal].
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Den fysiska planeringen i Danmark dr mer hierarkiskt strukturerad an i Sverige (Boverket,
2011, s. 12—13), trots att det dven i Danmark dr kommmunerna som har det kanske storsta
ansvaret for det praktiska genomférandet. Vad gdller lagstiftning ar det intressant att
den danska planloven slér fast konkreta aspekter som ska genomsyra arbetet pé alla
nivéer. Ett exempel dr allsidighet i upplételseformer, vilket mojliggjort for kommuner att
krdva 25 procent allmdannyttiga bostéder i nya omréden. Utdver detta finns det dven
stora skillnader i hur dverklagandeprocessen fungerar. Till skillnad fran i Sverige hanteras
overklaganden enbart i en instans och det ar framst regelbrott eller felaktigheter i
uppfdrandet som kan dverklagas. Peder Palmstierna sammanfattar att det [..] alltsé
inte [ar] mojligt for t.ex. grannar att dverklaga planens ‘externa effekter'.” (2020, p. 15).

Jamfort med Sverige ar fler kompetenser samlade pé& den nationella nivéin och
regeringen har darmed bdttre mojligheter att styra utvecklingen i landet och (6sa
knutar som kan ténkas uppstd. Samtidigt gér det inte att bortse fr&n att det dr ute i
kommunerna som en stor del av arbetet sker, vilket naturligtvis ger den lokala politiken
stort inflytande dven i Danmark.

Fastighetsbeskattning

| Danmark betalas ingen skatt pé vinst vid forsdljning av bostad, férutsatt att vissa
grundldggande villkor uppfylls”. Ddremot betalar danska hus- och l&genhetsdgare mer
omfattande fastighetsskatt &dn vad som ar fallet i Sverige.

Bostadsdgare betalar i Danmark tvé former av skatt kopplade till bostaden:

a) fastighetsvardeskatt (Ejendomsvcerdiskat) och b) markskatt (Grundskyld). Markskatten
betalar alla som éger en bostad medan fastighetsvardeskatten bara betalas av dem
som ocksd& bor i den egna bostaden.

Fastighetsvdrdeskatten baseras -- som namnet avsldjar -- pd fastighetens varde

(mark och byggnader) och betalas till staten genom den arliga deklarationen. Det
fastighetsvérde som ligger till grund for berdkning av skatten ér sedan 2002 féremdal for
ett skattestopp. Detta innebdr att vardet ar det lagsta av:

e Taxeringsvardet for 2001, plus 5 procent
e Taxeringsvardet fér 2002

e Taxeringsvardet enligt den senaste varderingen, minus 20 procent

Eftersom skatten baseras pd& den l&gsta av de tre varderingarna stiger
fastighetsvardeskatten i regel inte. Skattesatsen ar 0,92 procent fér varden upp till 3 040
000 DKK. F&r den del som &verstiger beloppet &r skattesatsen i stdllet 3 procent.

Markskatten betalas direkt till kommunen och baseras pé tomtens vérde. Aven hér finns
ett inbyggt tak for att begransa hur mycket skatten kan 6ka varje &r. Lagst ar skatten

i Gentofte kommun (1,6 procent) medan den hégsta satsen pd 3,4 procent delas av
flera kommuner, ddribland Képenhamn (CEPOS: Center for Politiske Studier, 2023). Det
faktum att markskatten tillfaller kommunerna bor i teorin skapa incitament att se till att
nya bostdder byggs. Dessutom innebdr skatten att marken far ett pris, vilket kan ténkas
uppmuntra produktivt utnyttjande av dgaren.

7 Bland annat ska dgaren (séljaren) vid ndgon tidpunkt ha haft foremdalet som permanentbostad.



Det ovan beskrivha stoppet i fastighetsvardeskatten har framhaillits som en bidragande
faktor till att bostadspriserna i Danmark steg mycket kraftigt fram till 2007/8 (Boverket,
2011, s. 29). Dessutom har skattestoppet lett till att markskatten, som ju baseras enbart
pd& markens varde, fatt en forhallandevis storre betydelse. | forldngningen har detta
inneburit betydligt hdgre skatter p& hus an dgarldgenheter eftersom hus i regel har en
storre tomt (boligsiden.dk, 2016).

Med reservation for att skattestoppet lett till taxeringsvdrden som inte alltid motsvarar
marknadsvdrdena, ér det dndé uppenbart att danskar som dger sin bostad betalar
betydligt mer i fastighetsskatt &n svenska bostadségare. Agaren till ett enfamiljshus
varderat till 5 miljoner DKK i Kdpenhamn betalar exempelvis 53 000 DKK &rligen.
Motsvarande fastighetsskatt for en dgarldgenhet ar 22 750 DKKE. Detta kan jamforas
med den svenska fastighetsavgiftens tak pé 8 874 SEK for 2022.

Ar 2024 planeras en stérre omléggning av fastighetsbeskattningen i Danmark. Det
berdknas att fyra av fem dgare kommer att f& ldgre skatter som resultat av de
foreslagna andringarna, frémst pé& grund av lagre satser i sé&val fastighetsvardeskatten
som i markskatten. Markskatten férblir kommunal, men enligt férslaget ska staten framdver
administrera b&da skatterna for att forenkla hanteringen (Skatteministeriet, 2023).

Europeiska kommissionen uppskattar att de olika fastighetsskatterna motsvarar
11 procent av BNP i Sverige och 2,6 procent i Danmark. Enligt kommissionens
sammanstallning ar det enbart fyra l&dnder som har hogre fastighetsskatter an
Danmark. Sverige placerar sig ddremot i den undra halvan av listan (Europeiska
kommissionen, 2023).

Hyresreglering

Precis som i Sverige ger den danska lagstiftningen hyresgdster ett starkt skydd. Bland
annat finns det ett ldngtgdende besittningsskydd (brugsret’) (Boverket, 2016, s. 29-30),
tydliga regler kring hyreshdjningar och méjlighet att i en hyresndmnd éverklaga oskaliga
hyror. Dessutom &r hyresnivéerna i relativt hdg utstrdckning féoremdl for regleringar,
dven om marknadshyror gdller i vissa fall. Till skillnad fr&n det svenska systemet sker i
Danmark daremot ingen kollektiv forhandling av hyresnivéer.

Principer foér hyressdttning

Vid sidan av den allmé&nnyttiga sektorn och dess sjalvkostnadshyror finns det i det
privata bestdndet tre olika principer for hyressdttning: a) omkostnadsprincipen?’, b)
principen om "det hyrdas varde™ och c) fri hyressdttning. Vilken form av reglering som
anvands i det enskilda fallet beror dels p& om det dr den allmé@nna hyreslagen som
tilldmpas eller den mer l&dngtgdende boligreguleringsloven, dels pé vilket ar fastigheten
ar byggd. | de allra flesta kommuner galler bdde den allm@nna hyreslagen och
boligreguleringsloven. Dessa kommuner kallas reglerade. De f& kommuner som enbart
tilldmpar den allmé&nna hyreslagen kallas oreglerade.

8 Enligt Skatteministeriets kalkylator: https://www.skm.dk/aktuelt/boligskat/boligskatteberegner/
9 Original: Omkostningsbestemt husleje
10 Original: Husleje efter det lejedes veerdi
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| reglerade kommuner ar det huvudsakligen omkostnadsprincipen som anvands. Enligt
denna modell faststalls hyran utifrédn de kostnader som ar kopplade till bostadens

drift och underhall, med ett tilldgg for avkastning om hdgst 7 procent for hyresvarden.
Det finns dven majlighet for hyresvarden att inféra ytterligare tilldgg om foérbdéttringar
utfdrs. Detta fér anses vara den striktaste hyresregleringen och den liknar den princip
som anvands i allmannyttiga bostadsféreningar (Kopsch, 2019, s. 14). Vid sidan av
omkostnhadsprincipen finns det dven bost&der som omfattas av principen om det
hyrdas varde. Har satts hyrorna utifr&in hyresnivéerna i andra jamforbara bostader
("Lejefastscettelse”, u.&.). Denna modell anvands frdmst i mindre fastigheter (farre an sju
bostdder) och kan jédmfdras med de svenska brukshyrorna.

| oreglerade kommuner tilldmpas inte boligreguleringsloven och dérmed inte heller
omkostnadsprincipen. Det innebdr att hyrorna kan sdttas utifrén det hyrdas varde.

I hus uppférda efter 1991" gdller andra och friare regler, oberoende av om kommunen i
fr&dga ar reglerad eller inte. Har kan hyresvérd och hyresgdést sjdlva komma dverens om
hyresnivén, forutsatt att den inte dr uppenbart orimlig enligt den gdllande avtalslagen
(Kopsch, 2019, s. 15). | praktiken innebdr detta marknadshyror.

Omkostnads- Det hyrdas Marknads-
bestdmd hyra vdarde hyra

Reglerad kommun

Storre fastighet X

Mindre fastighet X

Oreglerad kommun

Stoérre fastighet

Mindre fastighet
Nya bostader (1992 -) X

Princip som andel av det
privata hyresbesténdet 60,8 % 18,9 % 20,3 %

| och med att hyresbostdder uppférda efter 1991 har fri hyressattning kommer

denna andel av besténdet per definition dka dver tid. Dessutom innehdller
boligreguleringsloven sedan 1996 en paragraf (§ 5 stk. 2) som majliggor for

hyresvardar att ta sig ur omkostnadsprincipen om genomgripande férbdttringar och
moderniseringar av bostaden utférs. Efter en s&dan modernisering gdller i stallet att
hyresnivén inte vésentligt far dverstiga det hyrdas vérde. Detta innebdr i praktiken — och
i synnerhet i attraktiva lagen — kraftiga hyreshdjningar.

11 Men exempelvis ocksd tidigare affdrslokaler som omvandlats till bost&der efter 1991 eller vindsvéningar som efter 2002
omvandlats till bost&der.

12 (Transport- og Boligministeriet, 2019, s. 53)
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Ar 2019 berdknades att ungefdr 33 procent av de bostéder som tidigare haft
omkostnadsbestdmd hyra nu har fatt en friare reglering. De bost&der som genomfort
dessa moderniseringar har ungefér 80 procent hdgre hyra dn omkostnadsbestdmda

hyror i samma fastighet och sannolikt dr skillnaden dnnu stérre | KSpenhamn (Andersen,

2021, s. 79-80; Transport- og Boligministeriet, 2019, s. 11).

Sammantaget har boligreguleringslovens 5 § lett till att tiotusentals bostader
moderniserats och blivit mer energieffektiva, men samtidigt har hyrorna for de

boende dkat kraftigt. Forslag pd forandringar av regelverket har framforts, dé det
uppmadrksammats att paragrafen bidragit till spekulation, kortsiktiga investeringar och
att antalet bostader med rimliga hyror minskar®.

Anpasshing av hyra

Hur hyreshdjningar fér ske under pdgdende kontrakt skiljer sig &t mellan de olika
principerna. Fér bostéder som omfattas av omkostnadsbestémd hyra dr det i regel
bara dkade driftskostnader som kan leda till en hyreshéjning. Hyresvérden kan
ndrsomhelst genomfdra en sddan hdjning, men normalt sett sker detta 1 januari
arligen. Det ska tilldggas att hyresvdrden inte ar forpliktigad att sanka hyran om
driftskostnaderna skulle falla. Daremot ska hyran sénkas om avgifter eller skatter som
ligger till grund for hyran sdnks. | bostdder som omfattas av principen om det hyrdas
varde kan hdjningar ske vartannat ér, forutsatt att det kan fastslés att hyresgdsten
betalar en hyra som vasentligt understiger det hyrdas varde.

Fram till 2015 fanns det dven mojlighet for hyresvard och hyresgdst att avtala en stegvis
anpassning av hyran. Hyrorna justerades dé efter ett férutbestdmt schema, men styrdes
andé av de dvergripande principerna, d.v.s. att hyran inte fér dverstiga driftskostnader
respektive det hyrdas varde (f. Kopsch, 2019, s. 14; "Lejefastscettelse”, u.&.). Sedan 2015
har det i stallet blivit vanligare med hyreshdjningar enligt nettoprisindex, med vissa
skillnader mellan reglerade och oreglerade kommuner (BoligPortal.dk, 2021).

Mellan hyresgdster dr det i regel avtalsfrihet mellan parterna, men med méjlighet till
rattslig provning av hyresnivéin pd ett liknande satt som i Sverige

13 Exempelvis ett avtal frdn 2020 mellan regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten och Alternativet.
"Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger”.
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Den allmannyttiga sektorn som politiskt instrument

Dansk bostadspolitik har historiskt haft ett starkt fokus pé den allmdannyttiga
sektorn, vilket bland annat visar sig i det faktum att det enbart ar de allmannyttiga
foreningarna som tar emot offentligt stéd for nyproduktion av bostdder.

Allménnyttans finansieringsmodell

Finansieringsmodellen som ligger till grund for den allmdannyttiga sektorn ar komplex
och nagot svardverskadlig. Beskrivningen nedan bygger pd rapporter fran Ministeriet
for By, Bolig og Landdistrikter (2014), Transport- Bygnings og Boligministeriet (2018) och
Housing Europe (2021), samt pé en intervju med Vd:n for branschorganisationen BL:
Danmarks Almene Boliger.

Finansieringen av allmdannyttiga bostdder innehdller tre huvudsakliga bestédndsdelar:

e Uppldtelseinsats frén de boende
e Kommunalt grundkapital
e Realkreditlé&n

Upplatelseinsatsen fran de boende motsvarar 2 procent av anskaffningsvdrdet och
betalas i regel tillbaka vid utflytt. Skulle den boende inte ha rdd med insatsen kan
kommunen erbjuda ett formanligt l&n.

Det kommunala grundkapitalet ges i form av ett rdnte- och amorteringsfritt l&n och
utgor en andel om ungefér 10 procent av anskaffningsvardet. Utbetalningen gdr via
Landsbyggefonden, som &r en central institution inom den allmannyttiga sektorn.
Regeringen kan hdja och sénka den kommunala andelen beroende p& exempelvis
marknadslége/konjunktur, typ av bostad och storlek. Eftersom andelen inte ar

statisk ar det mojligt att direkt p&verka kommmunernas kostnader fér nyproduktion av
allmannyttiga bostéder: ju mindre det kommunala grundkapitalet &r desto billigare for
kommunen, och vice versa. Detta dr med andra ord ett kraftfullt statligt verktyg som
kan anvandas for stimulera byggandet av allménnyttiga bostader (EY, 2014, s. 16).

Realkreditldnet utgor resterande del om cirka 90 procent. Realkreditldnet tas upp av
boendeorganisationen pé helt marknadsmdssiga villkor. Kopplat till l&net ger staten
ett rantebidrag ('Ydelsestotte”) och kommunen garanterar dessutom den del som
overstiger 60 procent av egendomens varde. Loptiden fé&r som hdgst vara 40 é&r och
vilken typ av l&n som anvdnds bestdms av ansvarig minister.

Som utgdngspunkt gér de boende &rliga inbetalningar motsvarande 2,8 procent av
fastighetens anskaffningsvdrde. Avgiften justeras upp arligen som den légsta 6kningen
av nettoprisindex eller l6neindex™. Det statliga réntebidraget utgdrs av skillnaden
mellan de boendes avgift och de faktiska kostnaderna for l&net. Hur stort bidraget

blir, som i praktiken kan ses som en rdntegaranti®, ar allts& avhdngigt det allmanna
ranteldget. Sedan 2002 har medel fr&n Landsbyggefonden anvants for att bekosta
delar av rantebidraget®. Skulle de boendes avgift dverstiga l&nekostnaderna pé lanet
tillfaller mellanskillnaden staten.

14 Efter &r 20 uppjusteras hyran enbart med 75 % av den lagsta indexhdjningen.
15 Intervju med Vd f&r BL: Danmarks almene boliger, véren 2023

16 Under bérjan av 2000-talet bekostade fonden (efter dess ‘aktivering) s& mycket som 71 % av réntebidraget, men eftersom
medlen snabbt férbrukades har kvoten sedermera fastlagts pd 25 % (Vidal, 2019, s. 460)



Figur 4. Boendeavgifter, statliga bidrag och fondinbetalningar vid olika rantenivéer.
Kalla: Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (2014), p. 47
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Modellen innebdr att det statliga bidragets andel — allt annat lika — sjunker med
tiden for att slutligen falla bort helt. Efter att l&net &r avbetalat fortsatter de boende
att betala avgiften men pengarna gdr dé i stdllet till staten, Landsbyggefonden,
Nybyggerifonden och Dispositionsfonden enligt figur 4. Efter 45 &r faststalls avgiften
till den nominella nivé som dé uppndtts. P& detta satt kan redan avbetalade besténd
generera stora dverskott inom systemet.

For att framja nyproduktionen av allmannyttiga bost&der dven i dyra omrdden kan
foreningar sedan 20227 anséka om ett sarskilt marklén. Bakgrunden éar att hdga
markpriser pé vissa stéllen omdjliggjort allmannyttig nyproduktion. Négra av villkoren
for att l&net ska beviljas ar att det annars inte skulle vara méjligt att bygga utan att
overskrida taket for maximala produktionskostnader och att kommunen &tar sig att
finansiera 28 procent®. Resterande del av ldnet finansieras med medel fr&n Fonden
for blandede byer (72 procent), dar knappt 2 miljarder DKK avsatts foér dndamdélet
(Landsbyggefonden, 2022). Villkoren fér avbetalning &r de samma som for det
kommunala grundkapitalet, d.v.s. réinte- och amorteringsfritt under 50 &r.

Att sammanfatta det offentligas bidrag till nyproduktion av allménnyttiga bostader

ar inte helt enkelt. Systemet ar invecklat och generar parallella utgifter och intdkter

for staten. Dessutom dar dessa delvis kopplade till l&n som kan ligga l&ngt tillbaka i
tiden, vilket gor det vanskligt att rakna pdé totala kostnader fér enskilda ér. Dessutom
mdste allt stdd ses mot bakgrund av de bostadssociala insatser som de allménnyttiga
foreningarna faktiskt tillhandahdller i samhdllet. Med andra ord dr det knepigt att sdrskilja
stod till nyproduktion fréin "betalning” fér insatser mot hemldshet, kriminalitet etcetera.

17 1 vissa utvalda kommuner, bland annat Kdpenhamn, inférdes méjligheten redan 2015.

18 Markldnet kan maximalt utgéra skillnaden mellan de aktuella markpriserna och "normala markpriser” definierade som 20 %
av det sammanlagda takbeloppet i nyproduktion av allmdannyttiga bostader.
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Enligt Norris och Byrne (2021) &r finansieringsmodellen med sina flera olika kallor
(kommersiella & offentliga l&n, rAntebidrag, garantier, bostadsbidrag, hyresintdkter etc.)
en té&nkbar férklaring till varfér den allmdnnyttiga sektorn i Danmark inte bara dverlevt
men ocksé& kunnat expandera éver tid. | andra l&nder ér de sociala best&nden ofta helt
beroende av en finansieringskalla, vilkket dkar deras sérbarhet. Den danska modellen
har fatt stor internationell uppmdarksamhet och har pé senare &r exporterats till andra
europeiska l&nder®.

| Sverige diskuteras stdd till nyproduktion ofta mot bakgrund av EU:s regler kring
statsstdd. Aven i Danmark féljer man noga hur regelverket pé& EU-nivé utvecklas och
tilldmpas. Med tanke pé& den allmdnnyttiga sektorns omfattande bostadssociala
insatser har bedémningen gjorts att systemet faller inom ramen fér det undantag i
statsstddsreglerna som galler tjdnster av allmdnt ekonomiskt intresse (Boverket, 2016,
s. 123). Dessutom gor systemets utformning att det faktiska stédet fr&n det offentliga
ar relativt begransat. Beroende pd ranteldge kan det till och med vara en plusaffér
for staten (BL: Danmarks almene boliger, 2017). Det dr alltsé inte tal om ndgon statligt
bekostad dverkompensation for de enskilda organisationerna?.

Utbuds- och efterfrdgestdod pd bostadsmarknaden

Kopplat till bostadssektorn finns det en rad verktyg for att med offentliga medel
stimulera sévdl efterfrégan som utbud av bostader. For det hyrda boendet ar
bostadsbidragen centrala, medan det dgda boendet subventioneras genom
exempelvis radnteavdrag. Dessutom finns det stod till nyproduktion av bostéder, frdmst
genom allmé&nnyttans finansieringsmodell som beskrivits ovan.

Bostadsbidrag

| Danmark finns det tvé stdd inriktade pé att hjdlpa hushéllen med boendekostnader:
boligsikring och boligydelse. Nagot férenklat kan boligsikring jamféras med det svenska
bostadsbidraget och boligydelse med bostadstilléigget. Det forsthndmnda ér i Danmark
ett stod som alla hushdéll kan séka, medan det sisthdmnda ar inriktat pé& pensiondrer.

B&da stéden berdknas utifréin ett antal parametrar som hyra, bostadens storlek och
inkomst. Boligsikring betalas bara ut till den som hyr sin bostad, medan boligydelse
dven kan utgd till personer som bor i dgar- eller andelsbostdder, men dé i form av

ett l&n. Som huvudregel finns det maxbelopp fér hur mycket ett hushdll eller en
person kan f& i stdd fér boendekostnader, men boende i specialbostéder utgor

ett undantag. Endast en person per hushdll kan fé& stdd for boendekostnader.
Boligsikringen finansieras 50/50 av stat och kommun, medan staten stér for 75 procent
av kostnaderna for boligydelse.

[ tabellen nedan jamfdrs de danska bidragen med de svenska. For att underlatta
jamforelsen har priserna omvandlats till SEK enligt Riksbankens genomsnittliga
vaxelkurs for &r 2021, vilket ar det senaste ar dar vi har fullstdndiga data.

19 Intervju med Vd fér BL: Danmarks Almene Boliger, véren 2023.

20 Intervju med Vd f&ér BL: Danmarks Almene Boliger, véren 2023.



For att visa hur hog de olika stdédens tackning i samhdallet ar delas stodmottagarna
med det totala antalet hushdéll i respektive land. Detta ger inte en exakt bild eftersom
hushaillens storlek varierar och inte alla grupper har samma rétt till stéden. Eftersom vi
antar att hushdllsstrukturen ar ungefdr densamma i b&da l&nder ger detta andé ett
anvandbart matt pé& hur utbrett stddsystemet ar.

Stodtyp Stédmottagare, Nedre Median Ovre Medel
procent alla hushall kvartil kvartil kvartil
Boligsikring 9,30 846 1117 1595 1693
Boligydelse 9,99 3246 4485 5735 4408
Bostadsbidrag 3,24 - - - 2288
Bostadstilldgg 6,11 1591 2745 4062 2899

Tabellen visar att stddens tackning ar betydligt hogre i Danmark én i Sverige. Det ar
alltsd jamforelsevis fler som tar emot stdd for boendekostnader i Danmark. Vad galler
bostadstilldgget ar medelvardet av utbetalningarna hégre i Danmark an i Sverige. For
bostadsbidraget ér forhéllandet det motsatta.

Figur 5. Stod till boendekostnader.

Kalla: Danmarks statistik, SCB, Férsakringskassan och Pensionsmyndigheten
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Utgifterna foér de danska bostadsbidragen sammanfattas i figur 5. Ar 2021 uppgick
utgifternatill drygt 15 miljarder DKK, eller 0,62 procent av BNP. Boligydelsen som
pensiondrer kan ta del av utgdr den stdrsta delen. Utgifterna for bostadsbidrag och
bostadstilldgg i Sverige utgdr en betydligt mindre del av BNP, knappt 0,30 procent.
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Stod till nyproduktion

Att sammanfatta statens kostnader for olika stéd till nyproduktion av bostader

ar en utmaning, mycket pé& grund av den komplexa finansieringsmodell av
allméannyttiga bostader som beskrivits tidigare i rapporten. Ddaremot kan en
genomgdng av statsbudgeten ge en bild av hur utgifter p& omrédet budgeteras. |
figur 6 sammanfattas de poster som regelbundet tas upp i statsbudgeten (privat
och allmdannyttigt bostadsbyggande), inklusive det kommunala grundkapitalet till
allmannyttiga féreningar.

Sedan 2010 har de budgeterade utgifterna sjunkit kontinuerligt frén ungefar 4
miljarder DKK till drygt 1 miljard é&r 2021. Det &r genomgd&ende det allménnyttiga
bostadsbyggandet som utgdr den storsta delen, ofta runt 80-90 procent. Inom denna
kategori &r den dominerande utgiften det bidrag fér rénte- och amorteringskostnader
som foreningarna fér kopplade till sina realkreditlén.

Aven de mycket formdnliga kommunala grundkapitall@nen utgér betydande belopp,
ungefar 1 miljard DKK drligen, enligt Landsbyggefondens &rsrapporter.

Stodet till privat bostadsbyggande ér mer begrdnsat och frdmst inriktat pd att stétta
byggandet av privata hyresbostdder for personer med omfattande behov av service
och vard (friplejeboliger).

Figur 6. Stod till nyproduktion av bostader.

Kélla: Finansloven; Landsbyggefonden
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Eftersom en stor del av stddet gdr till den allmdannyttiga sektorn finns det en koppling
mellan statens utgifter p& omrddet och byggaktiviteten bland de allmé&nnyttiga
foreningarna, om an med viss eftersldpning.

Vi kan satta utgifterna i ett vidare perspektiv genom att jamfora med medlen som
Arligen avsatts till motsvarande stddsystem i Sverige. Tabellen nedan innehdller utgifter
(miljoner DKK/SEK) for statliga stdd till produktion av bostdder i Danmark och Sverige for
Aren 2016 till 2021.



2016 2017 2018 2019 2020 2021

Danmark

Allmdannyttiga bostader | 2 197,7 2565 24697 1161,8 1420,8 568,3
Privata bostéder 142,4 186,5 58,7 62,4 60,5 27,5
Total, procent av BNP 0,11% 0,13% 0,11% 0,05% 0,06% 0,02%
Sverige

Investeringsstéd 2200 2700 3200 3200 2100 3150
Stdd till kommuner for

o6kat bostadsbyggande | 1850 1800 1300 1300 - -
Total, procent av BNP 0,09% 0,10% 0,09% 0,09% 0,04% 0,06%

Sammanstallningen visar att de budgeterade utgifterna for de danska och de svenska
utbudsstdden var ungefdr jamnstora i férhéllande till BNP under &ren 2016 till 2021.
Eftersom bdde investeringsstddet och den kommunala byggbonusen har avvecklats
kommer de svenska utbudsstéden dock i princip helt fasas ut de kommande éren. Det
ska dessutom tilliggas att utgifterna i Danmark tidigare varit p& betydligt hdgre nivéer
och att det inte ar osannolikt att de kommer 6ka igen framaover.

Stod till det dgda boendet

Det enskilt storsta och viktigaste stédet till det dgda boendet ar rdnteavdraget. Detta
ger danska hushéll med negativa rantenetton mojlighet att gdéra avdrag frén den
skattegrundande inkomsten. | nuldget ar de danska och svenska ranteavdragen
ungefdr likvardiga: | Sverige motsvarar avdraget 30 procent pd belopp under 100 000
SEK och 21 procent pé& belopp 6ver 100 000 SEK. | Danmark motsvarar avdraget cirka 33
procent for belopp under 50 000 DKK och cirka 25 procent pd belopp &éver 50 000 DKK.
Det danska rénteavdraget har tidigare kritiserats av bland annat OECD fér att vara allt
for frikostigt och politiska beslut har fattats for att minska avdragets omfattning.

[ teorin kan avdrag géras for flera olika former av kapitalunderskott, men i praktiken &r det
boléinekostnader som dominerar. Detta gdller b&dde i Danmark och i Sverige. For att uppskatta
hur stor del av avdragen som faktiskt kan hérledas till just bol&n mdste vissa antaganden goras.

Berdkningarna for det svenska rdinteavdraget baseras pé SCB:s statistik Sver skattereduktioner
och mer specifikt posten "skattereduktion for underskott av kapital”. Vérdena som visas

i figur 7 motsvarar 85 procent av den ovanndmnda SCB-kategorin. Antagandet att
boldnen stér for ungefdr 85 procent av ranteavdragen baseras pd& en analys av de totala
utestéende bostadslénen och deras sammanlagda réntekostnader och avdrag?'.

For Danmark har ingen liknande redogdérelse hittats och skattebortfallet redovisas

inte heller i statsbudgeten p& samma séitt som i Sverige. Den data som redovisas i
figur 7 bygger i stdllet p& skriftliga svar som Skatteministeriet l@mnat till parlamentets
skatteutskott vid tvé olika tillfallen??. Skatteministeriet utgdr fréin att bostadsdgare
utgdr ungefar 85 procent av de totala avdragen dven i Danmark, men det ar dessvarre
inte mojligt att sarskilja deras boldn frén andra typer av l&n. Vi antar emellertid att
réntekostnaderna i mycket hog utstréckning ar kopplade till bolénen.

21 Se @ven Allvin & Osterlund, 2022, s. 19

22 https://www.ft.dk/samling/20151/almdel/sau/spm/231/svar/1303826/1604940.pdf; https://www.ft.dk/samling/20161/almdel/sau/
spm/154/svar/1378629/1716795.pdf
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| figur 7 presenteras de uppskattade kostnaderna fér réinteavdraget sedan 2000 i
Danmark och Sverige.

Figur 7. Uppskattade kostnader for rdnteavdrag. Kalla: Skatteministeriet; SCB
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Omrdaknat till procent av BNP ser vi att kostnaderna for rénteavdraget sedan 2010
genomgdende varit hégre i Danmark an i Sverige. Skillnaderna har dock krympt éver tid,
vilket sannolikt beror p& att de danska hushdéllens beldning har minskat stadigt sedan
finanskrisen 2008/9 samtidigt som rénteavdraget sdnkts. Stigande rantor i badda lander
kan daremot komma att leda till en drastisk kosthadsodkning for r&nteavdraget.

Samlade utbuds- och efterfragestéd

De olika stéden med syfte att stimulera utbud och efterfrdgan pd& den danska
bostadsmarknaden uppgick ér 2021 till knappt 1,5 procent av BNP, efter att ha sjunkit
kontinuerligt sedan 2010. Den storsta kostnaden ér kopplad till ranteavdraget som
uppskattas till mellan 15 — 20 miljarder DKK per &r. Aven fér bostadsbidrag och
bostadstilliigg avsdatts betydande summor, runt 10 — 15 miljarder DKK arligen. Stéden pé
utbudssidan &r mindre i omfattning och har sjunkit fr&n ungefar 4 miljarder till 1 miljard
DKK sedan 2010.



| figur 8 gors ett forsok till jdmforelse mellan Danmark och Sverige.

Figur 8. Samlade utbuds- och efterfrdgestdd till bostadssektorn som andel av BNP.
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Stédsystemens struktur ar relativt likartad med stora utgifter for rénteavdrag och olika
former av bostadsbidrag. Har ligger Danmark genomgdende pd hdgre nivaer. Daremot
ar det danska hantverkaravdraget betydligt mindre omfattande dn det svenska ROT-
avdraget och till skillnad fr&n Sverige har Danmark éven framgent ett system pé plats
for att stétta bostadsbyggande.

Sammanfattningsvis har genomgdngen visat att Danmark och Sverige stéttar
bostadssektorn pdé liknande satt, med primart fokus p& det dgda boendet genom
rénteavdrag och pé att hjalpa hushall med boendekostnader genom bostadsbidragen.

Eftersom rdnteavdraget &r en av grundstenarna kan vi utgd frén att kostnaderna i
bdgge l&dnder kommer att skena de kommande é&ren i takt med att réntehdjningarna
slér igenom. De stigande réntorna pé&verkar dven nyproduktionen av bostdder, men till
skillnad fréin Sverige finns det i Danmark instrument pé plats for att stimulera byggande
Aven i k&rva tider, kanaliserat genom de allmdnnyttiga féreningarna.
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Bostadsmarknaden i gar,
i dag och i morgon

Som tidigare némnts dr bostadsmarknaden i hdg utstrdckning ett resultat av hur det
politiska ramverket ser ut. | detta kapitel tecknar vi en bild av hur bostadsmarknaden
fungerar och hur den upplevs av invé@narna. Det jamférande perspektivet later oss peka
pd& s@vdl styrkor som svagheter i det danska systemet.

Bostadsstockens utveckling 6ver tid

Precis som andra jamférbara l&dnder genomlevde Danmark en snabb industrialiserings-
och urbaniseringsprocess fr&in mitten av 1800-talet och framdt. Det stod klart att en
stor mangd bostader behdvde produceras for att mota de skriande behoven. Under
mellankrigstiden och efter andra varldskrigets slut 6kade produktionstakten snabbt och
det fardigstalldes stora volymer av s@vdl flerbostadshus som smdhus.

Under 1960- och 70-talen toppade byggandet och vissa &r producerades fler an

50 000 nya bosté&der. Bostadsférsdrjningen var precis som i Sverige en viktig del av
valfardsbygget och bostadspolitiken s&gs som ett centralt verktyg for att forbdttra
levnadsvillkoren for den vixande befolkningen. Den bostadssociala ambitionen under
perioden kan sammanfattas i Kdpenhamns borgmdstare Urban Hansens budskap
om: "Bostdder, bostader, och &ter bostader” Jensen, 2006, s. 70). 1960- och 70-talens
byggande i Danmark uppvisar tydliga paralleller till det svenska miljonprogrammet.

Sedan 1980-talet har produktionen sett flera toppar och dalar och figur 9 visar tydligt
hur produktionstakten hdnger inop med bredare konjunktursvingningar och politiska
atgdrder. Exempelvis har r&inteavdraget sankts i flera omgéngar sedan toppnoteringen
(73 procent) &r 1987 och under samma period inférdes kreditrestriktioner som del i

ett atstramningspaket kallat Potatiskuren. Detta i kombination med hdga réntor och
vakanser i best@nden holl nyproduktionen pé ldga nivéer under slutet av 80-talet.

Figur 9. Antal fardigstallda bostader 1917-2022. kalla: Danmarks statistik
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| borjan av 90-talet sjonk rantorna igen och det blev dessutom attare att teckna l&n
med bostaden som sdkerhet (Kristensen, 2007, s. 16—17). Detta ledde till en 6kad efter-
fr&gan, vilken sedan skulle ta fart ytterligare kring millennieskiftet ndr fastighetsskatten
frystes och amorteringsfria l&n blev vanligare (Boverket, 2011, s. 29-30). Nyproduktionen
(och bostadspriserna) 6kade kraftigt fram till 2007.

Efter finanskrisen 2008/9 och kraschen pé& den danska bostadsmarknaden foll byggandet
till de lagsta nivéierna sedan andra varldskriget. 2010-talets l&ga réntor och expansiva
penningpolitik dppnade dock fér en relativt snabb &terhdmtning.

Frén figur 9 framgdr det att det i nyproduktionen finns en tydlig utveckling mot en storre
andel flerbostadshus pé& bekostnad av smdéhusen. Eftersom flerbostadshus i Danmark
framst bestér av hyresbostdder innebdr detta att hyressektorn vaxer i omfattning, bé&de
sett till andelen bost&der som hyrs ut och andelen av befolkningen som hyr sitt boende. Ar
2022 var 51 procent av permanentbostadsbestdndet bebott av ndgon annan &n dgaren.

Figur 10. Antal permanentbostdder och invéinarstatus. Katla: Danmarks statistik
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Enligt data frn Danmarks statistik dver byggherreférhdllandena sedan 1917 ser vi att
det privata byggandet dominerat, men att allmdnnyttiga féreningar i perioder stéitt
for ndstan hdalften av nyproduktionen. Kvoten har krympt &ver tid, men har trots detta
utgjort en betydande andel i tider ddr det privata byggandet avstannat, exempelvis
under 90-talet och i efterdyningarna av finanskrisen 2008/9. De senaste &ren har det
uttryckts ambitioner om att igen 6ka sektorns andel av det totala bostadsbyggandet?.

23 Det finns sedan 2015 majlighet for kommunerna att kréva 25 % allménnyttiga bostdder i nya bostadsomréaden. Samtidigt har
undersskningar visat att den faktiska andelen pd de flesta hall dr betydligt lagre (News @resund, 2021)



Figur 11. Nyproduktion efter byggherreférhdallande. katla: Danmarks statistik
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Under forsta halvan av 1900-talet byggde det offentliga relativt stora volymer i egen regi
vid sidan av de allménnyttiga féreningarna. Over tid har andelen dock sjunkit vilket i méngt
och mycket beror pé& att det fradmst ar specialbostéder som byggs, medan det sociala
bostadsbyggandet dverlétits &t de allmdannyttiga féreningarna (Andersen, 2021, s. 117).

Boendeforhallanden och boendekostnader

Antalet bostéder per person har i Danmark ékat éver tid. Jamfért med Sverige ar det
fortfarande farre bostdder per invénare, men skillnaden har minskat kontinuerligt.
Detta beror pé& att antalet nyproducerade bostéder i férhéllande till befolkningsmdangd
varit hégre i Danmark an i Sverige de senaste &rtiondena.

Aven boytan per person har ékat &ver tid till 53 kvadratmeter &r 2021. | huvudstads-
regionen var den genomsnittliga boendeytan ndgot mindre, 46 m2 Motsvarande
siffror for Sverige och Stockholms lan &r 42 respektive 37 kvadratmeter. Det ska sdgas
att jamforelsen pdverkas av att boendeytan berdknas ndgot annorlunda i Danmark,
framfor allt vad gdller l&genheter i flerbostadshus. Till skillnad frén Sverige ingdr
exempelvis ldgenhetens andel av trapphuset. Det dr alltsé rimligt att utgd frén att
boytan per person egentligen ar ndgot lagre an vad siffrorna visar.

Agarbostader har stérst boyta per person (60 m?), féljt av privata hyresbostéder (51 m?)
och andelsbostader (47 m?). Minst boyta per person har de allménnyttiga bostaderna,
45 m?2. (Transport- og Boligministeriet, 2020, s. 13)

31



Hyresgdstféreningen — Vad kan svensk bostadspolitik [&@ra av: Danmark

Figur 12. Antal bostdder per invénare, totalt och i nyproduktion. kalla: Danmarks statistik; SCB*
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* Anm. P& grund av bl.a. eftersldpning i inrapporteringen till SCB har statistiken dver bostadsstocken vissa brister. Detta gdller fréamst
perioden 2014-2018, d& stocken vuxit mer an vad som kan férklaras av tillgdngliga faktorer. | ett ldngre perspektiv ar detta mindre
problematiskt och vi bedémer inte att det pdverkar syftet med figur 12.

Enligt Eurostats matt for trdngboddhet ("Housing overcrowding”) var 9 procent av
danskarna tréngbodda &r 2021. Motsvarande siffra for ldginkomsttagare?* var 26
procent. | Sverige lever enligt samma matt totalt 16 procent tr&dngbott och 43 procent av
l&dginkomsttagare.

Figur 13 visar trdngboddheten bland l&ginkomsthushall. Vi ser att andelen 6kat bade
i Sverige och Danmark sedan 2004, men att nivéerna i Sverige ar betydligt hdgre.
Dessutom har andelen minskat i Danmark de senaste dren, medan den i Sverige
Aterigen okar sedan 2019.

24 Mindre an 60 % av medianinkomsten.
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Figur 13. "Housing overcrowding rate”, ldginkomsthushdll. kalla: Eurostat
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Sverige har alltsé fler bostader per person &n Danmark, men samtidigt mer utbredd
tr&ngboddhet och mindre boendeyta? per person. Tankbara forklaringar till detta ar
att andelen bostdder i flerbostadshus dr storre i Sverige (51 procent) &n i Danmark
(40 procent). Detta beror i sin tur troligen p& att Sverige har fler orter som kan ré&knas
till gruppen stora- eller stérre stdder, dar flerbostadshus dr vanligt forekommmande.

| Danmark finns det utéver Kbpenhamn exempelvis bara tre st&der med en
befolkningsmdangd 6ver 100 000 och andelen bostdder i flerbostadshus &r betydligt
lagreii Arhus, Odense och Alborg an i Géteborg, Malmd och Uppsala. Dessutom bestér
det allmdannyttiga besténdet i Danmark till 28 procent av olika former av smd- och
radhus, vilket kan jamféras med ungefdr 4 procent i den svenska allmdannytta?. Detta
skulle kunna innebdra att det finns storre mojligheter for de kapitalsvagare hushallen
att bo i hus an vad som ar fallet i Sverige.

Eurostat mater med mattet "under-occupied homes” dven andelen hushall som kan
sAgas bo for stort. Danmark ligger betydligt hdgre é&n Sverige och genomsnittet for
EU27-landerna, bdde totalt och bland ldginkomsthushall. Sannolikt beror detta delvis
pd& den hdga andelen smdéhus.

25 Med reservation for att det dr svart att jamfora exakt, se ovan.

26 Inkl. associerade medlemmar: https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/statistik/
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Vad gdller boendekostnader ar Danmark ett forhallandevist dyrt land. Att jamfoéra
boenderelaterade kostnader och utgifter mellan l&nder ar en utmaning och utbudet av
tillforlitliga data satter tydliga begrésningar.

Det finns emellertid internationellt vedertagna matt som hjdlper oss sdtta
kostnaderna i ett vidare perspektiv. Bland annat mdater Eurostat regelbundet de totala
boendeutgifterna omraknat i kdpkraftsparitet (PPS%). Har ligger Danmark betydligt
hogre an béde Sverige och genomsnittet for EU27-lénderna.

Figur 14. Totala boendekostnader i kdpkraftsparitet (PPS). katla: Eurostat
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Vidare visar figur 14 att kostnaderna for det hyrda boendet har ékat sedan 2012, medan
de minskat for det dgda boendet. Sannolikt hdnger detta ihop med att boldn varit
forhdllandevis billiga under perioden, som kdnnetecknats av historiskt l&ga réntenivéer.
En rimlig hypotes till varfor kostnaderna for det hyrda boendet dkat mer i Danmark

Aan i Sverige &r att fri hyressattning tilldmpas i hus uppférda efter 1991 och dérmed i en
vaxande del av hyresbesténdet.

Ett annat métt som ofta anvands for att jamfora bérdan av boendekostnader mellan
l&nder &r "housing overburden rate”, vilket mater hur stor andel av hushéllen som kan
anses ha ohdllbara boendekostnader®. Aven hér ligger Danmark betydligt hdgre &n
Sverige, bdde sett till hela befolkningen och inom gruppen som hyr sitt boende.

Bland de resurssvagaste hushdallen® ar andelen hushdéll med ohdéllbara boende-
kostnader extremt hég i Danmark. Ar 2021 var det s& manga som 72 procent, jamfort
med 41 procent i Sverige och 33 procent for EU27-ldnderna. Sedan 2005 har andelen
okat frén 59 procent, medan den minskat stadigt i Sverige.

27 Purchasing Power Standard

28 Enligt Eurostat definierat som andelen av befolkning som lever i ett hushall dér de totala boendekostnaderna dverstiger 40 %
av den sammanlagda disponibla inkomsten.

29 Mindre an 60 % av medianinkomsten.



Figur 15. "Housing cost overburden rate” efter boendetyp och inkomst. kalla: Eurostat
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Med tanke pd& den Sverlappning som generellt finns mellan de resurssvagaste hushéllen
och hyreshushéllen &r det intressant att andelen med ohéllbara boendekostnader

i den senare kategorin inte dkat i samma utstrdckning. En ténkbar férklaring ar att
urbanisering och 6kad inflyttning fré&n utlandet bidragit till att fler hdginkomsthushall hyr
nu An tidigare. Majligtvis finns det alltsd i hdgre utstréckning an tidigare ett relativt dyrt
segment p& hyresmarknaden inriktat mot mer valbestdllda hushdll i de storre staderna.

Rérligheten pd bostadsmarknaden

En valfungerande bostadsmarknad behdver ett visst métt av rérelse i form av att
hushdll flyttar ndr bostadsbehoven férandras. Generellt sett dr rérligheten som
hogst for det hyrda boendet, med betydligt lagre rorlighet bland dgarbostader. |
forhéllande till andra ldnder beddms b&de Danmark och Sverige ha hég rérlighet
pé& bostadsmarknaden (Caldera Sdnchez & Andrews, 2011; Causa & Pichelmann,
2020). Flyttstatistik fréin SCB och Danmarks statistik visar att det totala antalet flyttar
motsvarar ungefér 15 procent av befolkningsmdangden i bada lander.

Gallande det dgda boendet framhaills det ofta att héga transaktionskostnader
hammar rérligheten. Den beskattningsmodell som anvands i Danmark ger l&gre
transaktionskostnader &n i Sverige eftersom danska sdljare inte betalar ndgon
reavinstskatt. En jamforelse baserad p& data dver forsdaljningsstatistik visar att
rorligheten antagligen ar ndgot hogre i Danmark an i Sverige, men att skillnaderna
inte dr s& stora som man skulle kunna tro. Det ska samtidigt séigas att jamforelsen
forsvéras av bland annat skillnader i uppléatelseformer och det faktum att statistiken
over forsdljning och bestdnd inte alltid bygger p& samma definitioner. Detta gdiller
framst bostader i flerbostadshus.
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Enligt Danmarks statistik séldes &r 2020 drygt 70 000 enfamiljshus och dgarlédgenheter.
Detta motsvarar 5,4 procent av det totala bestéindet av bostader inom samma
kategorier. Enligt siffror frén SCB séldes det i Sverige samma &r drygt 173 000 smdéhus
och bostadsratter, vilket motsvarar 5,6 procent. Sverige ligger allts& ndgot hégre, men
det ska tilldggas att detta till stor del beror p& en forhéllandevis stdrre andel bostéder i
flerbostadshus, dar rorligheten ar betydligt hogre.

Figur 16. Kontraktsrorlighet, dgt boende (smdahus). kalla: Danmarks statistik; SCB
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Till skillnad fréin bostadsratter/dgarlégenheter kan rérligheten i ldndernas smdahus-
kategorier utan stérre problem jamféras med varandra. | figur 16 ser vi att Danmark
ligger hégre an Sverige, men med stora fluktuationer dver tid. Den mycket kraftiga
okningen sedan 2010 beror sannolikt pé& att manga hushdll skjutit upp bdde kdp och
forsaljning efter kraschen pd& bostadsmarknaden 2008/9. Mellan 2000 och 2008 var
antalet sélda smdé&hus ungefdr p&d samma nivéer som 2018/2019 och det &r darmed
sannolikt att det dven var en liknande kontraktsrorlighet®.

Sammanfattningsvis dr individrdrligheten, mdatt som antalet flyttar i férhéllande

till befolkningsmdangden, hég i bdde Danmark och Sverige. Vad gdiller kontrakts-
rorligheten® verkar Danmark ligga hdgre inom smdhuskategorin, medan skillnaderna
ar mer férsumbara sett till helheten.

Modellerna for fastighetsbeskattning skiljer sig allts& markant fr&n varandra men
rorligheten ar trots detta relativt likartad, med reservation for att framfor allt ldgenhets-
kategorierna ar svéra att jamfoéra. Det dr med andra ord oklart i vilken utstrdckning
rorligheten péverkas av just fastighetsbeskattningens utformning. Samtidigt ska det
ségas att dven Sverige har l&ga transaktionskostnader jamfért med ménga andra
lander (Caldera S&nchez & Andrews, 2011, s. 192) och att reavinstskatten till viss del vags
upp av andra typer av avgifter i Danmark.

30 | figur 16 redovisas kontraktsrorligheten forst fréin 2010, p& grund av att statistiken dver bostadsbestdndet redovisas i olika
serier som inte ar direkt jamfoérbara.

31 Berdkning av kontraktsrérlighet for hyresmarknaden ar mer komplext och ligger utanfér rapportens ramar. For diskussion om
rérligheten pd den svenska bostadsmarknaden, se Bengtsson, 2022.



Agarmarknaden: bostadspriser och beléning

Ungefdar 60 procent av alla danskar ager sitt boende och denna del av
bostadsmarknaden har ldnge framjats bland annat genom stora rénteavdrag och
liberal kreditgivning. Till skillnad frén i Sverige kr&vs bara 5 procent kontantinsats
(fram till 2015 var det mdjligt att kdpa bostad med 100 procent beléning) och real-
kreditsystemet har historiskt presterat l&ga rantor for bolénetagare. Dessutom &r
amorteringsfria®? l&n vanligt fdrekommande.

Sedan bdérjan av 90-talet har bostadsmarknaden kdnnetecknats av en snabb pris-
utveckling som mynnade ut i en dverhettning under &ren som ledde fram till finans-
krisen 2008/9. | en rapport publicerad av Nordiska réddet beddms dvervarderingen éar
2006 ha varit 57 procent (Anundsen, 2021, s. 15), vilket inte har ndgon parallell bland
ovriga nordiska l@nder. Négra faktorer som anses ha drivit pd prisuppgdngen ar det
skattestopp i egendomsbeskattningen som inférdes 2001 samt mojligheten att frén
2003 teckna amorteringsfria l&n (Boverket, 2011, s. 29-30).

Som figur 17 visar féljdes den snabba uppgdngen av ett kraftigt ras. Sedan 2012 dkar

priserna &terigen stadigt. Prisdkningarna i de storre stdderna har varit betydligt starkare
an i 6vriga landet och Anundsen fastsléar att priserna i Kbpenhamn ékat med mer an 50
procent de senaste tio &ren, jamfort med snittet for Danmark pé& 10 procent (2021, p. 20)

| samband med det senaste drets skakiga omvarldslége och bade inflationens och
rantans &terkomst har priserna sjunkit, men det dr &nnu for tidigt att kommentera
nedgdngens omfattning.

Figur 17. Utvecklingen av huspriser i Danmark 1996-2021.
Kélla: OECD Analytical House Price Database
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32 For permanentbostdder dr det vanligt med tio &rs amorteringsfrinet, men ldnet ska dndd betalas tillbaka pda 30 ér.
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En annan viktig komponent i sammanhanget &r hushdallens skuldsattning, vilken &r bland
de hogsta i varlden. Internationella valutafonden uppskattar hushéllens samlade skulder
till 104 procent av BNP®. Samtidigt ska det tilldggas att skuldkvoten har minskat stadigt
sedan toppnoteringen 2009, d& hushdllens skulder motsvarade 138 procent av BNP.

Att beldningsgraden sjunkit sedan kraschen pé bostadsmarknaden hdnger sannolikt
ihop med lagre aktivitet och stérre forsiktighet rent generellt. Utdver detta dr det ocksé
ett resultat av en atstramning i reglerna pé béde l&ntagar- och utldningssidan. Bland
annat inférdes, som ndmnts, krav pd 5 procent kontantinsats® vid bostadskdp och att
l&ntagaren ska klara av att betala 30-Ariga l&dn med fast réinta och amortering (Det
@konomiske Rads, 2022, s. 182).

Den danska centralbanken noterar den héga skuldsattningen, men betonar samtidigt
att de danska hushallen har betydande tillgé&ngar, béde i form av fastigheter men
ocksd& genom pensionssystemet, som minskar behovet av att vara skuldfri ndr pensions-
aldern uppnds (Danmarks Nationalbank, 2018).

Figur 18. Hushallens samlade l&n och skulder som andel av BNP (%).

Kalla: Internationella valutafonden
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Sammanfattningsvis har priserna dkat kraftigt i bé&de Sverige och Danmark sedan
1990-talet, dven om det varit tvarare kast i Danmark. Parallellt med de 6kande priserna
har hushallen byggt upp hoéga skuldkvoter som sticker ut i en internationell j@mférelse
och dar bolénen varit en starkt bidragande faktor.

Slutligen @r det intressant att notera att férdndrade kreditgivningsregler och fryst
fastighetsskatt frémst verkar haft en effekt p& bostadspriserna. Antalet dgarbostdder har
varit relativt stabilt sedan boérjan av 2000-talet medan hyressektorn expanderat (se figur 10).

33 Internationella valutafonden (2022). Global Debt Database.

34 | Danmark &r det vanligt att bostadskdp finansieras med 80 % realkreditlén, 15 % banklan och 5 % kontantinsats. Fére 2015
kunde bostader kdpas med 100 % beldning.



Den privata hyresmarknaden

Den danska hyresmarknaden vaxer, b&dde som andel av bostadsbesténdet och sett
till den andel av befolkningen som hyr sitt boende. Sammanlagt bor 2,5 miljoner
danskar i n&gon form av hyresbostad, vilket motsvarar 43 procent av befolkningen. |
huvudstadsregionen dr andelen betydligt hdgre (56 procent).

Av samtliga permanentbostdder som hyrs ut ar flerbostadshus helt dominerande
och utgdr 67 procent av totalen. Darefter kommmer rad-, kedje- och parhus vars andel
uppgdr till ungefdr 20 procent. Ytterligare 10 procent dr smé&hus som hyrs ut. Ur ett
svenskt perspektiv ar den hdga andelen radhus (och Gven smdéhus) som uthyres
kanske &verraskande och beror pd att bdde allmannyttiga bostadsféreningar och
andelsféreningar dger relativt manga hus av denna typ.

Sett till den sammanlagda stocken av hyresbostdder dgs 40 procent av allmannyttiga
bostadsféreningar, medan ytterligare ungefdr 40 procent dr privatdgda. Dessa senare
ar relativt jamnt fordelade mellan privatpersoner och bolag. Ytterligare 15 procent dgs
av andelsféreningar.

Tabell 1. Bostadsbesténd efter omréde och dgarstruktur. kata: Danmarks statistik

Allmdannyttiga Privat Andelsféreningar | Ovrigt
bostadsforeningar | Privatpersoner Privata bolag
Total 557 327 250952 259197 200 577 112 047
40 % 18 % 19 % 15 % 8 %
HR?® 205712 57783 80 811 134 655 49 398
39 % 1% 15 % 25% 9 %
KPH3* | 60501 25826 45156 95 694 21570
24 % 10 % 18 % 38% 9 %

Agarstrukturen i huvudstadsregionen och i K&penhamn skiljer sig fr&n den nationella
nivéin. Exempelvis dr andelen bostdder som dgs och hyrs ut av privatpersoner betydligt
l&gre an for landet i helhet och samtidigt ar andelsldgenheter mycket mer vanligt
forekommande. Dessa utgdr 25 procent i huvudstadsregionen och hela 38 procent (och
ddrmed den stdrsta enskilda andelen) i Kbpenhamn.

Agarstrukturen skiljer sig starkt mellan de olika hustyperna. Inom kategorin sméhus

ser vi att det ar privatpersoner som stér for den absoluta majoriteten, foljt av privata
bolag. Bland rad-, kedje- och parhusen &r det déremot de allmannyttiga féreningarna
och andelsféreningarna som dominerar. Tillsammans stér de fér ungefdr 65 procent av
bostdderna inom hustypen. Bland flerbostadshusen dr det &terigen de allménnyttiga
foreningarna som utgdr den stérsta delen pd drygt 40 procent, foljt av privata bolag,
andelsféreningar och privatpersoner.

35 Huvudstadsregionen (Kdpenhamn + ndrliggande stéder ex. Roskilde, Helsingér och Kege)
36 Képenhamn
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Figur 19. Agarstruktur i hyresbostéder efter hustyp (2020). Kalla: Danmarks statistik
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Fordelningen i Kdpenhamn &terspeglar i stora drag hur det ser ut for landet i helhet.
Den viktigaste skillnaden ar att andelen som utgdrs av andelsféreningar inom kategorin
flerbostadshus ar betydligt stdrre i huvudstaden.

Hyresnivéer

De olika regleringar som beskrivits tidigare i rapporten har férstarkt skillnaderna i hyra
mellan besté&ndets olika delar. Den kanske tydligaste skiljelinjen ar den mellan bostdder
tagna i bruk innan 1992 och dem som tagits i bruk efter 1992, d.v.s. den mellan reglerade
och oreglerade (marknadshyra) bostader.

Frén figur 20 framgdr att de nyare bestdnden har betydligt hégre an hyror an de dldre.
Till viss del beror skillnaden p& naturliga orsaker som inflationen &ver tid och dkande
produktionskostnader. Samtidigt kan vi utgd fr&n att Gven avregleringen haft en effekt
pd& hyrorna.



Figur 20. Hyresnivder (DKK/m?) i det privata bestédndet efter omréade och byggar.
Kalla: boligstat.dk
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Sett till hela landet ar hyran ungefdr 36 procent hdgre i bostéder tagna i bruk efter
1992 och i K&penhamn s& mycket som 50 procent. Sedan 2015 har skillnaderna varit
ndgorlunda stabila, vilkket delvis kan férklaras med boligreguleringslovens § 5 som
mdjliggjort hdjningar dven bland de aldre bostéaderna.

Aven mellan det allménnyttiga och det privata besténdet finns betydande skillnader.
Figur 21 visar utvecklingen av hyresnivéer i Kbpenhamn sedan 2015.

Figur 21. Hyresnivéer i Kdpenhamn (DKK/m?) efter digarforhéllande och byggar.
Kalla: boligstat.dk
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Att de privata hyresbostaderna ér dyrare an de allméannyttiga ar inte sérskilt
forvénande med tanke pd att allmdannyttan drivs utan krav pé& avkastning, far

stdd fr&in det offentliga vid nyproduktion och samtidigt har ett tak for maximala
kvadratmeterpriser i nyproduktion. Samtidigt &r det uppenbart att hyrorna dkar
mycket snabbare i det privata bestédndet och att skillnaderna dérfor fér antas
fortsatta vaxa framaover, speciellt med tanke pd& den mycket anstrdngda situationen
pd& bostadsmarknaden. 2015 var kvadratmeterhyran i det privata best@ndet ungefér
4 procent hégre an i allmé&nnyttan, men hade 2021 vuxit till 33 procent. Fér bostader
producerade efter 2000 6kade skillnaden frén 21 till 44 procent.

Det senaste drets hdga inflation och stigande réntor skulle kunna leda till ytterligare
hojningar i samtliga delar av besténdet, eftersom hyreshdjningarna i regel antingen
foljer nettoprisindex eller baseras pé hyresvéardens driftskostnader. Mot bakgrund av
detta beslutade folketinget under hdsten 2022 att inféra ett tempordart tak for arliga
hyreshojningar (4 procent) i de cirka 160 000 hyresbostdder dar hyran justeras upp

med nettoprisindex. Dessutom gjordes dndringar i de allmannyttiga foreningarnas
bokfdringsregler med syfte att skydda de enskilda avdelningarna frén att behdva técka
upp for (orealiserade) kapitalforluster till foljd av stigande rantor (Holm, 2022; Sveriges
Allmd&nnytta, 2022).






Hyresgdstféreningen — Vad kan svensk bostadspolitik [&@ra av: Danmark

44

Danmark och Sverige:
Skillnader och likheter

Danmark

Sverige

Vad hyran innefattar

Vanligtvis totalhyra.

Vanligtvis totalhyra.

Hyran vid nytt avtal for
befintlig l&genhet och vid
direktbyte

Olika beroende pd vilkken
reglering som tilldmpas.
Marknadshyror i nypro-
duktion. | dldre ldgenheter
antingen omkostnads-
bestdmd hyra eller
brukshyra.

Férhandlad hyra.

Hyran fér en nybyggd
l&genhet

Fri hyressdttning p& den
privata marknaden.
Sjalvkostnadshyra i
allmannyttiga bostader.

Férhandlad hyra, ibland
férhandlad presumtions-
hyra, ibland beslutad av
hyresvarden utan
forhandling.

Hyreshojning i befintligt
hyresférhéllande

Olika beroende pd vilken
reglering som tilldmpas.
Generellt sett om drifts-
kostnaderna dkar eller om
hyran antas understiga
bruksvardet. Aven majlighet
till indexhdjningar i vissa
fall.

Skriftlig begdran frén
varden om férhandling till
hyresgéstorganisation
med vilken avtal om
forhandlingsordning finns.
Vid férhandlingen ska
motiverat forslag fram-
l&ggas.

Indexklausuler

Indexklausuler ar i vissa fall
tilldtna for bostdder med
antingen marknadshyra
eller bruksvardeshyra.

Hyran for bostader ska
enligt hyreslagen utgé med
ett bestdmt belopp, vilket
innebdr att indexklausuler
inte ar till&tna i hyresav-
tal. Indexklausuler anses
forsvaga hyresgdstens
stallning.

Mojlighet till skalighets-
prévning av hyra i domstol

Ja, i kommunal hyres-
namnd.

Ja, av en begdrd hyra samt
av en befintlig hyra nar

ett hyresforhdllande har
pdgdtt i minst tre ménader.




Danmark

Sverige

Vad som jamfors vid skalig-
hetsprévning

Hyra for likvardiga
bostdder i omrédet med
samma hyresreglering.

Hogsta etablerade
hyresniv@n for ldgenheter i
kommunen med mot-
svarande bruksvarde och
for vilka hyran ar beslutad
i en forhandlingsdverens-
kommelse.

Hur jamforelsen gors

Hyran fér inte vasentligt
Overstiga bruksvardeshyran
("det lejedes vaerdi”)

Prévningsldgenhetens hyra
far dverstiga den hdgsta
etablerade hyresnivén
men inte p&tagligt (cirka

5 procent)

Konsumentskydd vid nytt
hyresforhéllande

Beroende pd reglering.

Privata bost&der
uppférda efter 1992:
marknadshyra.

Ovriga bostéder:
omkostnadshyra eller
bruksvardeshyra. Méjlighet
till skalighetsprovning.

| regel férhandlade hyror
och mojlighet till skalig-
hetsprovning efter tre
mdnader.

Konsumentskydd under
pdgdende hyresforhéllan-
de

Starkt besittningsskydd
liknande det svenska.
Giltiga skal fér uppsagning
ar utebliven hyra, miss-
kdtsel eller om dgaren
sjalv vill anvanda
bostaden.

Juridiskt besittningsskydd,
krévs starka skal for att
sdga upp hyresgdst.
Avtalet kan brytas vid ute-
bliven hyra eller vanvérd av
lgh, avtalsbrott eller annan
misskdtsel.

Skydd finns mot oskdliga
och snabba hyreshdjningar
under hyrestiden, samt
genom hyresvdrdens for-
handlingsskyldighet.

Lagesfaktorns genomslag i
hyressattningen

Olika beroende pd vilkken
reglering som tilldmpas.

I ldgenheter med fri hyres-
sattning baseras hyran helt
pd& marknadens vardering.
Anvands sjalvkostnads-
eller omkostnadshyror har
l&get inget direkt genom-
slag. Daremot relativt stort
genomslag enligt principen
om "det hyrdas varde”.

Ett resultat av hyresfor-
handlingarna inklusive

av en systematisk hyres-
sdttning om en dversyn
genomfdrts och resultatet
implementerats.

45



Hyresgdstféreningen — Vad kan svensk bostadspolitik l&ra av: Danmark

Danmark

Sverige

Socialbostader

Inga socialbostader.

De danska allmé&nnyttiga
bosté&derna ar dppna fér
alla. Daremot férvantas
allmannyttan ta ett stort
socialt ansvar, med insat-
ser mot exempelvis
hemldshet.

Inga socialbostader.
Allmdannyttan forvantas
erbjuda bostader &t alla
inklusive l&ginkomsttagare
samt till personer som

har svart att ta plats p&
bostadsmarknaden.
Privata hyresvardar bidrar
till detta men i mycket
begrénsad utstrdckning.

Stod till forstagdngskdpare

Inget sarskilt stod till
forstagéngskopare.

Sverige har inga stdd till
forstagéngskopare.

Krav pé& kontantinsats

5 procent

15 procent

Amorteringskrav

Mgjlighet till tio &rs
amorteringsfrinet p&
realkreditlén till bostads-
kép.

Bolén &ver 70 procent
av bostadens varde ska
amorteras med minst

2 procent per ér.

Bolén mellan 50-70
procent av bostadens
varde ska amorteras med
minst 1 procent per ar.

Utdver detta ska den som
l&nar mer an 4,5 génger
din arliga bruttoinkomst
amortera ytterligare 1
procent av det totala
l&nebeloppet.

Byggstod for hyresratter

Statligt rantebidrag samt
forménliga kommunala
l&n vid finansiering av
allma&nnyttiga bostader.
Sedan 2022 dven mojlighet
till marklén.

Sedan investeringsstddets
avskaffande inga byggstod
for hyresratter.
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Sverige

Bostadsbidrag Bostadsbidrag Statligt bostadsbidrag
samfinansieras av
kommun och stat.

Fastighetsskatt Statlig fastighetsvarde- Kommunal fastighets-

skatt, 0,92 procent av
taxeringsvardet under
3040 000 DKK och 3
procent 6ver 3 040 000
DKK. Taxeringsvardet fryst
till 2001 &rs nivé med 5
procents pdslag.
Kommunal markskatt,
mellan 1,6 och 3,4
procent.

avgift och i vissa fall
statlig fastighetsskatt.
Andel och maxbelopp
skiljer beroende p&
anvandning. Hogst
betalar sm&hustomter
utan byggnation eller med
pdgdende byggnation (1
procent i statlig fastighets-
skatt av 75 procent mark-
nadsvdrdet). Minst betalar
lantbruk och nybyggda
bostdder (0 procent).
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Slutdiskussion

I den hér rapporten har vi sammanfattat grunddragen i dansk bostadspolitik.

Bilden som framtr&der dr att det i vissa delar finns en historisk kontinuitet, men att
helhetsbilden anda liknar ett lapptdcke av olika idéer, instrument och regler som
spretar &t olika hall. Detta tar sig uttryck i en politik som verkar satsa pé& det dgda och
det hyrda boendet om vartannat. Precis som i Sverige innebdr detta att det dr svart att
urskilja en medveten och l&ngsiktig strategi i boendefragan.

Trots att det finns ménga gemensamma drag i dansk och svensk bostadspolitik
finns det ocksd viktiga skillnader. F&r svenskt vidkommande &r en analys av dansk
bostadspolitik sarskilt intressant eftersom mdanga policyforslag som lyfts fram i den
svenska debatten redan ar verklighet i Danmark.

Exempelvis kan hyror sattas fritt i fastigheter uppforda efter 1991 och den allmannyttiga
sektorn ar i hdgre utstrackning én i Sverige frikopplad fran den évriga hyresmarknaden.
Regelverket for fysisk planering och markpolitik dppnar for tydligare nationell

styrning och maojligheterna att juridiskt bestrida byggprojekt fé&r anses vara mer
begrénsade an i Sverige. Dessutom har Danmark liberala kreditgivningsregler och en
fastighetsbeskattning som ger l&gre transaktionskostnader &n den svenska.

P& vissa omréden har dansk bostadspolitik ocksé presterat val. Nyproduktionen av
bostader har varit hdgre an i Sverige de senaste &rtiondena och tréngboddheten ar
mindre utbredd (vilket hanger ihop med den hdgre andelen smdhus). Ocksé vad gdller
rorligheten pé& bostadsmarknaden verkar Danmark goéra béttre ifrén sig, édven om det
av flera anledningar ér svart att avgdra exakt.

Samtidigt har vi i denna rapport visat att Danmark p& ménga omréden dras med
samma problem som vi: bostadsbrist pé& tillvéxtorter, snabbt dkande bostadspriser,
svarigheter att bygga nya hyresbostader till rimliga hyror, skenande utgifter for
rdnteavdrag och hégt skuldsatta hushdll. Dértill har hyrorna dkat mycket snabbt de
senaste dren, i synnerhet i KSpenhamn och i andra storre stader. Enligt Eurostat ér
andelen hushé&ll med ohdllbara boendekostnader bland de hogsta i hela EU. Allt detta
ska ses mot bakgrund av att Danmark dessutom férefaller kanalisera mer pengar till
bostadspolitiken an Sverige.

Utnyttjandet av befintlig boyta &r inte heller battre i Danmark, trots skarpare
fastighetsbeskattning och en véxande andel oreglerade hyresbostdder. Andelen s.k.

"under-occupied homes” dr betydligt hdgre an i Sverige och l&ngt dver EU-genomsnittet,

vilket igen hdnger ihop med de ménga smdhusen. En slutsats som ligger ndra till
hands ar att en politik med syfte att genom hdgre hyror och fastighetsskatter "straffa”
dem som bor for stort inte kan lyckas, s& l&dnge inget bra alternativ kan erbjudas dem
som maste flytta pd sig. Kostnaderna for de enskilda hushallen, déremot, ar mycket
kdnnbara.
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Pa flera hall férefaller den danska bostadsmarknaden vara ur
balans — s& varfér byggs det dd inte mer?

En tankbar férklaring ar att enskilda kommuner i hdg utstréickning avgoér bade vad som
ska byggas och hur mycket som ska byggas, trots forutsattningar for ett storre statligt
ansvar an i Sverige. M&nga kommuner gor helt enkelt inte vad som krévs for att sétta

i g&ng en tillrécklig produktion av bostdder. P& manga hall ar det dessutom framst
billiga hyresbostéder som saknas. Trots att en bra finansieringsmodell finns pd& plats ér
de allmannyttiga féreningarnas andel av nyproduktionen for ndrvarande ldngt under
de 25 procent som framhdaills som riktlinje. Till viss del beror detta pé& att féreningarna
inte nddvandigtvis har expansion som primdr malsattning och darfdr inte driver p&
kommunerna. Saknas det en motor i form av politisk vilja hos nyckelaktdrerna spelar
det alltsé ingen roll att forutsattningarna i dvrigt ar gynnsamma.

Dessutom ger det mycket omfattande och dyra rénteavdraget inga direkta effekter
p& nyproduktionen av bostéder. Utbudsstddet som kanaliseras genom den allmdnna
sektorn ar visserligen ett kraftfullt verktyg, men de allmannyttiga féreningarna kan inte
sjalva sté for all den byggnation som krdvs, dven om de hade velat. Om mdlet &r att
f& fram fler bostdder skulle ett storre fokus pd olika former av utbudsstdd och starkare
styrning sannolikt ge mer valuta fér pengarna.

Allt detta séger oss att vi bor vara vaksamma mot en dvertro pé effekten av enskilda
atgdrder. V&r genomgdng visar att Danmark och Sverige trots betydande skillnader i
exempelvis hyressdttning och fastighetsbeskattning delar méanga problembilder.

Vilka konkreta l@rdomar kan dé Sverige dra av det danska exemplet?

e Den danska allménnyttan visar att det finns modeller f&r bra boende till rimliga hyror
bortom ren marknadslogik och "social housing”. En forutsattning ar emellertid ndgon
form av uppbackning fré&n det offentliga.

e Inférandet av marknadshyror for nya bostader har i sig inte lett till balans pé&
anstradngda bostadsmarknader. Ddremot har den fria hyressattningen bidragit till en
snabb 6kning av hyresnivéerna.

e Stabila utbudsstdd bidrar till att jdmna ut nyproduktionen &ver konjunkturcykler
genom att bost&der kan byggas éven i karva tider. Finansieringsmodellen bakom de
allmannyttiga bost&derna ger exempelvis b&de nationella och kommunala politiker
spakar att dra i om sé& behdvs.

e Attiattraktiva omré&den bygga hyresrdtter med rimlig hyra &r en stor utmaning. Det
formanliga marklén som allménnyttiga féreningar sedan 2022 kan ansdka om ses
som en ndédvandig insats for att uppnd allsidighet i uppldtelseformer.

e Lagre transaktionskostnader ger sannolikt hdgre rorlighet pé bostadsmarknaden.
Daremot ar det oklart i vilken utstrdckning och en omlaggning av
fastighetsbeskattningen bodr inte ses som en sjalvklar l&sning pé& problemet med
upplevd trogrorlighet.



e Att dverldta ansvaret for bostadsforsdrjningen p& kommuner Sppnar upp for
otillréicklig nyproduktion och NIMBY: ism (Not In My Backyard). Trots att den nationella
styrningen @r starkare an i Sverige har flera kommuner presterat fér smé volymer av
nya bostader.

e Den kombination av marknadshyror och en mer frikopplad social sektor som ibland
framhalls som en l6sning p& den svenska bostadsmarknadens problem har inte ront
nagra stdrre framgdngar i Danmark. Boendekostnaderna ér mycket betungande,
framfor allt for de resurssvagaste hushallen, samtidigt som utbudet av bostader
fortsatt slapar efter behovet.

Sammanfattningsvis har Danmark, trots stora offentliga utgifter, problem med
bostadsbrist och mycket héga priser for bdde hyrt och gt boende. Hur situationen
kommer att utvecklas framover ndr rantehdjningarna tar skruv &terstér att se, men
inforandet av formdanliga marklén och ett valoljat maskineri fér nyproduktion av
allmdannyttiga bostéder ar tvd viktiga instrument med kapacitet att dtminstone delvis
kompensera for dkande kostnader. Detta kan komma att visa sig guld vart ndr vi nu rér
0ss mot hégre rantor och dkande osdkerhet. Motsvarande verktyg saknas helt i Sverige
ddr ansvaret for bostadsbyggande i stdllet ligger hos enskilda aktdrer p& marknaden.
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