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Sammanfattning

Norge lyfts ibland fram i Sverige som ett foregangsland for en dgarorienterad bostadspolitik, ofta i
syfte att stddja argument for subventionerat bosparande for unga och inférandet av marknadshyror.

Vad som sillan framkommer 4r kostnaden och konsekvenserna av bostadspolitiken, samt hur lite den
faktiskt paverkar i vilken upplatelseform minniskor bor. Eller hur den smaskaliga, oprofessionella
privatuthyrningen i kombination med ett marknadshyressystem som drabbar den femtedel av befolk-
ningen som hyr sin bostad.

I Norge fokuserar bostadspolitiken pa dgande. Landet har ett flertal system, frin det allminna
bosparandet f6r unga till flera behovsprovade stod i syfte att hjdlpa minniskor att dga sin bostad.
Sammantaget ligger den norska staten 48 miljarder pd direkt gynnande av privatigande av bostider.
I Sverige, som har dubbelt sé stor befolkning dr motsvarande siffra 30 miljarder.

Norges smiéskaliga och oprofessionella hyresmarknaden ir en direkt effeke av bostadspolitikens
dgandefokus och straffsystem av hyresfastigheter, i méte med en verklighet dir ungefir en femtedel
av befolkningen behéver hyra sitt boende. Bristen pa politik som ska frimja byggande av bra och
prisvirda hyresritter har lett till den speciella losningen dir delar av villor utgér majoriteten av alla
hyresritterna i landet.

Norge erbjuder stod via Husbanken, den statliga myndighet som betalar bostadsbidrag och ett antal
stddformer som syftar till att realisera den norska bostadspolitiken. Myndigheten utgor en grund for
genomforandet av de politiska bostadsmalen.

Genom att lana ut medel till kommunerna f6r uppférande av samhillsfastigheter och studentbostider
hjilper det kommunerna att sikerstilla god kommunal service pé just de hir omridena. Genom att
erbjuda lan och stdd for dgande gynnas befolkningsgrupper som redan har, eller nistan har, ekonomi
for att dga sitt boende.

Problemen som uppstétt ir vanligt i hela vistvirlden. Utbudet av bostider okar inte i takt med
behovet. Det gor att allt mer av den ekonomiska delen av bostadspolitiken gér till att i olika former,
subventionera dgt boende utan att utbudet okar. Ju storre andel som liggs pa att oka efterfrigan desto
storre blir da kostnaden for staten. Detta giller 4ven for Norge.

18 procent av befolkningen hyr sin bostad i Norge, jaimfért med 27 procent i Sverige. En tredjedel
av dem lever med vad Eurostat benimner som ohéllbara boendekostnader. I Sverige 4r andelen under
20 procent.

En del av hyresgisterna bor i sociala bostider som ir behovsférdelade och som det rider allmin brist
pa. For att bo dir maste hyresgisten ha liga inkomster. Det forsvarar for de boende att férbittra sin
ekonomiska situation nir hemmet riskeras innan ett nytt kan kpas.

Fastighetsbeskattningen 4r kommunal i Norge. Kommunerna avgor vilka fastigheter som ska beskat-
tas och pa vilket sitt, men begrinsas av tillitna skatteskalor samt andra regler som staten anger.

Nybyggnationen ir fokuserad pa friliggande smihus. Enheterna som byggs ir dirfor stora och kost-
samma vilket accentuerar svarigheten for lag- och normalinkomsttagare att kopa de bostider som

faktiskt finns.

Sammantaget kostar norsk bostadspolitik ungefir 60 procent mer 4n den svenska. Systemet fungerar
vil for den norska medelklassen och for héginkomsttagare. Men allt simre f6r de med lidgre inkom-
ster. Det finns lirdomar att dra, sirskilt frain den Norska Husbanken som har potential att frimja
byggandet av de bostider for lig- och normalinkomsttagare som Norge behover.
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Bostadslandet Norge

Norge har 5,4 miljoner invinare férdelat pa 2,5 miljoner permanentbostider. Landet har 359 kom-
muner dir Utsira ar minsta kommun med 192 invénare och Oslo ir stérst med knappt 700 000 inva-

nare. Mediankommunen har 5 155 invinare.

Landet ir indelat i 11 fylkeskommuner som motsvarar Sveriges regionkommuner (tidigare landsting).
For Oslo sammanfaller kommun och fylkesgrins pa samma sitt som for Gotland i Sverige. Dirtill
finns 10 stazsforvaltere, vilka motsvarar de svenska linsstyrelserna.

Husbanken heter den statliga enhet som stdr for den
finansiella delen av den statliga bostadspolitiken. Hus-
banken betalar f6r bostadsbidrag, si kallade startlan till
vissa hushall och erbjuder en rad lin, bidrag for uppfs-
rande och kop av kommunala bostidder samt samhills-
fastigheter.

Landet har i huvudsak tre upplatelseformer:

B Selveier (Aganderitt)
B Andel-/aksjeeier (Bostadsritt)
B Leier (Hyresritt)

Selveier 4r den dominerande upplatelseformen i Norge.
70 procent av befolkningen 4ger sin bostad pa det viset.
75 procent av alla selveier ér fristiende sméhus och var
tredje ldgenhet 4gs som selveier.

Andel-/aksjeeier ir en relativt liten del av bostadssektorn.
Upplatelseformen pidminner om bostadsritter aven om
betydande skillnader finns. Upplatelseformen bestar till
storsta del av lagenheter. 11 procent av befolkningen dger
sitt boende pa det sittet.

Leier 4r hyresbostidder. 18 procent av befolkningen hyr
sin bostad, men majoriteten av alla hyresbostider i Norge
ar smahus. Upplatelseformen motsvarar hyresritter i Sve-
rige men skillnaden 4r betydande, dd dgandet av norska
hyresbostider karakteriseras av privatpersoner som 4ger
en eller ndgra fa bostider. Medan stérre professionella
dgare dr mer ovanligt jimfort med Finland och Sverige
dir sadana virdar 4r vanliga.

Bostadsfakta Norge

5391369
2 512 317

Invénare
Bostdder

Befolkning efter uppldtelseform (2020)

Selveier 3723500
(Aganderatt)
Andel-/aksjeeier 604170
(Bostadsrdtt)
Leier 962 414

(Hyrt boende)

Antal bostdder efter typ (2020)

Agr. Bostr.
Smahus 1310 828 96 712
Lgh 211838 233760
Ovrigt 19 826 6146
Totalt 1542 492 336 618

Befolkningstathet
Norge

fjh Befolkning 5km 2019

1- 249 innbyggera (<10 per km2)

(2021)
(2021)

70%
1%

18%

Hyr.
307 688
182 676
89 661
580 025

250 - 499 innbyggere (10-20 per km2)
500 - 2499 innbyggere (20-100 per km2)
1 2500 - 12499 innbyggere (100-500 per km2)
v v B 12500 - 49999 innbyggere (500-2000 per km2)
I 50000 - 125000 innbyggere (2000-5000 per km2)

[ 125000 eller flere innbyggere (>5000 per km2)

Killa: Statistiksentralen
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Bestindet av bostider vixer i Norge snabbare dn befolkningen. Antalet bostidder ar viktigt for att
minniskor ska kunna flytta till nya orter och bo pa ett sitt som passar dem. Fler bostider ger pa det
stora hela fler alternativ och 6kar mojligheten for hushall med ldgre inkomster att bo bra.

Figur 1. Antal bostdder per invanare, Norge och Sverige 1990-2020,
Kélla: SSB och SCB
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Under de senaste 30 aren har Norge i stort sett kommit ikapp Sverige i antal bostdder per invana-
re. Okningen har gitt frin atc 0,42 bostider per invinare eller med i genomsnitt 2,4 boende i varje
bostad till att det idag finns 0,47 bostdder per invanare och 2,13 boende per bostad. I Sverige har
andelen bostider per invinare varit stabil.

Trangboddheten ir en av flera indikationer pa tillgingen pé bostidder for befolkningen som helhet
eller ekonomiskt utsatta delar av den. Olika linder anvinder sig av olika normsystem for att méta
trangboddhet. Vilken norm som anvinds paverkar vanligen hur manga hushéll som definieras som
trangbodda men sillan om andelen 6kar eller minskar 6ver tid. Norge har en sidan norm, men sak-
nar tidsserier som foljer andelen tringbodda 6ver lingre tid.

Eurostat har en nigot lingre serie som iven tilldter jimf6relse mellan linder. Mittet anger att ngon
ir tringbodd om hushéllet saknar nagot av f6ljande:

B Ett rum for hushallet (vardagsrum)

Ett rum f6r sammanboende par (ex sovrum for gift par)
Ett rum f6r varje person Gver 18 dr

Ett rum f6r tvi barn under 17 4r av samma koén

Ett rum f6r tvi barn under 12 ar
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Figur 2. Andel av befolkning i trdngboddhet. Kdlla: Eurostat
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Enligt Eurostat 4r andelen som lever trangbott hogre i Sverige 4n i Norge. 2013 6kade andelen tring-
bodda i Sverige for att sedan minska igen. I Norge har andelen legat konstant kring 10 procent dven
om en 6kning skedde 2018.

Boendekostnaderna tenderar generellt att oka nir bostadsbristen kar. Norge saknar emellertid bra
serier som miter boendekostnader pd nigot konsistent vis.

Eurostat rapporterar andelen hushéll med boendeutgifter som 6verstiger 40 procent av deras dispo-
nibla inkomst. Detta benimns av Eurostat som den Housing cost overburden rate, vilken brukar
forklaras som “ohallbara boendekostnader”.

Figur 3. Housing cost overburden rate.
Prickar = hyrt boende, Linje = hela befolkningen. Kdlla: Eurostat

40%

35%

30%
e

20%

15%

10% —
5%

0%

“te,

.t - -n

Pl gL P

. L I L

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Norge Sverige

Andelen med ohallbara boendekostnader minskade négot f6r befolkningen som helhet (linje) fram
till 2014 i Norge sedan dess har den 6kat nagot. Over lingre tid kan dock andelen ses som stabil och
marginellt hogre 4n i Sverige, totalt omkring 10 procent.

For den delen av befolkningen som hyr sin bostad dr emellertid bilden visensskild mellan Sverige
och Norge. Andelen av befolkningen som hyr sin bostad och som har ohéllbara boendekostnader
har stigit i Norge fran redan hdga nivéer. Redan 2009 var andelen hég, 29 procent av hyresgisterna
betalade d& mer 4n 40 procent av sin disponibla inkomst i boendekostnader. I Sverige var andelen 20
procent. Sedan dess har andelen 6kat i Norge till 33 procent av alla hyresgister medan den har varit
stabil i Sverige.
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Fysisk planering utfors pa tre nivder i Norge enligt plan- og bygningsloven (LOV, 2008-06-27-71). La-
gens kapitel 3 § 1-3 beskriver de olika nivierna (kommunal, regional och statlig) och deras uppdrag
rorande den fysiska planeringen.

Den kommunala planeringen syftar till att gynna den lokala utvecklingen i kommunen, god f6rvalt-
ning av natur och fysisk milj6 i syfte att skapa majligheter f6r kommunal, regional, statlig och privat
verksamhet.

Fylkestinget ir regional aktor och motsvaras i Sverige av kommunregionerna (tidigare landstingen).
Fylkestingen har till uppgift att samordna arbetet med den regionala planen for den fysiska utveck-
lingen. Planen ir dock ett gemensamt dokument som alla tre nivéer (kommun, region och stat) skall
stilla sig bakom. Vidare har bade fylkesting och szadsforvalteren (landshovding) rite att dverprova
kommunala planer (Palmstierna 2021).

Staten har ansvar att ta tillvara nationella och regionala intressen i den fysiska planeringen. Intressena
ska tas tillvara och kommuniceras via statliga planeringsriktlinjer, planeringsbestimmelser och statlig
markanvindningsplan.

Staten ges dven uppgiften att tillse att de nationella besluten rérande fysik planering foljs upp i den
regionala och kommunala planeringen. Dirmed kan den statliga nivan éverprova regionala fysiska
planer, vilket dven sker regelbundet (Palmstierna, 2021).

Vart fjirde &r sammanstills Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging. Dokumentet
ar kort och anger den allminna inrikeningen pd statens forvintningar pé regionerna och kommu-
nernas planering. Statliga arealplaner upprittas dven i specifika fall for att sikerstilla planliggning av
enskilda projekt, antingen som en del av en kommunal plan eller som en egen plan.

De juridiska skillnaderna mellan Sverige och Norge ir viktiga pa bostadsomridet. I Norge ges staten
explicit mandat att ange riktning f6r den lokala fysiska planeringen. Nagot motsvarande finns inte

i Sverige férutom rorande de statliga sirintressena. Mandatet nyttjas emellertid inte fullt ut i Norge
for att 6ka bostadsbyggandet. Istillet 4r det via ritten att besluta om lokala arealplaner och 6verprova
lokala planer som staten agerar lokalt i planfrigor.
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Under efterkrigstiden 6kade bostadsbyggandet,
Figur 4. Fardigstdllda bostdder, Norge 1951-2020.

sirskilt under andra hilften av 1900-talet. Under Hamtad ur: AS (2021).

1990-talet minskade byggandet, for att sedan 50 000
succesivt 6ka till omkring 30 000 firdigstillda 45 000
bostdder arligen. 40 000
. . . o» 35000
Historikern Jardar Servoll har beskrivit “bostads- n
politikens langa efterkrigstid” (bostadspolitiken B
som bedrevs frin andra virldskriget nir landet 20000
skulle ateruppbyggas, och fram till ungefir 1990) 15 000
ddr myndigheterna hade stort inflytande &ver pro- 10000
duktionsvolym, kostnader och resursfordelningen 5 000
inom bostadssektorn. 0
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lens boendeutgifter inte skulle éverstiga 20 pro-
cent av en industriarbetares drsinkomst. I slutet av
1970-talet pabérjades en reformering av bostadspolitiken mot hogre grad av marknadsinslag.

Sirskilt under Kére Willochs Hoyre-regering 1981-86, da 4ven finanspolitiken forindrades i en mer
marknadsorienterad riktning. Det offentligas andel av bostadsfinansieringen reducerades, kommu-
nernas subventioner av tomter och samarbete med bostadskooperationerna avvecklades pa de flesta
stillen och lagarna om reglerade bostadspriser och hyresnivaer upphivdes. Perioden kan enligt (Sor-
voll 2016) tolkas som angrepp pé den tidigare politiken, eller som ett resultat av en allmin marknads-
liberal viindning i norsk politik. En f6rindring som efterf6ljande socialdemokratiska regeringar har

uppritthalle.

Fokuset pa dgande och sirskilt pa fristiende smahus har varit tydligt i Norge. Tryggve Bratteli stats-
minister och partiledare for de norska socialdemokraterna pa 70-talet, beskrev det som att:

"Det er en menneskerett a eie sin egen bolig”,
" Atjene penger pd a eie andres boliger er ikke en legitim nzeringsvei”

Orden ses vanligen som definierande f6r den norska bostadspolitiska inriktningen pd dgda bostider
och att hyrande av en bostad ir till for en begrinsad fas i livet, eller for de som av olika skil inte har
mojlighet att 4ga sitt eget boende. Sirskilt har dganderitter, som fristiende smahus kommit att prigla
Norge.

Over tid har inda andelen bostider som ir hyresritter varit relativt konstant, omkring 23 procent.
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Figur 5. Andel bostdder efter uppldtelseform, Norge. Kdlla: SSB
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I Norge byggs det sedan mitten pa 00-talet ungefir 30 000 ligenheter varje ar, med undantag for
2009-2012 da bostadsbyggandet minskade till som ldgst 20 000 bostider ar 2010. Historiskt har
fristiende sméhus varit den dominerande boendeformen i Norge, 4ven bland hyresritter.

Det idr vanligt att delar av en villa hyrs ut som bostad, 4ven i nybyggda villor byggs ofta en separat del
for uthyrning, en si kallad hybelleilighet eller sokkelleilighet. 1 borjan av 00-talet hade nistan var tredje
nybyged villa en sddan uthyrningsdel. Sedan 2006 har andelen minskat till omkring var femte ny
villa.

Figur 6. Fardigstdllda bostdder, Norge. Kalla: SSB
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Fokuset pa dgandet har medfért fler 4igda bostider och firre som hyr sin bostad i Norge jaimf6rt med
Sverige.
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Fastighetsskatten 4r kommunal i Norge och regleras i LOV (2021-06-18-103). I lagens forsta kapitel
anges att kommunfullmiktige (kommunestyret) avgdr huruvida fastighetsskatt ska tas ut eller inte.
Kommunen har vidare stor frihet att vilja pa vilket sett skatten ska inféras. Kommunen kan avgrinsa
specifika geografiska platser dir skatten giller. Skatten kan tillimpas pa elndtet, kraftverk eller sirskil-
da petroleumanliiggningar. Men samma typer av fastigheter kan dven undantas.

En rad fastighetstyper 4r undantagna fastighetsskatt. Exempel pé sddana ir flera typer av statliga egen-
domar, kultur och idrottsanliggningar, historiska platser, jirnvigar och flygplatser.

Lagen reglar diverse ramar for fastighetsskatten. Kommunerna far frict definiera den i intervallet 1-7
kr per 1 000 kr av fastighetens taxeringsvirde, eller 1-7 promille. Fér permanent- och fritidsbostider
far skatten definieras i intervallet 1-4 promille av taxeringsvirdet.

Taxeringsvirdet ir i sin tur det av skattemyndigheten uppskattade marknadsvirdet pa fastigheten.
Sedan 2020 ska marknadsvirdet reduceras med 30 procent. Direfter beriknas skatten efter promillen
ovan (Huseierne, 2021).

Husbanken ir norska statens huvudsakliga verktyg for bostadsrelaterad finansiering i Norge. Banken
startades efter andra vérldskriget i syfte att underldtta dteruppbyggnaden av landet. Under efterkrigsti-
den kanaliserades stora medel till uppforandet av bostider, periodvis har hilften av landets nybyggen
erhallit finansiering via Husbanken. Sedan dess har andelen minskat, numera far 15-20 procent av
alla nya bostider finansiering via Husbanken.

Utéver olika former av lin till kommuner och individer hanterar banken utbetalningar av olika
former av stod till utsatta grupper som bostadsbidrag, bostorte, och till kommuner f6r olika dtgirder
som dr tinkta att forbéttra situationen for utsatta pa bostadsmarknaden. Samt stod till kommuner for
uppforandet av samhillsbyggnader.

Totalt betalade Husbanken ut 26 miljarder norska kronor under &r 2020, motsvarande 0,8 procent av
BNP. Av den totala summan betalades 19 miljarder ut i olika former av lin (Husbanken, 2020).

Hyresbostaden ses oftast som en tillfillig 16sning i Norge, som del i ett bostadsbyte eller i samband
med en separation. Nagot som Sandlie (2013) aterger och pekar pa ir att ungefir hilften av alla som
hyr sin bostad antingen har ett tidsbegrinsat kontrake, eller helt saknar kontrake for sin hyresbostad.

SSB anvinder begreppet laginkomsthushall, lavinntektshusholdninger, for att mita ekonomisk utsatt-
het. Laginkomsthushall dr hushéll med inkomster som understiger 60 procent av medianinkomsten

i landet. SSB (2018) visar att laginkomsthushall allt mer sillan dger sin bostad. Rapporten tar dven
upp att hyresgister oftare bor i hus med lig standard, tringre, flyttar oftare och upplever allt oftare en
otrygghet i férhéllande till sitt boende.

Det finns flera sitt att mita samma sak. SSB (2019) visar att dven den fattigaste femtedelen av befolk-
ningen har ligre och nigot fallande andel som 4ger sitt boende. Att hushall som mottar bostadsbidrag
allt mer sillan 4ger sin bostad, samt att andelen som mottar socialbidrag och 4ger sin bostad har fallit
fran 32 till 22 procent. I SSB (2018) beskrivs det som en tydlig utveckling att andelen bostadsigare
har minskat i ett antal ekonomiskt utsatta grupper.
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Trots det starka politiska fokus pa att fler ska dga sitt boende som finns i norsk bostadspolitik, sa ir en
stor och relativt stabil andel av befolkningen hyresgister.

Figur 7. Hyresrdtter och hyresgdster, andel av total,

Sverige och Norge. Kdlla: SSB och SCB*
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*Fritidsbostdder, specialbostdder och "uppgift saknas" ar exkluderade.

sevses Hyresgdster Norge Hyresgdster Sverige

Hyresratter Norge Hyresratter Sverige

Andelen hyresritter 4r knappt 25 procent av alla bostider i Norge, skillnaden ir stor mot Sverige dr
andelen 4r knappt 40 procent. Men andelen av befolkningen som hyr sin bostad dr mer lika, i Norge
hyr 18 procent sin bostad och i Sverige hyr 27 procent sin bostad. Skillnaden 4r med andra ord storre
i andel bostider och mindre i andel av befolkningen.

Agarférhallanden

Den norska hyresmarknaden skiljer sig markant frin den svenska nir det giller dgarforhallanden. I
Sverige domineras marknaden av stora professionella hyresvirdar som star fér éver 90 procent av alla
lagenheter. I Norge diremot bor 6ver 70 procent av hyresgisterna i en ligenhet som 4gs av en privat-
person. Det kan vara en slikting eller vin som 4ger ligenheten eller en annan privatperson. Kontrak-
ten pa denna marknad formedlas ofta antingen via kontakter eller via nitsidor som till exempel Finn.
no (motsvarar ungefir Blocket.se). De ligenheter som 4gs av stat, kommun och regioner anvinds
ofta till sociala kontrakt, se nedan. Bostadsrittsféreningar 4dger i vissa fall hyresldgenheter bade i Sveri-
ge och Norge. I Sverige finns dock ingen statistik dver det.
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Figur 8. Uppdelning av hyresbostdder efter dgare, Norge och Sverige.
Kdlla: SSB och SCB.

60%

50% .

Fysiska personer

40%

@ Sverige
30% ’_‘

Allm@nnyttiga Privata féretag mNorge
bostadsféretag

20% Stat, kommun,
region Bostadsrdatts-

10% I foreningar Andra dgare
0% | .
Den privata hyresmarknaden i Norge priglas av privatpersoner som agerar hyresvird, ofta handlar det
om sé kallade mum- and dad-investors, eller till exempel privatpersoner som hyr ut en killarligenhet
eller liknande i sitt eget hus, eller som 4ger en separat ligenhet att hyra ut. 54 procent eller 300 000
av alla hyresbostider #gs av privatpersoner pa det hir sittet. Bostaden kan vara en del av ett sméhus,
eller privatpersoner som 4ger en till fyra ligenheter som de sjilva hyr ut. Vid uthyrning av mer 4n fyra

ligenheter klassas det som niringsverksamhet och bostiderna byter kategori till att vara dgd av ett
privat foretag. 1 NOU (2011:15) beskrevs situationen som:

"Forholdene pa det private leiemarkedet er i stor grad et resultat
av reglene for boligbeskatning [...] Den skattemessige favorisering
av boligeie bidrar dermed til & skape et leiemarked preget av korte
kontrakter og mindre boliger, hvor ikke-profesjonelle utleiere do-
minerer.” (NOU, 2011:15, s. 68)

Avskrivningsreglerna ir hinder for professionella dgare av hyresritter i Norge, nigot som flera orga-
nisationer och utredningar har angett som ett av de storsta hindren for att skapa en storre professionell
hyressektor i Norge. Dagens skattelagstiftning medger inte ndgra avskrivningar alls f6r byggnader som
anvinds till hyresbostider. Diremot finns normala avskrivningsregler for till exempel niringsbyggna-
der. Effekten blir att investeringar i en fastighet aldrig riknas av och att det beskattade virdet ddrmed
inte reduceras med det arliga slitaget som normalt for alla typer av kapitalvaror i foretagsvirlden.

Avsaknaden av avskrivningsmojlighet forsvarar kraftigt bide investeringskalkylen och underhallet f6r
hyresbostider och har varit omdebatterat samt foremal for flera utredningar och papekanden i den
norska bostadsdebatten, bland annat av norska kommunaldepartementet, Norges hyresgistférening
och flera stora fastighetsigare. Samma NOU har ocksa konstaterat att:

"Leiemarkedet preges i stor grad av at det er relativt ulennsomt &
leie over tid, kontraktstidene er ofte korte og leieboliger er gjen-
nomgdende sma og av ddrlig kvalitet. ” (NOU, 2011:15, s. 69)

Ungefir hilften av alla hyreskontrake ir tillsvidarekontrakt, medan en fjardedel har kontrakt som
varar tre ar eller kortare och ungefir en femtedel uppger att de helt saknar kontrake (Sandlie och Gro-
dem, 2012). I SSB (2018) konstateras dven att hyresgister 4r mest drabbade av déliga boendeforhal-
landen som fukt och mégel, har stérre problem med att virma upp ligenheten och har en generellt
simre boendemiljo.
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Aven Norska Kommunaldepartementet har fastslagit att Norge behover en hogre grad av professio-
nella hyresvirdar:

"Det er mange fordeler med et mer profesjonelt utleiemarked.
Profesjonelle storskalautleiere er mer langsiktige og kjenner
lover og regler bedre enn de sma utleierne. Det gjor det enklere
d sikre trygge og stabile boforhold.”

(KMD, 2015, s. 3)

Hyressdttning

Vilken hyra som far tas ut regleras i Husleieloven och som siger att i princip 4r den hyra som hyres-
virden och hyresgisten kommer 6verens om alltid 4r bindande. Det rader dirfér marknadshyra pa
den norska hyresmarknaden. En marknadshyra kan enligt lagstiftningen per definition nistan aldrig
vara for hog. I Husleieloven § 4:1 stir det dock att en hyra inte fir vara orimligt mycket hogre dn det
som vanligtvis avtalas vid avtalstidpunkten f6r nya kontrakt av /iknande ligenheter till liknande vriga
avtalsvillkor.

Om det finns en misstanke om att hyran ir orimligt hdg maste hyresgisten sjilv ta initiativ till en
provning och nedskrivning av hyran. Om hyresvirden sjilv inte gar med pd detta maste fragan avgo-
ras av en sa kallad taxeringsnimnd. Vissa kommuner ér anslutna till Husleietvistutvalget som da agerar
niamnd. For ligenheter i andra delar av Norge utgér tingsritten denna instans. Vinner hyresgisten
prévningen kan den ocksa kriva att differensen dterbetalas med rinta. For att vinna méste det pavisas
att hyran ir klart hdgre dn hyran for andra nytecknade kontrake. Exake hur mycket detta 4r finns det
inga regler kring, men det finns alltsa ett spelrum till hyresvirdens favor.

Det ir vanligt att hyresvirden kriver en deposition som sikerhet nir man tecknar ett nytt hyresavtal.
Enligt lagstiftningen far detta maximalt vara pa ett belopp motsvarande sex manaders hyra. Vanligast
ar dock att man kriver tre manadshyror som deposition. For detta indamél finns sirskilda regler om
hur ett depositionskonto ska upprittas.

Det forsta aret efter att man ingdtt ett hyreskontrakt kan hyran inte justeras. Efter ett &r kan bade hy-
resvird och hyresgist kriva att hyran ska justeras efter konsumentprisindex (KPI). For hyresgisten ar
detta endast fordelaktigt om KPI har gitt ner, det r dirfor betydligt vanligare att det dr hyresvirden
som kommer med ett sadant krav. Det enda formella kravet 4r att en sidan begiran ska vara skriftlig
och meddelas minst en manad innan hyran justeras. Parterna kan ocksd avtala detta redan i hyres-
avtalet och pé sd sitt kan hyresjusteringen ske automatiske och kan da till exempel komma direke pa

fakturan.

Nir det har gatt minst tre ar av hyresférhallandet kan béda parter kriva att hyran ska justeras till
gjengs leie, det vill sidga den gingse hyresnivan. En sidan dndring kan krivas bade for tidsbestimda
och tillsvidarekontrakt. Justeringen till giingse hyresniva méste ske skriftligt minst sex manader innan
justeringen dger rum och kan alltsd inte avtalas direkt i hyreskontraktet. Dirtill maste hyran ha varit
densamma i minst ett ar innan justeringen kan 4ga rum.

Giingse hyresniva ir inte detsamma som marknadshyra. Gingse hyresnivé ska avspegla den genom-
snittliga hyresnivin som ir ezablerad pa orten for liknande ligenheter och avtalsvillkor. En vird kan
med andra ord inte kriva en hyresindring som motsvarar de allra senaste 6kningarna pa marknaden.
De 6kningarna anses nimligen inte ha stabiliserats tillrickligt. Motsvarande géller om hyresnivierna
sjunker, vilket fordrojer tiden for anpassning av hyran. Pa en stigande marknad kommer den gingse
hyresnivan vara nagot ligre in marknadshyran och pé en sjunkande marknad kommer den vara nagot
hogre. Bara pa marknader dir hyresnivéerna har varit stabila kommer den gingse hyran att motsvara
marknadshyran.
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Gingse hyresnivd beriknas i tvi steg. Forst behova en statistisk utgdngspunke for hyresnivan pa den
aktuella orten. P4 storre orter anvinds vanligen leiemarkedsundersokelsen som SSB genomfor regel-
bundet. P4 mindre orter anvinds istillet genomsnittlig hyresniva inhimtad frin hyresmiklare eller
annonser, exempelvis pd finn.no. Direfter justeras den uppmitta hyran efter den aktuella ligenhetens
karaktiristika, som standard, boendemiljé och eventuella speciella avtalsvillkor. Avdrag ska dven goras
for standardhéjande forindringar som hyresgisten sjilv har gjort i ligenheten. Detta for att hyres-
gisten inte ska betala dubbelt; bade vid sjilva férindringen och sedan genom ckad hyra pa grund

av forindringen. Genomgéng gors for varje enskild ldgenhet och kan innebira att hyran i slutindan
justeras upp eller ner i férhillande till den statistiska utgingspunkten.

Niva for den slutgiltiga justeringen 4r dirigenom delvis en bedémningsfriga. Dirmed 4r det svart for
en enskild hyresgist att ta stillning till om den hyra som hyresvirden begir ir skilig eller inte. Om
parterna ir oeniga kan bada tvé kriva att frigan avgors av en taxeringsnimnd.

Statliga st6d for byggande

Norska staten stottar pa olika sitt bostadsbyggandet. En av de viktigaste dtgirderna ir de lan fran
Husbanken som finns for att bygga hyresbostider. Dessa kan sokas av byggherrar, bostadsrittsfren-
ingar, samfilligheter (for dgarligenheter), byggemenskaper och studentorganisationer. Lin beviljas for
att bygga hyresbostider till utsatta grupper, studentbostider, férskolor och for att forbittra kvaliteten
i existerande bostider.

Lan till hyresbostidder for utsatta grupper ges for att bidra till fler bostider som méter dessa gruppers
behov. Lanen kan sokas av bide kommuner och privata aktdrer. Det finns tva olika principer f6r hur
detta kan ske: Tillvisningsavtal eller tilldelningsavtal. Bida innebir att dgaren genom ett avtal med
den aktuella kommunen f6rbinder sig till vissa villkor.

m Tillvisningsavtal innebir att kommunen far tillvisningsritt pa bostiderna i ett projeke,
vilket betyder att kommunen kan sitta av hgst 40 procent av bostiderna till utsatta
grupper De andra bostdderna kan hyras ut pa den 6ppna marknaden med ett krav pa
minst fem ars kontraktslingd f6r hyreskontrakten. Denna typ av avtal anvinds frimst for
att skaffa bostider till personer som inte behover andra typer av uppf6ljning frin kom-
munen. Avtalet giller i minst 20 ar och Husbanken kan finansiera projektet med lin upp
till 85 procent av projektkostnaden/kdpesumman.

m Tilldelningsavtal innebir att kommunen fir rite ate tilldela alla bostdderna till utsatta
grupper pé bostadsmarknaden. Detta anvinds frimst till bostider dir de boende ocksé
kan vara i behov av andra typer av uppf6ljning frain kommunen, som till exempel sociala
atgirder. Avtalet giller i minst 30 &r och Husbanken kan da finansiera projektet med en
kombination av direkta kapitaltillskott och lan upp till totalt 85 procent av projektkost-
naden/képesumman. Tillskottet beriknas per kvadratmeter och kommunerna ir indelade
i geografiska grupper for att reflektera de lokala bostadspriserna. Taket for tillskott mot-
svarar en bostad pd 80 kvadratmeter.

Tillskott kan ocksa ges direkt till en kommun som vill képa in, bygga eller bygga om f6r att skapa
bostidder for utsatta grupper.
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Social bostadspolitik

Enligt den formella arbetsférdelningen i norsk bostadspolitik har kommunerna huvudansvaret for att
hjilpa svagare grupper pa bostadsmarknaden. Inom detta omrade har kommunerna stor frihet att be-
stimma malsittningar, organisering, prioritering och arbetsmetoder. I lagstiftningen om sociala tjins-
ter finns endast tvd konkreta skrivningar om kommunernas ansvar: Enligt kapitel 3 § 15 ska kommu-
nerna “medvirke til 4 skaffe boliger til vanskeligstilte [nodstillda/ussattal personer som ikke selv kan ivareta
sine interesser pd boligmarkedet”. Detta betyder inte att invdnare kan kriva en bostad frain kommunen,
men det ger dem en rdte att klaga pa beslut, till exempel ett avslag pa en ansokan om en kommunal
bostad. Kapittel 4, § 27 slar fast atc “kommunen er forpliktet til i finne midlertidig [tillfilligt] botilbud

for dem som ikke klarer det selv”. Detta anses ofta vara kommunernas ansvar for nddbostider.

I praktiken skéter kommunerna ofta sitt ansvar genom férvaltningen av de bostadssociala verktyg
som finns: statliga Husbankens stod och lanesystem, kommunala bostider och uppféljningstjinster
(hemgjinst, stodkontakt, ekonomisk ridgivning, hilsoridgivning, social trining etc.). Husbanken,
som 4r den statliga myndighet som har till ansvar att genomfora regeringens bostadssociala politik,
uppmanar kommunerna att sitta ihop de olika verktygen till individuella paket for den enskilda.

Kommunernas frihet bidrar till att det 4r stor variation i tillimpningen. Sedan den bostadssociala
vindpunkten i mitten av 1990-talet har man framforallt betonat selektiva, behovsprovade atgirder,
nigot som ocksa okat spelrummet for skdnsmissiga virderingar (Yttrehus, 2002). Husbanken ska
dock vigleda och ligga vissa rikdinjer for kommunerna.

De stéd som finns frin Husbanken ir:

B Bostadsbidrag finansieras av Husbanken och kommunerna formedlar sedan bidraget till
berittigade hushill. Detta betalas ut manatligen sé linge villkoren uppfylls. Berittigade
hushéll 4r de med laga inkomster och héga boendeutgifter utifrin vissa kriterier. Kommu-
ner kan, om de vill, erbjuda kommunala bostadsbidrag utover detta.

2020 fanns det 112 000 mottagare av det statliga bostadsbidraget till en total kostnad pa
3,3 miljarder NOK.

B Bostadstillskott 4r ett kontant bidrag till de allra mest utsatta pa bostadsmarknaden.
Bidraget kombineras ofta med startlin och bostadsbidrag. Storleken pa tillskottet beror
pa bostadsbehovet, hushallets ekonomi och majligheten att fa andra offentliga stéd. Till-
skottet betalas vanligtvis ut som ett engéngsbelopp med en del av bostaden som pant och
skrivs sedan av med fem procent per dr. I Husbankens drsredovisning 2020 uppges att det
2019 betalades ut 506 miljoner NOK i bostadstilskott for etablering, och 85 miljoner i
bostadstilskott for anpassning av bostad. Medan det under 2020 inte betalades ut nigot
alls.

Uthyrning av kommunala bostider 4r ett omrdde dir kommunerna har egen radighet. De bestimmer
sjalva omfang och typ av bostdder, utformar kriterier, prioriterar mellan sokande, tilldelar bostider,
bestimmer hyresnivéa och utfor alla 6vriga forvaltningsuppgifter. Kommunerna kan lata hela eller
delar av bostiderna vara 6ppna for alla typer av sokande eller dela in bostiderna i kategorier som
oronmirks fér bestimda grupper. De kan da dven fordelas genom olika instanser inom kommunen.
Vilka kategorier som ska finnas ar upp till kommunen sjilva, men nagra vanliga grupper ir:

vanliga kommunala bostider for utsatta grupper
omsorgsbostider

bostider f6r missbrukare

bostider for personer med psykiska problem
bostider for psykiske funktionsnedsatta
bostdder f6r ungdomar

bostider knutna till sirskild omsorg.
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Kommunerna kan ocksa hinvisa bostadssdkande till den privata hyresmarknaden, vilket anvinds om
en person inte anses ha sd pass stora svarigheter att en kommunal bostad ska vara aktuell.

2020 fanns det enligt SSB drygt 108 000 kommunalt disponerade bostider och ungefir 80 procent
av dessa dgdes av kommunerna sjilva, resten kan till exempel dgas av privata hyresvirdar men tilldelas
kommunen genom sirskilda tilldelnings- eller tillvisningsavtal, en nidrmare férklaring pa dessa kom-
mer senare. Dessa bostider kan nirmast liknas med de sociala kontrakt som socialtjansterna i Sverige
formedlar.

Kommunalt dgda bostider kan vara bostider som ligger i en del av en kommunal byggnad, ligen-
heter i privata bostadsrittsforeningar, en samfillighet av dgarligenheter eller bostider i stiftelser och
bolag (ofta kommunala bostadsforetag). Utdver detta finns dven privatigda bostider som kommunen
hyr in i syfte att hyra vidare och bostidder dir kommuner har dispositionsritt enligt avtal. Sddana
avtal kan slutas till exempel vid nyproduktion, antingen som ett krav for att bli tilldelad ritt att bygga
eller genom att utbyggaren far statliga stod f6r nyproduktion som ir villkorade pa olika sitt.

Sociala bostéder i Oslo
Den som uppfyller vissa grundkrav kan soka en kommunal social bostad, utéver krav pd exempelvis
inkomst prioriterar dven kommunen sa att de med storst behov far bostad forst.

Kommunen erbjuder oftast kontrakt pa mellan tre och fem ar, som sedan kan bli férlingda om de
boende bedéms ha ett fortsatt behov. Hyran i Oslo sitts i enlighet med den gingse hyresnivin som
kommunen sjilv berdknar fram. Under slutet av 2019 lag gjengs leie i snitt 2 procent under ridande
marknadshyra.

Tabell 1. Inkomstgrdnser, fér kommunal bostad i Oslo. Kdlla: Oslo kommun (2021)
Individer Mdanadsinkomst

1 33286

2 41608
3 43 688
4 45768
5 47 849

Tabell 1 visar Oslo kommuns formella inkomstgrinser for att eventuellt kvalificeras f6r en kommunal
bostad. Grinserna kan jimféras med norsk medianlén pa knappt 45 000 NOK/man. P4 grund av det
begrinsade antalet kommunala bostider tilldelas ligenheter efter prioritering, att “bara” har tillrick-
ligt lag inkomst ricker sillan for att bli tilldelad en kommunal bostad.

Som del i denna utredning kontaktades Oslo kommun f6r klargérande rérande prioritering av sékan-
de av social bostad. Ett exempel presenterades dir rorande en ensamstiende forilder med tva barn,
med en genomsnittsinkomst pa 24 420 NOK/manad. Inkomsten utgick fran 2019 drs genomsnitts-
inkomst f6r den fattigaste tiondelen av befolkningen (SSB, 2020). Representanten for Oslo kommun
kunde inte med sjilvklarhet ange att personen hade blivit prioriterad vid tilldelning av socialbostad.

I Norge kan kommunerna erbjuda och utforma kommunala bostadsbidrag, med egna villkor och er-
sittningsnivier. Oslo erbjuder ett sidant till de som bor i de kommunala, sociala bostiderna. De som
hyr en ligenhet pa den privata marknaden kan bara soka det statliga bostadsbidraget. Hade ovansta-
ende person bott i en kommunal bostad pd 70 kvm, till ridande genomsnittshyra (ungefir 17 500
NOK/maénad) hade den fitt ett samlat bostadsbidrag pa ca 4 500 NOK/manad. Hade samma person
bott i en ligenhet pd den ordinarie hyresmarknaden eller i en kommun som inte erbjuder nigot kom-
munalt bostadsbidrag, hade det statliga bostadsbidraget uppgatt till cirka 2 300 NOK/ménad.
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Tabell 2. Bostadsbidrag, ensamstdende fordlder med tvé hemmaboende barn, 2019. Kélla: Oslo kommun och SCB

Norge Sverige
Genomsnittshyra/ mdnad 17 500 NOK (Oslo, 70 kvm) 7904 SEK (Stockholm, 70 kvm)
Inkomst/ mdanad, decil 1 16 999 NOK (Eurostat) 10 370 SEK (Eurostat)
Statligt bostadsbidrag/ mdanad 5522 NOK 4200 SEK
Kommunalt bostadsbidrag/manad 5294 NOK
Totalt 10 816 NOK 4 200 SEK

Det bor noteras att de som far en kommunal bostad ofta har en mer sammansatt problembild dn
”bara” lag inkomst och hoga hyror. Dirfor far de ocksa ofta flera olika typer av stod frain kommunen,
som till exempel socialbidrag.

Socialbostider kan bli fattigdomsfilla for hushéll som redan har fitt en bostad. Inkomstgrinserna
som berittigar till socialbostad medfér att hushéll som har blivit tilldelade en socialbostad, i vissa fall
haller tillbaka sin inkomst i ridsla for att bli av med bostaden (Nettavisen, 2021)

Stod for dgande
Utéver de individbaserade stdd som finns till sirskilt utsatta grupper, finns dven en omfattande poli-
tik for att stédja mojligheten att kdpa och underlitta dgandet av en bostad.

m Boligsparing for ungdom (BSU) ir en sparform som kan utnyttjas av alla som 4r under
34 &r. Ett BSU-konto upprittas hos vilken bank som helst och pa det kan man spara upp
till 25 000 NOK per r. Maximalt belopp du fir ha pa kontot dr 300 000 NOK, utdver
detta kommer de rintor du far pd insatt kapital. Avdrag far goras pa den arliga inkomst-
skatten pa 20 procent av det inbetalade beloppet det dret. Anvinds systemet fullt ut kan
en individ f4 totalt 60 000 NOK i skatteavdrag, fordelat pa 12 ar vid maximalt insdtt-
ningsbelopp.

Ett villkor 4r att pengarna bara kan anvindas till kdp av en fast egen bostad, alternativt for
avbetalning av ett existerande bostadslin, kop av en nodvindig tomt etc. Manga banker
erbjuder bittre rintor f6r BSU-konton, under 2019 hade flera av dem en rinta pé runt
fyra procent.

2018 var det 361 515 personer som hade ett BSU-konto, genomsnittlig arlig insittning
for de som fortfarande betalade in var 18 000 NOK och det totala skatteavdraget kostade
staten cirka 1,3 miljarder NOK.

® Startldn ir ett lan till hushéll som har betalningsproblem, inte far ldn frin privata banker

eller saknar en kontantinsats. Linet kan ges till kop av en bostad, refinansiera pant i en
bostad, kopa ut sin tidigare make/maka vid skilsmissa eller tillginglighetsanpassning av en
bostad. Linet beviljas av kommunen, som sedan fir lanemedel frin Husbanken. Kommu-
nen ir ocksd den som ir ansvarig for inbetalningarna och bir risken gentemot Husbanken.
Unga i etableringsfasen i livet eller de med tillrickligt god ekonomi for att sjilva spara kan
inte fa startlin. 2020 betalades startlin pd 12 miljarder norska kronor ut till drygt 7000
mottagare.
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m Skattefri uthyrning av den egna bostaden. En av de stora skatteférdelar som finns i det

norska systemet ir att du skattefritt kan hyra ut en del av din egen bostad. Regeln ir att
summan av hyresintikterna frin uthyrning inte fir verstiga den anslagna hyresintikten
for den del av bostaden dir dgaren till bostaden sjilv bor. For de flesta innebir det i praki-
ken att halva bostaden kan hyras ut skattefritt. Systemet anses sd sikert och utbrett att den
beriknade hyresintikten ofta kan riknas in i bankernas finansieringskalkyl vid ett bostads-
kop. 2014 uppskattades skattebortfallet som f6ljd av systemet till cirka 1 miljard NOK.

Skatteavdrag vid uthyrning av annan bostad. Hyr du ut en bostad som du sjilv inte bor
i 4r inkomsterna frin uthyrningen i utgngspunkten skattepliktiga fran forsta kronan och
skattas som kapitalinkomst med 22 procent (2019). Detta giller om du hyr ut firre 4n
fem ldgenheter. Hyr du ut fler @n det klassas det som niringsverksamhet. Diremot finns
det omfattande regler f6r vad du kan gora skatteavdrag for. Avdrag ges for till exempel
kostnader for underhill, kommunala avgifter, forsikringar, fastighetsskatt, el, uppvirm-
ning, VA-avgifter, avskrivningar for slitage och dina egna tillsynskostnader.

Bostadens virde formogenhetsbeskattas bara delvis. Formogenhetsskatten i Norge dr
0,85 procent av férmogenhet 6ver 1,5 miljon kronor f6r ar 2020. Den del av bostadens
virde som tas med i formogenhetsberikningen utgar frin taxeringsvirdet. For en persons
primirbostad, det vill sdga dir personen ir skriven, sitts taxeringsvirdet till 25 procent
av antaget marknadsvirde. For sekundirboende, som ses som ett investeringsobjekt, sitts
virdet till 90 procent av antaget marknadsvirde.

Rinteavdrag. Frin 2020 kan 22 procent av inbetalda rintor dras av mot skatt fér inkomst
av tjanst. Det gir dven att krdva avdrag for:
« omkostnader vid upptagande av lin
o finansieringskostnader i samband med konvertering av lan for att fa ligre rintor
e rintor pa lan fran arbetsgivare eller privata lingivare (t ex familjemedlemmar)
e betalda féreningsavgifter for skuldrintor (avser t ex medlemskap i en gemensam
samfillighet inom ett hus med andelsigarligenheter).

Skattefrihet vid forsiljning av egen bostad. Som utgangspunke ir forsiljning av fast egen-
dom skattepliktig, men det finns omfattande undantag f6r den bostad du sjilv bor i eller
en egen pendlarbostad. For att en vinst vid forsiljning av bostad ska vara skattefri maste
dgaren ha dgt bostaden i mer 4n ett &r och bott i bostaden i minst ett av de senaste tva
dren.

Skattesatsen i formogenhetsbeskattningen har hojts for sekundirbostider i Norge. Skatten ir 0,85
procent av fastighetens forméansvirde (6ver ett grundavdrag). Férmansvirdet for sekundirbostider
beriknades 2012 som 40 procent av marknadsvirdet, sedan dess har den 6kat till dagens 90 procent
med ett uttalat mal om att minska prisékningarna i si kallade ”pressomraden”, som till exempel Oslo
(Skatteetaten, 2021).
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Fastighetsférmoégenhet allt viktigare

Galstera och Wessel (2019) undersoker 6verforingen av sociockonomisk status genom overforing av
fastighetsformogenhet mellan tre generationer. Forfattarna pekar pa att bostadsmarknadens funk-
tionssitt bidrar till att forstirka ojamlikheten i det norska samhillet. Detta visar sig till exempel i att
den som hade far- och morférildrar som pd 1960-talet dgde ett hus i Oslo, hade en mycket storre
sannolikhet att sjdlva dga ett hus ar 2014. Jimfort med andra husigare var ocksd deras hus virt betyd-
ligt mer, medan barnbarn vars far- och morférildrar var hyresgister 1960 generellt dgde billigare hus.
Sambandet blir 4n tydligare om far- och morférildrarna dgde ett stort hus eller ett hus i de dyrare
omradena i staden. Galstera och Wessel visar att overforingen av ekonomiska resurser ir den allra
viktigaste forklaringen bakom detta.

Forfattarna pekar vidare pa att avregleringarna tillsammans med urbaniseringen till och med tycks ha
gjort att den som hade far- och morférildrar som dgde ett litet hus pa landsbygden eller en mel-
lanstor stad tycks komma simre ut pa dagens bostadsmarknad. Det 4r nagot som forfattarna kopplar
till den stora minskningen i befolkning pi den norska landsbygden, och husprisfallet som féljt med
inda sedan 1960-talet.

Samtidigt ser forskarna att de vars far/morforildrar hyrde en ligenhet i Oslo generellt sett dgde en dy-
rare bostad, jimfort med de som kom frin mindre urbaniserade omraden. Skillnaden férklaras delvis
med férmogenhet som inte kopplas till bostaden, men ocksd med en ombildningsvig i Oslo under
1980-talet ddr hyresgister fick kdpa sina hyresritter till i genomsnitt 57 procent av marknadsvirdet.

Ombildningar férekom pé samma villkor dven i Bergen och Trondheim, men i liten omfattning. Det-
ta innebar att far/morforildrar som hyrde ligenhet i Oslo 1960 hade storre sannolikhet att bli husa-
gare senare, och dirmed ackumulera en formégenhet som kunde foras vidare till barn och barnbarn.

Maijligheten att képa en egen bostad, som 4r den norska politikens huvudmal, paverkas i hog ut-
strackning av om du har haft turen att ha far- och morforildrar som ocksa varit husigare. Detta giller
sarskilt i Oslo, konstaterar Galstera och Wessel. Vidare pekar de pd en mer fundamental forindring:
Med urbaniseringen kommer en storre andel av hushillen att forlita sig allemer pa stigande fastighets-
priser och overforingen av fastighetsformogenhet till sina barn och barnbarn.

Tillgangar i fastigheter ir ojamlike férdelade. Jardar Servoll och Viggo Nordvik har visat att andelen
laginkomsttagare som ocks dr husigare tydligt har minskat efter 1990. Detta har, argumenterar
forfattarna, lett till en erosion av dez sociala medborgarskapet (sambiillskontrakret). Husigande, skriver
de, forknippas med positiva vilfirdsresultat som samhillsengagemang och social integration. Detta
giller sirskilt i ett land som Norge dir husigande utgdr den kulturella normen och hyresbostider ofta
dr bade osikra och av lag kvalitet (Sorvoll och Nordvik, 2019).
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Sjukskoterskeindex

Varje dr sammanstiller norska miklarforeningen, Eiendom Norge, ett sjukskiterskeindex. Syftet med
indexet ir att illustrera hur priskningen pa bostider har utvecklats i relation till en normal inkomst.
For att illustrera utvecklingen anvinds en genomsnittlig 16n f6r en sjukskéterska och hur stor andel av
bostiderna som en sjukskoterska i ett singelhushall kan képa. Yrket dr valt for att representera ett van-
ligt, relativt vilbetalt yrke med konjunkturstabil 16n. Eftersom priserna ar relativt konjunkturkinsliga
blir effekten att snabbt 6kande priser gor det svérare for en sjukskéterska att kdpa en bostad medan en
langsammare prisékning eller minskade priser gor det littare.

Figur 9. Sjukskoterskeindex, utvalda omraden.
Kalla: Eiendom Norge (2020)
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Bostadspriserna steg fram till 2008, dirmed minskade méjligheterna for en sjukskoterska att kopa en
normal bostad.

I samband med finanskrisen sjonk priserna, relativt sjukskoterskelonen for att sedan stabilisera sig pa
nagot ligre nivéer, forutom i Stavangeromradet dir priserna var fortsatt héga. Omkring 2015 bérjade
priserna oka kraftigt i Oslo medan priserna i Stavanger harmoniserades med landet i 6vrigt.

Prisokningen forklaras vanligen med att byggtakten inte har f6ljt med i befolkningsokningen samt ett 6kat
inslag av investerare som koper en eller flera bostider utan att sjilv bo i dem (Eiendom Norge, 2020).

Eiendom Norge konstaterar att prisutvecklingen i Osloregionen har lett till att normalinkomsttagare har
face det svart att kopa en bostad dir. 2020 kunde en sjukskéterska kopa omkring tre procent av bosta-
derna som omsattes i Osloomridet.

Figur 10. Sjukskoterskeindex, alla omraden, ar 2020.
Kalla: Eiendom Norge (2020)
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Jamforelse direkt stod till bostadssektorn, Norge och Sverige

Ett forsok att stélla de olika systemen mot varandra och mot storleken pa landets ekonomi gors i
tabell 3 och figur 11. Dir summeras lindernas storre stdd och kostnader som ir direkt kopplade till
bostadssektorn och aterges som andel av BNP for att undvika snedvridningen som skillnader i befolk-
ning och BNP per capita f6r med sig.

Det upptrider alltid svérigheter nir jimférelser ska goras av olika politiska system. Flera av de stod
som nimns ovan berdr inte direkt bostadsbyggande och vissa skillnader i beskattning 4r svara att
kvantifiera pé ett rimligt sitt.

Den norska Husbanken star f6r en stor del av de bostadspolitiska utgifterna i Norge. Men vissa utgif-
ter, som stodet till samhillsbyggnader ir inte direkt bostadsrelaterat, sadana stod exkluderas hir.

Det finns dirtill stora ekonomiska poster som inte berors hir, som statliga medel till infrastrukeur
som bil- och jirnvigar, stdd som ir avgorande for att vissa bostadsprojekt ska kunna genomforas.

En uppskattning av kostnaden i form av skattebortfall har gjorts for Sverige (20 miljarder SEK),! for
Norge anvinds en vanligt forekommande uppskattning om 30 miljarder NOK (Aftenposten, 2020
samt NRK, 2021).

I Norge saknas data 6ver de vanliga kommunala bostadsbidragen, bara de statliga redovisas. I Sverige
saknas liknande data fran socialtjinstens utbetalningar som berér boendekostnader.

Tabell 3. Statliga bostadspolitiska medel, Norge och Sverige, 2020, miljoner.
Kélla: Kdlla: Husbanken (2020 samt 2021), NRK (2021), Aftenposten (2020) samt SCB.

Norge Sverige
Rdnteavdrag 30 000 20 000
Lan for studentbostader 1930
Stéd till forstagdngskdpare 1400
Grundlan 4 621
Startlan 11835
Bostadsbidrag (och -tilldgg) 3294 15 417
ROTavdrag 10 200
Stod till energieffektivisering 955
Lan bidrag till byggnation 3150
Totalt 53 080 49722
Befolkning 5,4 miljoner 10,4 miljoner

Norsk och svensk valuta foljer varandra relativt vil och kan i princip likstillas i virde. Men skillnader
i befolkning och BNP per capita gor att jamforelsen blir mer rittvisande i relation till landets BNT.

! Borelaterade skulder 2020: 4,6 miljarder (Svensk bankférening, 2020), rinta 1,4 %, avdrag 30 % av rintekostnad.

22



Vad kan svensk bostadspolitik Idra av: Norge

Figur 11. Statliga stéd till bostadssektorn som andel av BNP 2020.
Norge och Sverige
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Kdlla: Husbanken (2020 samt 2021), NRK (2021), Aftenposten (2020), ESV (2021),
Finansdepartementet (2020) och SCB.

0,0%

m Rénteavdrag m Startlan

® Grundlan ROTavdrag

® Statligt Bostadsbidrag (+ Bo.tilldgg) ® Lan fér studentbostdder
m Stod till férstagdngskdpare m Energieffektivisering

W Bidrag till nybyggnation

Norge ldgger drygt en och en halv ging vad Sverige ligger pa sin bostadspolitik. Norge lagger 1,6
procent av BNP i direkt stod till bostadssektorn, i Sverige summeras liknande stdd till 1 procent av
BNP.

I pengar summeras bostadspolitiken till 53 miljarder norska kronor mot 50 miljarder svenska kronor,
da tas ingen hinsyn till skillnader i befolkningsstorlek eller BNP. Skulle Sverige ligga lika stor andel
av sin BNP pa bostadspolitiken som Norge skulle summan 6ka till 80 miljarder svenska kronor.

De stora utgifterna i bide Norge och Sverige ir rinteavdragen, de norska kostar omkring 30 miljarder
NOK arligen och de svenska 20 miljarder.

Direfter kommer de statliga utgifterna for olika typer av sociala insatser. I Norge utgérs de av start-
lan, grundldn och det statliga bostadsbidraget som alla 4r relaterade till olika typer av sociala insatser
och summerar till knappt 20 miljarder NOK. I Sverige motsvaras de av bostadsbidrag, tilligg och
stod till energieffektivisering (16,5 miljarder SEK).

Efter det kommer det omfattade svenska renoverings- och tillbyggnadsstodet till dgda bostéider,
ROT-avdraget som 2020 uppgick till 10,2 miljarder.

Till sist kommer det norska lanestodet for upprittande av studentbostider 1,9 miljarder NOK, vilket
kan jimforas med det svenska bidraget till nybyggnation av hyresritter (och studentbostider) pa 3,1
miljarder SEK.
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Sverige och Norge: skillnader och likheter

Likheter och skillnader mellan Norge och Sverige nir det giller:

24

Vad hyran
innefattar

Hyranvid nytt
avtalférbefintlig
Idgenhetoch vid
direktbyte

Hyran fér en ny-
byggd Idgenhet

Hyreshojning
i befintligt
hyresférhdllande

Indexklausuler

Mbjlighet till
skdlighetsprévning
av hyra i domstol

Norge

Nettohyra, kostnad for
uppvarmning och drift
tillkommer.

Marknadshyra.

Marknadshyra.

Skriftlig begiran fran hyresvirden
till enskild hyresgist om hyreshgj-
ning kan goras érligen i enlighet
med KPI.Vart tredje ér justeras i
enlighet med gjengs leie.

Varje ar (och tidigast efter ett ar)
kan bida parter kriva att hyran
justeras enligt KPI. Utfallet kan
inte skilighetsprovas, bida parter
tar en risk.

Vart tredje ar kan den KPI-jus-
terade hyran justeras till det som
kallas gjengs leie.

Ja, bade av en begird och befint-
lig hyra.

Sverige

Vanligtvis totalhyra.

Foérhandlad hyra.

Férhandlad hyra, ibland for-
handlad presumtionshyra, ibland
beslutad av hyresvirden utan

forhandling.

Skriftlig begiran fran hyresvirden
om hyresférhandling till hyres-
gistorganisation med vilken avtal
om férhandlingsordning finns.
Vid férhandlingen ska motiverat
forslag liggas fram.

Hyran f6r bostider ska enligt
hyreslagen utga med ett bestimt
belopp, vilket innebir att index-
klausuler inte ir tillitna i hyresav-
tal. Indexklausuler anses forsvaga
hyresgistens stillning.

Ja, av begird och befintlig hyra
ndr ett hyresférhallande har pa-
gatt i minst tre manader.
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Vad som
jamfors vid
skdlighetsprévning

Hur jamforelsen
gors

Konsumentskydd
vid nytt hyres-
férhdllande

Konsumentskydd
under pdgdende
hyresférhdllande

Lagesfaktorns
genomslag i
hyressattningen

Socialbostdder

Staod till

férstagdngskdépare

Norge

Den etablerade hyresnivan pé
orten, som sedan justeras utifrin
konkreta forhéllanden i den aktu-
ella lagenheten.

Prévningsligenhetens hyra fir
inte pa ett orimligt sdtt dverstiga
hyran for liknande ligenheter och
liknande 6vriga avtalsvillkor.

Finns inte.

Starkt besittningsskydd vid
tillsvidarekontrakt samt skydd
mot oskaliga, snabba och kraftiga
hyresh6jningar under hyrestiden.

Ett resultat av de enskilda hyres-
avtal som tecknas.

110 000 socialbostider, varav cir-
ka 85 000 ir dgda av kommunala
hyresvirdar, tillgingliga endast

for laginkomsttagare. Hyresniva-
erna i dessa regleras av kommu-

nen och varierar éver landet, ofta
anvinds en variant av gjengs leie.

Boligsparing for ungdom (BSU)
ir en sparform for alla under 34
ar. Man kan spara maximalt 25
000 NOK per ar, upp till ett tak
pa 300 000 NOK. Ger rite till
avdrag pd skatten motsvarande 20
procent av arligt inbetalt belopp.

Sverige

Hogsta etablerade hyresnivan
for ligenheter i kommunen med
motsvarande bruksvirde och for
vilka hyran ir beslutad i en for-
handlingséverenskommelse.

Provningsligenhetens hyra fir
overstiga den hogsta etablerade
hyresnivin men inte patagligt

(cirka 5 %).

I regel forhandlade hyror och
mojlighet till skilighetsprovning

efter tre manader.

Starkt besittningsskydd liksom
skydd mot oskiliga och snabba
hyreshéjningar under hyrestiden
samt skydd genom hyresvirdens

forhandlingsskyldighet.

Resultat av hyresforhandling eller
av en systematisk hyressittning
om en dversyn genomforts och
resultatet implementeras.

Allminnyttan férvintas erbjuda
bostider at alla, inklusive
laginkomsttagare samt personer
som har svart att ta plats pa
bostadsmarknaden. Privata
hyresvirdar bidrar till detta men i
begrinsad utstrickning.

Sverige har inga st6d till
forstagangskopare.
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Krav pé
kontantinsats

Amorteringskrav

Byggstod for
hyresratter

Bostadsbidrag

Avskrivningsregler

Fastighetsskatt

26

Norge

For primirbostad krivs

15 procent. Samma giller f6r
sekundirbostad férutom i Oslo
ddr kravet dr 40 procent.

Bolin 6ver 60 procent av
bostadens virde ska amorteras
med minst 2,5 procent per ar.

Statliga lan/kapitaltillskott

till hyresbostdder for utsatta
grupper pa upp till 85 procent
av kostnaden. Villkorat med att
kommunen far ritt att férdela
delar av eller alla bostider i en
viss tid.

Statligt bostadsbidrag som kan
kombineras med kommunalt
bostadsbidrag om kommunen
viljer att erbjuda det.

Finns inte alls for hyresbostider.

Kommunal fastighetsskatt,
varierar mellan 1 och 7 promille
av fastighetens férmansvirde. For
permanentbostider ir skatte-
intervallet 1-4 promille, och
formansvirdet reducerat till 75
procent.

Sverige

15 procent for alla bostider

Bolén 6ver 70 procent av bosta-
dens virde ska amorteras med
minst 2 procent per ar.

Bolén mellan 50-70 procent av
bostadens virde ska amorteras
med minst 1 procent per ér.

Den som ldnar mer 4n 4,5 ginger
sin bruttoinkomst amortera
ytterligare 1 procent av totala
linebeloppet

Investeringsstod for hyresritter,
ett kapitaltillskott dir stddnivan
varierar beroende pa geografiskt
omrade. Villkorat med bland
annat att kommunen ska erbjudas
att hyra eller formedla minst 12,5
procent av ligenheterna i projek-
tet som sociala kontrakt och/eller
till personer under 31 ar.

Statligt bostadsbidrag.

Avskrivning pd investering med-
ges med 4 % per ar de forsta sex
dren, ddrefter 2 % per 4r.

Kommunal avgift, och statlig fast-
ighetsskatt. Andel och maxbelopp
skiljer efter anvindning. Hogst
betalar smihustomter utan eller
med pégiaende byggna-tion (1 %
skatt av taxeringsvirdet). Minst
betalar lantbruk och nybyggda
bostider (0 %).
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Slutdiskussion

I den svenska bostadspolitiska debatten lyfts Norge ofta fram som ett foregingsland for en dgarorien-
terad bostadspolitik. Bland annat till st6d f6r subventionerat bosparande for unga och f6r inférandet
av marknadshyror.

Den norska bostadsdebatten utgar frin ett narrativ om att bostadsigande 4r den efterstrivansvir-
da upplatelseformen. Samtidigt 4r andelen som hyr sin bostad stor, dven i Norge. P4 senare dr har
andelen vuxit nigot och kan 4ven férvintas gora det framéver, med en mer prekir arbetsmarknad och

okad rorlighet.

Den smaskaliga hyresmarknaden ir en direke effekt av bostadspolitikens dgandefokus och en verklig-
het dir ungefir en femtedel av befolkningen behéver hyra sitt boende.

Bristen pa politik som ska frimja byggande av bra och prisvirda hyresritter har istillet tvingat fram
16sningar som underlittar f6r bostadsigare att hyra ut en del av den egna bostaden eller en sekundir-
bostad. Samtidigt har politiken ocksé pressat ut de professionella hyresvirdarna genom en of6rdel-
aktig skattepolitik, inte minst de ogenerdsa avskrivningsreglerna. Dominansen av icke-professionella
hyresvirdar och marknadsprissittning har resulterat i kontrakt med kort 16ptid och att personliga
kontakter ofta 4r avgorande for mojligheten att hyra en bostad.

Den norska modellen innebir att hyresgisterna saknar méjligheten att upptrida kollektivt gente-
mot hyresvirdarna. De korta kontraktstiderna innebir ocksa att besittningsskyddet 4r relativt svagt,
bade for en befintlig hyresgist och vid ingéngen av ett nytt hyresavtal. Hyrorna bestims ensidigt av
hyresvirden och hyresnivan paverkas direkt av situationen pa bostadsmarknaden.

Bade Norge och Sverige har problem med bostadsbrist, hoga priser och en tilltagande bostadsojamlik-
het. Bostadsbristen forklaras i bdda linderna i forsta hand med befolkningsokning, 6kande urbanise-
ring och en storre andel enpersonshushall i kombination med f6r svag byggtakt.

Men andelen av befolkningen med ohallbara boendekostnader 4r avsevirt hogre och stigande i Norge
medan densamma ir ldgre och stabil i Sverige.

Trots de atgiarder Norge har for att stimulera sparande och etablering pa dgarmarknaden finns det
ménga som inte vill eller har rad att 4ga sitt boende. Méinga aktorer har dirfor papekat att det dven i
Norge finns ett behov av en stdrre professionell hyressektor.

En del av problemet dr Norges gynnsamma regler av dgande av sekundirbostider. Reglerna gor det
16nsamt f6r privatpersoner att dga flera bostidder f6r uthyrning, vilket i sig driver upp priserna for
den som vill képa endast for att bo. Det har linge funnits en politisk vilja att gynna den typen av
uthyrning. Men under senare dr har atgirder i syfte att begrinsa dgandet av fler bostider satts in, som
formogenhetsbeskattning av sekundirbostider.

Héjda bostadspriser gor det svarare for normalinkomsttagarna att kopa en bostad. For att underlitta
for flera att dga bostdder ligger da staten medel pa att 6ka efterfrigan, nir det 4r utbudet av bostider
som dr begrinsat. Gynnandet av efterfrigan driver i sin tur upp priserna, som i sin tur tar in mer
offentliga medel i ansprdk. Den norska debatten om bosparandet for unga berér just detta, dir ménga
menar att stodet forstirker undantringningseffekterna for liginkomsttagare och utsatta genom att
gynna unga som redan har tillging till kapital frin sina f6rildrar.

Var femte norsk hyr sin bostad, ett faktum som understryker att det politiska valet inte handlar om
huruvida det ska finnas en hyressektor, utan snarare om vilken hyressektor man vill ha. Det kommer
alltid behévas hyresritter till en betydande del av befolkningen. Fokus bor dirfor rimligen vara pa hur
man kan garantera stabila och trygga villkor ocksé f6r hyresritten och hyresgisterna.
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