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Forord

| Sverige finns inte langre nagra statliga stimulanser for bostadsbyggande. Varje
bostadsbyggnadsprojekt ska bara sig och vara [onsamt fran férsta dagen.
Hyresgastforeningen tycker att regeringen borde inféra sadana stod for att gora det
mojligt att bygga hyresratter med rimliga hyror. Manga lander inom EU har stoéd for
bostadsbyggande. | Sverige har pendeln slagit 4t andra hallet. Alla stod har avvecklats
och bostadsbyggande ska ske enbart till marknadsmassiga villkor. | andra lander inser
beslutsfattare att det behdvs bade och. Marknad och politik behdver verka sida vid sida

for att klara en bostadsférsérjning som motsvarar manniskors behov.

De exempel som finns i denna rapport ingar ofta i ett sammanhang som skiljer sig fran
svenska forhallanden, men det saknar egentligen betydelse. Oavsett vilket system som
finns for bostadsforsérjning sa kommer det att kosta for samhallet. | Frankrike skjuter
staten till enorma summor for att stddja bostadsbyggande, liknande stod finns i
Osterrike och Tyskland. | Danmark och Nederlanderna finns historiskt betingade
system som gor det maojligt for bostadsorganisationer att bygga och foérvalta hyreshus. |
Sverige kostar bostadsbristen redan mycket i samhallelig mening. Vi har manga
hemldsa, det ar svart att fa en férsta bostad for unga, det ar knepigt att I6sa boendet
vid separationer och skilsmassor. Bostadsbristen innebar ocksa att manga hushall
skuldsatter sig med miljoner i lan. Idag bars kostnaderna av manniskorna som ar

utsatta for bostadsbristen. Den belastar inte statsbudgeten.

En slutsats som kan dras ar att statligt engagemang i byggandet inte ar nagot konstigt
inom EU. Det ar snarare sa att det ar Sverige som sticker ut med ett extremt motstand
mot statliga ekonomiska stimulanser. Det ar dock fullt rimligt och till och med effektivt
att staten stddjer bostadsbyggande. Stora delar av Sveriges bostadsbestand har
byggts med stdd fran stat eller kommun. Det har funnits rantebidrag, paritetslan,
investeringsstdd och andra former av stod under 1900- och bérjan pa 2000-talet. |
Europa finns dessa stdd har och nu. Det &r bara Sverige som saknar en serids och

malmedveten politik for finansiering av fler bostader.

Trevlig I&sning!
Marie Linder
Ordférande

Hyresgastféreningen
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1

Sammanfattning
| Sverige &r nyproduktionen av bostader, framfor allt hyresratter, lagre an i manga andra EU-lander. Det har
lange diskuterats vad anledningen ar och om en lésning for att stimulera byggandet skulle kunna vara att
infora ett eller flera statliga finansieringsstod till nagon av aktorerna i byggprocessen. Finansieringsstod
kan ges pa manga olika satt men man kan dvergripande dela in stodet i tva olika huvudgrupper
- Stad till byggproducerande sidan (utbudssidan)
- Stad till boende (efterfragesidan)

| flera EU-lander finns ett omfattande stod till boende men ocksa till aktorer pa den producerande sidan
medan Sverige har valt att 6verga i ett system déar stodet till allra storsta delen ges till de boende och
endast i begransad form till dvriga aktorer. | den man det ges ett stod till byggherrar handlar det mer om

stod for bostader som ar anpassade for boende med sarskilda behov.

Hyresgéstforeningen gav EY i uppdrag att i ett antal utvalda lander i EU (Danmark, Finland, Frankrike,
Nederlanderna, Osterrike, Tyskland) undersoka om dessa har statliga finansieringssystem samt hur dessa

utformats, vilka de riktas till samt, om mdjligt, storlek och kostnad samt effekt pa bostadsmarknaden.

Det kan konstateras att det i alla de lander som omfattas av rapporten, finns ndgon form av finansiellt stod
med syfte att framja utvecklingen av hyresbostader med lampliga hyresnivaer. Stoden och atgarderna
varierar fran att vara bostads- och investeringsbidrag, till att vara exempelvis stodinsatser for
implementering av miljévanlig teknik. Typen av stodinsatser och hur systemen utformats ser i flera fall ut
att vara historiskt betingat. Omfattningen av stoden varierar bade mellan lander och under olika
tidsperioder. Det ar ocksa intressant att notera att det finns nagon form av bostadsbrist i alla undersokta

lander, d&ven om karaktaren pa denna samt nivan skiljer sig at.

Vidare ar det svart att saga exakt vad de olika stodsystemen har haft for effekter pa byggandet av nya
bostader. Detta da det &r en rad olika faktorer som spelar in, sdsom regelverk, marktillgang, skatter,
avgifter etc. For ett fatal lander finns det dock vissa utredningar som pekar pa effekter av systemen.
Exempelvis kan det noteras att Finland dkade sina stodinsatser i samband med finanskrisen i slutet pa
2000-talet for att stotta bostadssektorn. For Danmarks del visade utvarderingar av stodet till byggande av
privata hyresbostader att detta stod inte hade nagon storre effekt, vilket ledde till att stodet avskaffades.
Sarskilt intressant ar att formanliga lan med anpassade villkor och laga rantor till privatpersoner, i flera
fall med lanegaranti fran stat, kommun eller annan offentlig institution, finns i de flesta av landerna som
inkluderas i denna rapport. Det kan &ven noteras att 6vrigt finansiellt stod eller skattelattnader for foretag,
erbjuds i nastintill samtliga lander. Dessa former av stodsystem syftar till att minska risken i

bostadsinvesteringen for den boende, alternativt fastighetsagaren.
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2 Inledning

21 Bakgrund

| Sverige &r nyproduktionen av bostader, framfor allt hyresratter, lagre dn i manga andra EU-lander.
Bostadshyggande ar ett komplext omrade och aktiviteterna pa marknaden beror pa flera faktorer;
konkurrens, produktivitet, betalningsformaga hos hyresgéster savél som hos byggherrar,
marknadsbeddmningar, risker, politik, teknikutveckling, samhallsplanering, regelverk, marktillgang,
skatter, avgifter, etc. For att astadkomma ett effektivt bostadsbyggande maste fokus ligga pa samtliga
omraden dven om det ar naturligt att de olika aktorerna som &r involverade i byggprocessen inte enskilt
kan paverka alla delar. De aktorer som ar mest involverade i byggprocessen ar alltifran beslutsfattare som
planerare och politiker till bestéllare och exploatorer samt utférare som arkitekter, tekniska konsulter och
byggentreprenérer. Aven bostadsférvaltare och boende ar viktiga aktorer som paverkar byggprocessen.
Langs vagen finns brister och trogheter som leder till for fa aktiviteter pa marknaden, en lagre produktivitet
och eller effektivitet och som sannolikt behdver réttas till. En vél fungerande marknad kan delvis ratta till
fragestallningar kring utbud och efterfragan sa som prissattning ut mot boende saval som priser for
byggentreprenader. | Sverige har regelverken varit restriktiva mot olika typer av regleringar och stimulanser
av marknaden. | flera andra lander har valts en annan vag och att mer aktivt stimulera marknaden med
olika typer av statligt stod till aktorer i byggprocessen. Aven om det &r svart att pavisa samband mellan
statliga stod och faktiskt byggande sa kan visar olika studier pa tendenser till att Sverige halkar efter i
jamfdrelser med andra europeiska lander. T ex ar bostandsbyggandets andel av BNP endast mellan 3-4 %

i Sverige medan det &r exempelvis mellan 6-7 % i Finland och 5-6 % i Tyskland.

2.2  Syfte och omfattning

EY har pa uppdrag av Hyresgastforeningen pa en évergripande niva undersokt forekomsten av statliga, och
i forekommande fall dven delstatliga, finansieringsstdd for att stimulera nyproduktion av hyresréatter som
kan efterfragas av lag- eller normalinkomsttagare i ett antal EU-lander. Studien som presenteras i denna
rapport genomfordes under hosten och vintern 2013/2014. Rapporten innehaller dven en beskrivning av
huvuddragen i respektive system. Vidare innehaller rapporten uppgifter, eller i forekommande fall
uppskattningar, avseende storleken pa det statliga stodet. Syftet har varit att gora en 6vergripande och
kvalitativ bedomning utifran olika landers befintliga analyser huruvida stodet har haft en pavisbar effekt

pa bostadsbyggandet.

Landerna som omfattas av studien har valts ut av Hyresgastféreningen och ar:

e Danmark
e Finland
e  Frankrike
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e Nederlanderna

e Tyskland, forbundsstaterna:
o Bayern
o Baden-Wiirttemberg
o Berlin

o Osterrike

Dessutom har uppgifter for Sverige tagits med i vissa tabeller som jamférelse.

2.3 Tillvdgagangssatt och avgransningar

Arbetet som genomforts har inneburit inlasning av studier, budgetpropositioner och dvrigt offentligt
material forknippat med respektive lands analyser samt material som tillhandahallits av
Hyresgastforeningen. Vidare har ytterligare datainsamling skett genom EYs europeiska natverk av

fastighetsexperter i aktuella lander. Datainsamlingen har dven kompletterats med intervjuer.

Foljande avgransningar har gjorts:
e Studien omfattar endast landerna listade ovan

o Studien omfattar endast de finansieringsstod som kan anvandas fér flerbostadshus
(hyresratter och liknande)
e Studien omfattar inte finansieringsstod pa lokal och regional niva
o Undantaget utgors av Tyskland dar foljande férbundsstater granskats: Baden-
Wiirttemberg, Bayern och Berlin
e Finansieringsstod fran staten till offentliga organ sa som landsting, kommuner och dylikt
omfattas i normalfallet inte av studien. Dock har finansieringsstod som omfattar offentligt

agda bostadsbolag inkluderats.

o Finansieringsstod riktat direkt till privatpersoner omfattas i normalfallet inte av studien

2.4  Fragestallningar
Ett antal fragestallningar har tagits fram av Hyresgastféreningen och foljande fragestéllningar har
rapporten forsokt att besvara:
o |vilka avldnderna forekommer statliga stimulanser for byggande av hyresbostader?
e Huromfattande &r stimulanserna?
o Har effekterna pa bostadsbyggandet utretts i respektive land?
o Vilken effekt bedoms stimulanserna i dessa fall ha pa bostadsbyggandet och om

effekterna inte utretts, kan en dvergripande bedémning goéras av méjliga effekter?
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e Hur har systemen utformats for att uppna onskat resultat med avseende pa okat

bostadsbyggande?

25 Kort introduktion till olika typer av stéd

Det finns olika satt for stater att ge stod till aktérer i byggprocessen i syfte att framja bostadsbyggande.
Kostnaden for boendet kan minskas genom direkta stod till de boende, som t.ex. rantebidrag eller
bostadshidrag. Dessa stod kan ges antingen som inkomsttillagg eller reducering av bostadsutgifter. Dock
kan inte sdkerstéllas att den 6kade nettoinkomsten gar till bostadskonsumtion. Stoden kan ha komplexa
effekter pa efterfragan pa bostader, eftersom det paverkar kostnaden for nyttjandet av boendet. Staten
kan ocksa ge indirekta stod till de boende t.ex. genom majlighet att fa formanliga bolan och/eller
undantag fran skatter som fastighets- eller inkomstskatt och moms (exempelvis det svenska ROT-

avdraget) eller liknande.

Stod kan ocksa ges till fastighetsdgare av flerbostadshus, antingen i exempelvis form av direkta
investeringsstod vid nyproduktion, formanliga lan eller lanegarantier, eller i form av skattelattnader. Vissa
stod ges av regionalpolitiska skal, andra ges till investeringar i miljéfraimjande atgéarder, sa som tex
energieffektiviseringar. Slutligen kan en stat vélja att ge stdd till byggande av bostéader for boende med
sarskilda behov som bostader anpassade till funktionshindrade och aldre alternativt boendegrupper som i

ovrigt kan ha en utsatt position pa bostadsmarknaden, t ex studenter.

Det finns fa sakerstéllda och aktuella uppgifter om hur stora stod som ges av staten i europeiska lander i
syfte att framja bostadssektorn. | rapporten Housing Statstics in the European Union 2010, Chapter 5 ,The
Role of the Government beskrivs dock hur stora stéden &r i de studerade ldnderna och dessutom om
stoden ges i form av direkta subventioner till den byggproducerande sidan (utbudssidan) eller direkta
subventioner till tex de boende (efterfragesidan). | tabellen kan ses att den absoluta merparten av
subventionerna ges till efterfragesidan. Efterfragesidan ar som tidigare konstaterats inte huvudfokus i

denna rapport.

Tabell med direkt riktade subventioner for bostadssektom i miljoner euro *

Ar Direkt riktade subventioner till utbudssidan** | Direkt riktade subventioner till efterfragesidan***
Sverige 2009 173 1397
BELIEIE ] 2009 362 1602
Finland 2009 280 1661
FENGIEE 2008 2800 15
Nederldnderna 1.U. I.U.
INESELEE 2008 I.U. 16250
Osterrike | RIE] LU 212
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*Housing Statistics in the European Union 2010, The Hague: Ministry of
the Interior and Kingdom Relations

**Direkt riktade subventioner for bostadssektoms utbudssida i miljoner
euro

***Direkt riktade subventioner for bostadssektoms efterfrigesida i

miljoner euro

2.6 Byggkostnaders paverkan av statligt finansieringsstod

Ett antal undersdokningar har gjorts genom aren i syfte att ta reda pa hur byggkostnader utvecklats i
respektive land men ocksa utifrdn en dnskan om att gora en internationell jamforelse. Det finns dock
svarigheter i att jamféra samma produkt mellan olika lander da det ar stor skilinad mellan landernas
formulering av produkt/tjanst, genomférande och darmed dven kostnadsbild. Det ar svart att jamfora
kostnader inom ett visst land ocksa givet att skillnaderna ocksa finns mellan byggherrar. Ytterligare en sak
som ar viktig att tinka pa ar att produktionskostnad, som ar den kostnadstyp som vanligen anvands i
jamforande analyser, innehaller samtliga avgifter och skatter liksom de vinster som tas ut av
underleverantdrer i olika led. Produktionskostnaden ar darfor det pris som ett fastighetsforetag betalar for
fastigheter inklusive byggnader i slutdndan. Produktionskostnader ar darfor samma sak som
marknadspriser. Priserna beror i sin tur av utbud och efterfragan pa marknaden ifraga vilket gor det annu
svarare att jamfora produktionskostnader mellan lander da det atminstone pa en fri marknad innebar att

aktorerna vinstmaximerar och paverkas relativt lite av de verkliga kostnaderna.

Sverige har i flera gjorda analyser, bl a i den analys som Eurostat tog fram 2010, framstatt som ett land
med mycket hoga produktionskostnader dver tid. Anledningarna till detta har ansetts vara flera och
exempelvis diskuteras bl a Sveriges hoga ekonomiska standard som gor att det dels ar an mer svart att
jamfdra produkterna med andra landers dels det faktum att kopkraften ar stérre i Sverige och att det
darmed gar att ta ut hogre priser. Mot denna bakgrund ar det annu svarare att hitta entydiga samband
mellan statliga finansieringsstod och byggkostnader. Boverket har dock nyligen jamfort kostnader pa
nordisk niva och kan konstatera att nér det géller hyresratter ligger kostnadsnivan ungefér lika i Sverige
och Finland. | Sverige saknas stod medan det finns statsstod i Finland. Mot ovanstaende bakgrund gar det
inte att, utan dn mer djuplodande analys, anta att ett statligt finansieringssstod leder till hogre

byggkostnader.

3 EU:s regler gallande statsstod
Samtliga lander som ingatt i studien &r medlemmar i EU och ska saledes félja EU:s regler om statsstod.

EU:s bestdmmelser om statligt stod omfattar allt stod fran stater inom EU till foretag, dvs. savél privata
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som offentligt agda foretag. Det dvergripande syftet med reglerna ar att férhindra att en medlemsstat inom
EU snedvrider konkurrensen genom stod som starker den inhemska industrins konkurrenskraft till nackdel
for foretag i en annan medlemsstat. Utgangspunkten for att bedoma om en offentlig atgard berors av

statsstodsreglerna ar de regler som finns i EG-fordragets artikel 87.1 i Amsterdamfordraget.

Dér foreskrivs att
... Stod som ges av en medlemsstat eller med hjélp av statliga medel som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion ar oférenligt med den

gemensamma marknaden i den utstréckning det paverkar handeln mellan medlemsstatema.

Denna princip utgor grunden for EU:s allmanna regler for statligt stod och de fyra kriterier som anvands fér

att bedoma om en atgard utgor statligt stod ar foljande:

- Overforing av statliga medel, dvs. medel fran nationell, regional och lokal budget, offentliga banker
och stiftelser etc.

- Ekonomisk fordel, statliga stod bor utgora en ekonomisk fordel som foretaget inte skulle ha fatt i sin
normala verksamhet.

- Selektivitet (specificitet), statligt stod maste vara selektivt och alltsa paverka balansen mellan vissa
foretag och deras konkurrenter, det dr selektiviteten som skiljer de statliga stoden fran allmdnna
atgarder.

- Péverkan pa konkurrensen och handeln, stoden méaste ha en potentiell paverkan pa konkurrensen
och handeln mellan medlemsstaterna. Stddmottagarens art saknar betydelse i detta sammanhang
samtidigt som kommissionen anser att sma stodbelopp inte har potentiell paverkan pa konkurrensen

och handeln mellan medlemsstaterna.

Samtliga fyra kriterier skall uppfyllas for att atgarden skall vara ett statligt stod i fordragets mening.
Exempelvis innebér detta att generella atgarder som kommer samtliga aktorer pa marknaden tiligodo inte
utgor stod eftersom atgarden inte ar selektiv. Dessutom ar vissa stod uttalat tillatna, som t.ex. stod av
social karaktar till enskilda konsumenter. Vidare skall allt statligt stod anmaélas (notifieras) till
kommissionen som i sin tur provar om stodet ar forenligt med fordraget. Ett statligt stod som ej anmalts ar
i sig illegalt och kan aterkravas. Av lagen (1994:1845) om tillampningen av Europeiska gemenskapernas
konkurrens- och statsstddsregler féljer att kommuner och landsting &r skyldiga att lamna upplysningar till
regeringen, genom Naringsdepartementet, om alla former av stod som planeras och som kan bli foremal
for provning av Europeiska kommissionen. Den kommun eller landsting som &r ansvarig for stodatgarden

ska gora en forsta bedomning huruvida den planerade atgarden utgor statsstod. Samrad bor regelmassigt
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ske med Naringsdepartementet. Om atgarden bedoms utgora statsstod ska anmalan forberedas av

kommunen eller landstinget. Anmalan skickas till Naringsdepartementet.

Det finns dessutom ett stort antal omraden dar statliga stod ar nddvandiga eller kan bidra till att utveckla
och uppfylla de mal som faststélls i fordraget. Artikel 87 innehaller darfor en upprakning av ett antal
undantag dar kommissionen kan bevilja stodatgarder. For att forenkla forfarandet i arenden rérande
statliga stod har kommissionen tagit fram gruppundantag som anger pa vilka villkor stod kan ges utan att
en notifiering behover ske. Gruppundantag finns for stod till utbildning, sma- och medelstora foretag och

till sysselsattningsstad.

Det finns sarskilda mojligheter att ge regionala stod. De regionala stoden kan utga for regioner med t ex
lag befolkningstathet (<12,5 invanare per kvadratkilometer) och baseras pa "Riktlinjerna for statligt stod
for regionala andamal”. Undantagen for regionala stod forhandlas mellan kommissionen och
medlemsstaterna. Férhandlingarna géller vilka omraden som skall omfattas av undantagen samt vilka tak
som skall gélla for stédet. De kriterier som kommissionen féljer for att underséka om statliga stod for
regionala &ndamal &r férenliga med den gemensamma marknaden baseras pa artiklarna 87.3 a och 87.3
c i fordraget. De regioner som ar undantagna i Sverige verkar i mangt och mycket dverensstimma med de
regioner som tidigare fick de s.k. "Mal 1-pengarna” ur EU:s strukturfonder. For mer information hanvisas

till "Riktlinjerna for statligt stod for regionala andamal”.

EU-kommissionen genomfdrde under 2011 och 2012 en dversyn av reglerna for statsstod, vilket i
forlangningen aven skulle kunna paverka bostadssektorn. Ett av syftena var att forenkla statsstodsreglerna
for verksamheter som ar av mindre omfattning och lokal karaktar eller som har social inriktning. Det
handlar ocksa om att kommissionen ska slippa belastas med smaarenden som inte kan forvantas
snedvrida konkurrensen. Moderniseringen av statsstodsreglerna géller inte uttryckligen stod till

bostadssektorn men skulle i ett senare skede kunna fa betydelse for eventuella stod inom denna sektor.

I studien har ingen analys gjorts pa landsniva i syfte att bedoma huruvida ett stodsystem &r forenligt med
statsstodsreglerna eller ej. Dock ar det viktigt att alltid bedoma férenligheten med EU:s statsstodsregler

vid konstruktion av nya stodsystem.

4 Finansieringsstod i vissa europeiska lander
Tabell med dvergripande statistik avseende boende for de olika landerna

‘ Sverige ‘ Danmark ‘ Finland Frankrike Nederandema Tyskland Osterrike

Antal invanare (miljoner) 9,2 55 53 64,3 16,4 82 8,3
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Landsareal (km?) 449 964 43094 338000 550 000 41526 356 854 83870

BNP per capita**** 57297 57998 47625 42990 47650 43952 49 255
Befolkningstathet (invanare/km?2) 20,4 127,6 15,7 116,9 394,9 229,8 99,0

Antal rum/person 1,7 1,9 1,9 1,8 2,0 1,8 1,7
Hyreshostader (marknadspris) % av befolkning 30,0% 32,8% 10,2% 19,5% 32,4% 39,9% 26,2%
Hyresbostéader (subventionerat) % av befolkning 0,3%* 0,1%** 15,7% 18,3% 5,0% 6,7% 16,3%

S?(Ilrlt antal byggda lagenheter 00-09 (per 1000pers) kalla 25 42 58 58 42 3,0 Ingen uppgift
Utveckling av byggkostnader* ** 122,2 115,4 114,2 119,8 113,0 111,7 Ingen uppgift

Kaéllor: Eurostat, Europeiska Unionen, OECD samt Bostadskreditndmnden (BKN)

*Hyresrétter i kommunala bostadsbolag réknas inte som subventionerade bostéder

**Almene boliger’ réknas inte som subventionerade bostéder

***Utveckling av byggkostnader har ar 2005 som referenspunkt med index 100, data i tabellen &r fran 2011.
****USD 2013, Kélla: internationella valutafondens databas World Economic Outloo

4.1 Danmark

Efterfragan pa bostader i Danmark stiger och kéllor pekar pd att omkring 130 000 bostéder kommer
att saknas i landet vid ar 2020. Danmarks stodsystem for prisvdrda och tillgéngliga bostdder bygger
frdmst pd sd kallade "almene boliger” som ger fortur till de mest behdvande pa bostadsmarknaden.
Dessa bostédder finansieras genom en grundmodell dér staten, kommunen och de boende
finansierar var sin del. Staten stdr for den storsta delen i form av realkreditlan med statliga
réntebidrag (ydelsesstdtte) till Iangivama. Statens nettokostnad for rintebidragen var dr2013 1,1
miljarder DKK. Den danska staten erbjuder éven bostadsbidrag, som under 2012 uppgick till totalt
12,6 miljarder DKK, dvs. 1688 miljoner euro.

4.1.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Efter andra varldskrigets slut accepterade politikerna det nddvéndiga i att staten pa ett konsekvent satt
behdver ingripa i marknaden for att sékerstélla bostéder till befolkningen. | samband med detta skapades
tva institutioner: Bostadsministeriet samt Statens Byggforskningsinstitut. Den politiska kompromissen
resulterade i att upp till 75 miljoner DKK arligen skulle avsattas till kommuner och godkanda

bostadsorganisationer.

Ar 1939 inrattades dven statligt stod till privata byggare eftersom det i manga kommuner inte fanns
godkanda sociala bostadsorganisationer for att utfora de nodvandiga uppgifterna. Stodet till de privata
byggarna var dock av mindre storlek och gav som effekt att de flesta byggnaderna som uppférdes endast
bestod av 24-36 lagenheter. Ungefar samtidigt, ar 1938 inleddes ett nytt kapitel i dansk socialpolitik. Da

initierades namligen en lag om bostadsstod som tog utgangspunkt i att barnfamiljer skulle sakras
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majligheten att ha en ordentlig bostad. Denna lag finns fortfarande kvar, om an i reviderad form. Den

senaste revideringern gjordes ar2013.

Tyngdpunkten i satsningen pa byggande av nya bostader blev statligt styrda kvoter for finansiering av
socialt subventionerade bostadsforeningar, sa kallade almene boliger. Detta ledde till ett system dér varje
ny stodatgard skapade nya bostadsforeningar eller starkte de som redan existerade.

De socialt subventionerade bostadsforeningarna, almene boliger, var sarskilt starka under 1960-talet, da
det fanns ett extra stort behov av bostader for den vaxande befolkningen. Under perioden mellan 1960
och 1975 uppfordes 182 135 almene boliger. Det finns en sarskild lagsiftning om almene boliger och
under subventionsreglerna for dessa faller dven &ldrebostéder och ungdomsbostéader, som &r

universitetsnara.

Under 1970-talet borjade efterfragan pa hyresbostader att falla. Den hoga inflationen i kombination med
att rantor var skattemassigt avdragsgilla innebar att det blev majligt for allt fler invanare att kdpa privata

bostéader. Bostadsforeningarna blev darfor allt mer dverflodiga. Mellan ar1960 och 4r1980 steg andelen
privatagda bostader fran 46 % till 54 % av det totala bestadndet som en konsekvens av ovanstdende samt
agandelagen fran 1966, vilken medforde att privata uthyrningslagenheter omvandlades till bostadsratter

eller saldes. Den hoga rantan innebar ocksa att almene boliger blev dyrare.

P& 1970-talet borjade man i Danmark dessutom att anvanda lokal styrning framfor central sadan. Beslut

om nybyggnader flyttades fran staten till kommunerna - en decentralisering som star sig an idag.

I december 2002 antogs en lag om framjande av nybyggnad av privata uthyrningsbostader som stoddes av
de flesta danska partier. Denna lag var en foljd av det avtal som slutits den 15 oktober 2002 om fler och
béattre bostader, med fokus pa att se till att byggen av privata uthyrningsbostader kom igang. Avsikten med
systemet var att sakerstélla byggandet av privata hyresbostader med en hyra som storre delen av
befolkningen kunde klara av, samtidigt som en investerare kunde fa en avkastning som var
konkurrenskraftig jamfort med en obligationsinvestering. Fran och med 2004 dndrades lagen fran att vara
ett skattelattnadsprogram till en subvention fér att uppfora nya privata hyreslagenheter. Intresset for lagen

och dess innebord sjonk dock under aren som kom och slutligen uppldstes lagen i slutet pa 2006.

4.1.2 Finansieringsstédens utformning och storlek
Almene boliger ar bostader som byggs och drivs av almene boligorganisationer, d.v.s. sjalvstandiga,

icke-vinstdrivande foreningar som dgs av medlemmarna sjélva. Alla har rétt att stélla sig i ko till en
sadan bostad, d&ven om de som &r framst i behov av Iagenheterna far fortur genom kdsystemet. De

danska kommunerna har dven lagstadgad ratt till en viss procentsats (minst 25 %) av det "almene
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bostadsbestandet”, att anvisa till invanare med behov. Aimene boligorganisationer ar befriade fran

bolagsskatt.

Finansieringen av de socialt subventionerade bostaderna i Danmark, de almene boliger, har under
de senaste 30-40 aren skett genom att stat, kommunen och de boende samfinansierar.
Fordelningen mellan de tre aktorerna har dndrats relativt frekvent och pa sa satt har systemet varit

ett verktyg for staten att reglera byggnadstakten med.

Den totala produktionskostnaden vid nyproduktion av almene boliger finansieras idag enligt

féljande:
- Tillskott fran boende pa 2 % (s.k. beboerinskud)
- Kommunalt grundkapital pa 10 %

- Realkreditlan pa 88 % med statligt rantebidrag (s.k. ydelsestotte) till Iangivarna. Upptagna

Ian far maximalt ha en amortering pa 40 ar.

Tillskottet fran de boende kan justeras sa att det finns ett samband mellan laginkomsttagarnas
inkomster och hyresnivan. Detta sakerstéller att dven de med lagre inkomster har rad att bo i
lagenheterna. Dessutom inférdes 2004 ett maxbelopp for produktionskostnaden for
hyresfastigheterna. Syftet med detta var att undvika att bygga for dyra byggnader, vilket skulle
medfdra en alltfér hog hyra for de boende. Maxbeloppet for produktionskostnaden ar reglerat efter
bostadstyp samt geografi och regleras 1 januari varje ar. Om maxbeloppet ar for lagt blir det farre

nybyggnationer.

Det kommunala grundkapitalet fungerar i praktiken som ett investeringsstod eftersom det lamnas i
form av ett rantefritt lan som dessutom ar amorteringsfritt i 50 ar. Om grundkapitalet sanks innebér
det att staten betalar mer. Detta ger ett incitament till kommunerna att bygga mer. Grundkapitalet
kan variera beroende pa om det ar bostader for dldre, ungdomar eller familjer som avses. Exempelvis
kan det justeras nedat for dldreboenden om det finns ett behov av att bygga fler sddana. S var fallet
2008-2010 nar det kommunala grundkapitalet for etablering av allmédnna vardboenden sattes ner
fran 14 % till 7 %. Mellan aren 2009-2010 var grundkapitalet nedsatt till 7% for alla typer av almene
boliger. Under ar 2012 sanktes de kommunala utgifterna fran 14 till 10 % av byggomkostnaderna
och sammanlagt motsvarar detta en besparing pa 200 miljoner DKK per ar fran 2013-2014 for
kommunerna. Staten erbjuder dessutom stdd till kommuner fér uppférandet av almene boliger.
Kommuner kan vidare ansoka om ytterligare tillskott fér etablering av bostader till sérskilt utsatta

grupper i samhallet, sa kallade alternativa bostader. Staten har exempelvis nyligen avsatt 39
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miljoner danska kronor for studentbostader som kommunerna kan ansoka om. Detta ska ge

studenter som flyttar till de storre staderna, en tillfallig bostad.

De danska realkreditlanen dr en typ av obligationshaserade Ian till almene boligorganisationer som
ges av realkreditsinstitut och som till viss del stods av danska staten. Lanen ges i form av
annuitetslan. Lantagaren betalar arligen ett belopp som motsvarar 3,4 % av produktionskostnaden
som betalning for annuitetslanet. Resterande kostnad for lanet betalas av staten, direkt till det
langivande realkreditinstitutet. Lantagarens betalning pa skulden hdjs efter hand med inflationen
och utgor darmed en stadigt stigande andel av den sammanlagda betalningen pa realkreditlanet och
det offentliga stodet minskar i takt med detta och bortfaller helt nér lantagaren betalar hela
kapitalutgiften. Realkreditinstituten handlar obligationer pa Fondsborsen for att finansiera
realkreditlanen. Obligationerna har hog rating och kreditvardighet samt god sakerhet med Iag risk.

Lantagaren lamnar fastigheten som pant for lanet.

Enkelt uttryckt formedIar realkreditinstitutet kontakten mellan de som behdver lana pengar for en
fastighet och en investerare som finansierar lanet genom att kopa obligationer. Det danska systemet
med realkrediter bygger pa att det ar ett direkt samband mellan det enskilda lanet och den
bakomliggande obligationen. Systemet anses generellt vara sakert och valbeprovat for saval
investerare som lantagare. Det ar genom det direkta sambandet som det danska systemet anses
unikt dven i internationella sammanhang. Systemet innebar exempelvis en tydlig transparens
avseende lanekostnaden samt marknadsbestamda priser. Realkreditlanen finns i olika varianter
med antingen fast eller rorlig ranta, men gemensamt ar att de ar fordelaktiga for individen samt

oftast billigare dn vanliga banklan.

De danska realkreditinstituten gav ut Ian for sammaanlagt mellan 35-45 miljarder DKK per kvartal
mellan aren 2007 till 2009. Darefter gick summan ned under det fjarde kvartalet 2009 och har fram
till borjan av 2012 legat kring 10-15 miljarder DKK per kvartal.

En andel av de medel som frigors nar realkreditlanen loper ut betalar de almene
boligerorganisationerna in till en sérskild fond, den s.k. Landsbyggefonden. Landsbyggefondens
medel anvéands bl.a. till aterbaring till staten och till att finansiera olika former av driftsstod till

problemdrabbade bostadshestand (boligafdelningar).

Tabell dver danska statens utgifter i miljoner DKK for stdd till bostadsbyggande, bostadsfomyelse och
bostadsomraden; rantebidrag/ydelsestotte till Almene boliger, ungdomsbildrag, dldreboenden och
intdkter fran Landsbyggefonden enligt Finanslov for finansaret 2014
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2011 2012 2013 P2014* P2015* P2016*
Ydelsestdtte Aimene 135 662 1542 1193 1157 1157
boliger
Ungdomsbidrag 2,4 93,7 202 431,1 237,2 237,2
Aldreboenden 6,2 23,9 80,0 80,0 80,0 80,0
Intékt -24 -165 -393 -301 -292 -292
Landsbyggefonden
Summa (exkl 111 497 1149 892 865 865
ungdom/éaldreboende)

*P avser prognos
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4.1.3 Effekter av finansieringssystemet
Bostadshyggandet i Danmark har sedan ar 2006 gatt ned, men det bostadshestand som anda har

byggts anses till storsta del besta av subventionerade bostader.

Finansieringssystemet for de subventionerade bostaderna, almene boliger ser ut att ha haft en
effekt. Exempelvis mellan aren 1994 och 1997, nar det kommunala stodet i form av grundkapital var
7 %, byggdes 8000 bostader per ar. Under 1998 till 2001 var grundkapitalet 14 % och antalet
byggda bostader bara 5600 per &r. Aven om det r svart att entydigt siga att det pga det okade
statliga stodet byggdes mer sa har det tolkats som att det férklarade den storsta delen av 6kningen.
Stodet till byggnad av privata hyreshostader visade sig inte ha nagon storre effekt varfor det

avskaffades.

Efterfrdgan pa bostader, och i synnerhet hyreshostader, i Danmark stiger. En analys fran den danska
byggindustrin visar att det kommer att saknas ungefar 130 000 bostader i landet vid ar 2020. Detta
anses bero pa den allt storre efterfragan i stdderna, da urbaniseringen fortsatter. | dagslaget finns
det ett 6verskott pa lagenheter i sektorn for almene boliger i glesbygdsomradena, medan det i de

storre staderna saknas bostéader. Denna brist galler sarskilt lagenheter for ungdomar.

4.1.4 Argument fér/emot finansieringsstédet
Enligt Center for Bostadsforskning sa har den privata hyressektorn i Danmark minskat i konkurrenskraft
eftersom den inte har fatt samma direkta eller indirekta subventionering som almene boliger och 6vriga
agandeformer. Den almene sektorn har fatt direkt riktat stod till nybyggnad. Hushall med lagre inkomst
kan, oberoende av vilken boendeform de har, fa individuellt bostadsbidrag och agare till bostadsrétter far
subventioner genom skattesystemet. Slutligen finns skatteavdrag for kop av andelar i andelslagenheter

samt forhallandevis lag fastighetsskatt.

Flera undersokningar visar att om byggandet av privata hyreslagenheter pa allvar ska ta fart, krévs det att
stoden till de andra boendeformerna sénks. Detta &r dock inte i enlighet med den allménna uppfattningen

som hellre ser att de manniskor som har behov av hjalp far stod.

4.2 Finland

1 Finland &r ungefér hélften av hyreslégenhetema delvis finansierade med hjéip av statliga bidrag
eller rantesubventionerade lan, medan resterande dr icke-subventionerade hyresbostider. Syftet
med de statligt subventionerade bostidema ar att halla hyroma skéliga enligt
sjalvkostnadsprincipen och framja prisvért boende. For att uppna detta har Finland ett flertal olika
statliga subventioner sasom exempelvis uppstartshjalp for foretag som bygger hyresldgenheter.

Denna subvention motsvarar upp till 10 000 euro per ldgenhet och 10 miljoner euro arligen avsattes
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1 statsbudgeten mellan dren 2010-2013 for detta. Den statsunderstodda sociala bostadsproduktio-
nen anvisades dessutom i statsbudgeten for 2014 en s.k. rantestddsfullmakt om 1 040 miljoner
euro samt en fullmakt for borgenslan om 285 miljoner euro fran den finska staten. Startbidrag for
ombyggnadsprojekt foreslas ocksa av regeringen under daren 2013-2014 till en totalkostnad om 115

milj euro.

4.2.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Den finska bostadspolitiken regleras med syfte att framja éverkomliga bostadspriser for
laginkomsthushall. Statligt subventionerade boenden, langsiktiga rantesubventionerade lan,
lanefinansierade hyresbostader samt bostadsrétter ar reglerade enligt lag. Dessa insatser forvantas

oOka utbudet av 6verkomliga bostader, framst i tillvaxtomraden.

Hyresregleringen i Finland avskaffades 1993 for nya hyreshus och 1995 rent generellt. De senaste
finanskriserna till trots, bade den pa 1990-talet samt den 2008-2009, foll inte Finlands
bostadsbyggande under fyra bostader per 1000 invanare (forutom ar 1995).

Under 2000-talet gjordes en dversyn av bostadsbidraget i den finska bostadspolitiken och man
arbetade aven fram ett atgardsprogram for dem som saknar bostad. | atgardsprogrammet var
underskottet pa prisvarda hyresbostader samt det kommunala samarbetet vid markplanering
sarskilda fokusomraden. For att stotta bostadsbyggandet vid finanskrisen i slutet pa 2000-talet,

inforde den finska staten dven specifika tillfalliga stodinsatser.

4.2.2 Finansieringsstédens utformning och storlek

Finland har ett flertal olika direkt riktade statliga subventioner for att framja hyresbostader. For
foretag finns det for aren 2013-2015 uppstartshjalp for byggande av hyreslagenheter, en subvention
som uppgar till 10 000 euros per lagenhet, alternativt 5 000 for en kommunagd lagenhet. Totalt 10
miljoner euro per arvar avsatt i statsbudgeten for 2013 respektive 2014 for detta. Bostadsproduk-
tionen frdmjas dessutom med kommunalteknikbidrag for byggande av kommunalteknik (vanligen
vatten och avlopp) i samband med nyproduktion av bostader, vilka uppgar hogst till 15 miljoner euro
i statsbudeten for 2014. Det finns dven formanliga lan for byggande av hyresbostader samt
rantesubventioner och garantier utfardade av Bostadsfinansierings- och utvecklingscentret (ARA)

samt kommunen.

De finska rantesubventionerna bygger pa att den del av rantan som overstiger en s.k. sjalvriskranta
ersatts av staten. Sjalvrisken, det vill séga den del lantagaren minst ska sta for, ar 3,4 % for

hyreshostader och deldgda hus samt 3,5 % for bostadsratter. Om den arliga rantan efter
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fardigstallandet av bostaden odverstiger sjalvriskens basbelopp, ska 90 % av dverskottet erséttas av
staten for delagda bostader och 95 % for hyres- eller privatdgda. Bidraget reduceras arligen enligt
specifika reduceringar for respektive typ av lan. Byggandet och renoverandet av bostader for grupper
med sérskilda behov understods forutom med rantestodet dven med investeringsbidrag fran staten

om 120 miljoner euro for ar2014.

De medel som den finska staten avsatter for stod till boendet betalas ut fran en fond som heter
Statens bostadsfond. De lan, rantestod och understod som beviljas for social bostadsproduktion
och de utgifter som forandleds av statsens borgen for bostadslan betalas ur bostadsfondend medel.
Utgifterna for skulderna betalas ocksa av fondens medel. Fonden far sina medel av réntor och
amorteringar pa aravalan samt av borgensavgifter i anslutning till statens borgen. Finansiering for

fonden tas dven upp som en del av statens upplaning.

Kapitalet av Statens bostadsfonds bostadslanefordringar (Aravabestandet) beraknas vid ingangen
av 2014 vara ca 6,9 miljarder euro, och det lanebestand som omfattas av rantestod som betalas ur
fonden berdknas vara ca 11,0 miljarder euro. Fondens samlade borgensansvar berdknas vara ca 8,9
miljarder euro i frdga om rantestddslan, ca 2,0 miljarder euro i frdga om delgarantier for
agarbostadslan och ca 0,1 miljarder euro i friga om priméarlan i aravalan. Borgensansvaret for

rantestodslan bedoms fortsatta att 6ka under de narmaste aren.

Tabell dver stod for boendet i Finland, utvecklingen 2012- 2014 (miljoner euro) enligt
regeringens proposition till riksdagens om statsbudgeten for 2014

Statens bostadsfond 2012 2013 P2014*

Réntestod for bostadslan 23 26 45
Startbidrag 0 10 10
Grupper med sarskilda 110 120 120
behov

Sanering av ekonomi 04 2,6 2,6
Rivningsbidrag 0,2 2 2
Kommunalteknik 10 15 15
Startbidrag ombyggnad 0 15 100
Begransingsackord for 0,7 1,5 1,5
Aravahus

Rivningsbidrag Aravahus 0,2 3,5 3,5
Boenderadgivning 0,4 0,6 0,6
Summa 145 191 300

*P avser prognos

Ar 2014 uppskattas fondens inkomster fran bostadslan och borgensavgifter uppga till ca 615

miljoner euro. Det foreslas i statsbudgeten for 2014 att fullmakten for nya rantestodslan som
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beviljas ar 1 040 miljoner euro och att borgensfullmakten for byggnadslan for hyresbostader ar 285

miljoner euro.
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Tabell 6ver stod for boendet i form av garantier, utvecklingen ar 2012-2014 (miljoner
euro) enligt regeringens proposition till riksdagens om statsbudgeten for 2014

2012 2013 2014
Utfall budget budgetprop.
Fullmakt att godkanna rantestodslan for 986 1040 1040
bostadsproduktion
Borgensfullmark for borgenslan for hyresbostéider 31 285 285
Summa garantier och borgen 1018 1325 1325

Privatpersoner kan ta emot bostadsbidrag, vilka aven inkluderar sarskilda bidrag for pensionérer
samt bostadstillagg for studenter. Bidragsbeloppets storlek beror pa personens inkomst och antal

anhoriga att forsorja i hushallet.

For privatpersoner finns det dessutom en upplatelseform dar man ingar i delagarskap om
lagenheter. Deldgarbostaderna kan beskrivas som en subventionerad hyresréatt dar hyresgasten

betalar en insats som det sedan finns mdjlighet att I6sa ut. Bostaden blir da en dgarlagenhet.

4.2.3 Effekter av finansieringssystemet
| Finland ar ungefar halften av hyreslagenheterna finansierade genom statliga bidrag eller

rantesubventionerade lan medan resterande &r icke-subventionerade hyresbostader. De lagenheter
som ar finansierade genom subventionerade lan &r producerade och dgda av kommuner samt
Bostadsfinansierings- och utvecklingscentret (ARA). ARA har ett socialt perspektiv vilket innebar att

hyrorna ska hallas skaliga enligt sjalvkostnadsprincipen.

| olika studier pavisas att Finland har kommit relativt vél ut ur de 1dgkonjunkturer som forekommit
dels i borjan pa 1990-talet och dels i slutet pa 00-talet. Precis som i Sverige sjonk
bostadsinvesteringarna i Finland kraftigt i samband med detta men har darefter aterhamtats och

ligger nu pa ungefar samma niva som pa 1980-talet.

Hyrorna sétts pa arsbasis och baseras pa forvaltningskostnader samt byggkostnaderna for huset.
Det ar sedan kommunerna som véljer vilka som ska fa tiligang till en sadan statligt subventionerad

bostad, ett urval som baseras pa hyresgastens inkomst, ekonomi och bostadsstatus.

4.2.4 Argument fér/emot finansieringsstédet
Statlig finansiering och lagstiftning finns till for att framja bostader med skaliga pris-eller hyresnivaer,
vilket anses uppskattas av de boende pa marknaden eftersom det generellt anses vara alltfor hoga

hyresnivaer pa hyreslagenheter. Det finns totalt satt omkring 800 000 hyreshostader, av vilka alltsa drygt
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hélften ar byggda med statligt stod. Ca hélften av hyresbostaderna finns i Helsingfors och naromradena

daromkring och det ar framst yngre manniskor som hyr sin bostad.

Regeringen meddelade i mars 2013 att man ska inféra en bostadspolitisk reform for att 6ka byggandet av
hyresbostader med skaliga hyresnivaer och reformpaketetet inkluderar atgarder for utveckling av hela
bostadskedjan. Forslagen i samband med detta inkluderar bland annat startbidrag for ombyggnadsprojekt

for totalt 115 miljoner euro under aren 2013-2014. Propositionen véntas under borjan av 2014.

4.3 Frankrike

Den subventionerade hyresmarknaden i Frankrike star for omkring 17 % av det totala
bostadsbestandet och hyroma sétts baserat pd nettobygghkostnaden, som sénks genom
Skatteincitament samt bidrag frdn franska staten och lokala myndigheter. Sedan 1986 har flertalet
stodatgéarder inforts (skatteldttnader och bidrag) och dessa har uppskattningsvis hjélpt till att
finansiera ungefér 1, 1 mifjoner bostéder. Scellier-mekanismen som introducerades 2009 har
resulterat i 239 000 nya hyresbostéder och hjélpte till att finansiera omkring 22 % av byggstarterna
mellan 2009 och 2012. French Council of Economic Analysis indikerar att budgetkostnaden for
Scellier varit ungefdr 1,3 miljarder euro sammanlagt mellan aren 2011-2013. Duflot, den senaste
stédmekanismen, uppskattas kunna bidra till finansiering av 40 000 nya bostéder per ar, for en

kostnad av mellan 500 och 600 miljoner euro.

4.3.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Efter andra varldskrigets slut rddde stor bostadsbrist i Frankrike, men bostadsbhyggandet kom inte igng
ordentligt forrdn pa 1950-talet, ndgot senare an i andra lander. Bostadsbyggandet nadde sin topp pa
1970-talet och 1977 andrade bostadspolitiken dessutom inriktning fran generella bidrag for

nybyggnationer till mer malinriktade bidrag samt bidrag for att framja forbattringar.

Genom hela 1980-talet har Frankrike upplevt en nedgang i nybyggnationen av bostader, vilket delvis
anses bero pa statens minskade inblandning i bostadsmarknaden. Under det tidiga 1990-talet sags
indikationer pa att den allmannyttiga bostadsmarknaden "social rented housing” inte riktigt fungerade. Ar
1993 befann sig 60 % av de nya aktorerna i denna sektor av hyresmarknaden i ekonomiska svarigheter
samtidigt som tillgangligheten pa nya bostéder, d.v.s vakansgraden i systemet foll under tva procent och
det fanns tydliga tecken pa bostadsbrist. Dessutom befann sig byggindustrin i en djup lagkonjunktur med
hég arbetsloshet. Detta ledde till att staten dkade bidragen for att 6ka bostadshyggandet.

Samtliga upplatelseformer, bade hyresratt och dganderatt har kunnat erhalla statligt bidrag i Frankrike,

dven om detta inte alltid har varit pa regelbunden basis. Aganderatt ar den stérsta upplatelseformen,
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motsvarande 54% av bestandet. Den privata hyresmarknaden har upplevt stora nedgangar och pa 1990-

talet sjonk bestandet med 50 000 bostader arligen.

Den subventionerade hyresmarknaden i Frankrike, "social housing” byggs och forvaltas av de sa
kallade HLM organisationerna (Habitation a Loyer Modéré - organisationer som erbjuder bostader
till agre hyresnivaer), samt i mindre utstrackning av delstatliga foretag, Sociétéd’économie mixte,
SEM och ett antal icke-vinstdrivande bostadsforeningar. HLM organisationerna star for den storsta
andelen av det subventionerade bostadsbestandet och inkluderar savél publika som privata foretag
som verkar utan vinstsyfte under Bostads- och Finansministeriets férsyn. Den subventionerade

hyresmarknaden i Frankrike star for ca 17 % av det totala bostadshestandet.

4.3.2 Finansieringsstédens utformning och storlek
Hyrorna sétts baserat pa nettobyggkostnaden som sanks genom bidrag (bade fran den franska
staten samt de lokala myndigheterna) samt skatteincitament. Bostadsformaner finns dven
tillgangliga for att hjalpa de samst bemedlade hushallen att betala hyra. Om a andra sidan
hushallets inkomst okar sa att det dverstiger inkomsttaket sa stiger hyreskostnaderna i motsvarande

man.

Bostadsbyggen finansieras till stérsta del genom finansiella 1an, dér den storsta langivaren &r Caisse
des Dépaots et Consignations (CDC) som erbjuder Ian fran ‘Livret A’accounts. Detta dr en
rantereglerad sparfond som inte &r foremal for skatt. Alla franska hushall har rétt att 6ppna ett
skattefritt sparkonto, ett "Livret A Savings Account” med reglerad ranta i sin lokala bank. Andra
finansierings-kallor ar till exempel arbetsgivarbidrag och rabatterade lan (de sa kallade "1 %
Logementen”) vilka skapades for att framja bostader for anstéllda. ”1% Logementen” innebar att
varje arbetsgivare minst tio anstallda maste investera 1% av lonesumman i byggande av bostader

eller bidra till bostadsorganisationer alternativt handelskammaren eller Industriministeriet. Féljande

insatser har genomfort sedan 1986 for att stddja investeringar i hyresbostader:

Stodsystem Antal nya hyresbostader Antal nya
totalt hyresbostéder
perar
Mechaignerie 1986 - 1996 61600 Ca 6160
Perissol 1996 - 1999 133700 Ca 45000
Besson 1999 - 2002 142 000 Ca47000
Robien 2003 - 2005 184 700 Ca 92500
Borlo et Robien Recentre 2006 - 2009 164200 Ca54 700
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Scellier 2009 - 2012 239 000 Ca 80000

Duflot 2013- Ingen uppgift Est. 40 000

| Frankrike finns det mojlighet for individer som vill investera i hyresbostader att fa skattelattnader
for en del av summan som investeras i fastigheten, forutsatt att fastigheten ar avsedd fér uthyrning.

Privata investerare har kunnat dra nytta av den har méjligheten fram till 31 mars 2013.

Budgetpropositionen for 2013 innehdéll flera atgarder for att stodja investeringarna for byggandet av
bostader (fran 1 januari 2013 till 16 december 2016):

e Fran och med 2013 har man tagit bort avdragsratten for innehavstiden vid berdkning av
realisationsvinst fran forsaljning av mark. Denna realisationsvinst kommer att bli foremal

for progressiva hojningar av inkomstskatten fran ar2015.

o En systematiserad hojning av fastighetsskatten pa obebyggd mark (TFPNB-La taxe fonciére
sur les propriétés non baties) i attraktiva omraden dar trycket pa nya fastigheter ar som

hégst.

o Skapandet av en ytterligare ny stodinsats for investeringar i hyresbostader (Duflot). Duflot-
mekanismen ska enligt den franska regeringen fungera som ett rantegarantisystem.
Kostnaden for denna insats uppskattas att bli mellan 500 och 600 miljoner euro, men den

kan aven bli lagre.

4.3.3 Effekter av finansieringssystemet
De stodatgarder (skattelattnader och bidrag) som inforts sedan 1986 med syftet att stodja

investeringar i hyresbostader har hjalpt till att finansiera ungefar 1,1 miljoner bostader. Scellier-
mekanismen som introducerades 2009 har resulterat i 239 000 nya hyresbostader och hjalpte till
att finansiera omkring 22 % av byggstarterna mellan 2009 och 2012. French Council of Economic
Analysis indikerar att budgetkostnaden for Scellier varit ungefar 1,3 miljarder euro sammanlagt
mellan dren 2011-2013.

Bostadsdepartementet uppskattar att Duflot-systemet ska kunna bidra till att finansiera 40 000 nya

bostader arligen.

4.3.4 Argument foér/emot finansieringsstédet
Politiskt foredras ofta satsningar for att expandera den privatdgda bostadssektorn i Frankrike, delvis
eftersom det ses som ett satt att forflytta hyresgaster med god ekonomi ut fran den socialt

understodda sektorn och pa sa vis frigora plats for laginkomsthushall.
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44 Nederlanderna

Nederldnderna har ett stodsystem for subventionerat boende uppbyggt kring flera olika atgéarder.
Exempelvis finns lanegarantisystemet Waarborgfonds Sociale Woningbouw, WSW, som fungerar som
en mdjliggorare for investeringar dar de sociala bostadsorganisationerna fungerar som borgensman
forvarandra med staten som en sista garant. P4 sd vis minimeras risken som tas vid investeringama.
Islutet av 2011 hade WSW garanterat ldn for totalt 83,6 miljarder euro och organisationema for

socialt understdtt boende stod uppskattningsvis for ca 60 % av nybyggnationen av bostéder i landet.

Ett annat exempel pa stodatgarder i Nederldnderna &r inforandet av en inkomstrelaterad hyra. Detta
for att hantera problemet med boende i subventionerade lagenheter som har en hogre inkomst och

for att dstadkomma en 6kad ruljangs i bostadssystemet.

4.4.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Genom privata initiativ borjade organisationer for subventionerat boende véxa fram i Nederlanderna under
1900-talet. Det forsta statliga bidraget for bostadsbyggande initierades 1901 genom en bostadslag. Efter
andra varldskriget fanns det ett stort behov av restaurering och nybyggnation, vilket resulterade i att
organisationerna for subventionerat boende bérjade ses som effektiva verktyg for staten. Pa 1960-talet
aterfick dessa organisationer en 6kad grad av sjalvstandighet. EMU-direktiven for statlig skuld, som ledde
till verenskommelsen om upprakning och balansering ar 1995, bidrog till att privatiseringen av
organisationerna 6kade an mer. EMU-direktiven innebar att alla bidrag som den hollandska staten skulle

behdva betala ut i framtiden, kvittades mot utestaende lan.

Byggandet av nya bostader Iag i borjan pa 1990-talet pa ungefar 25 000 bostader per ar. Detta var lagre
anvad det tidigare hade varit under 1980-talet, da det fanns fler subventioner tillgangliga for att bygga
bostader. Ar2001 byggdes endast 16 000 nya bostader, vilket var fraimsta orsaken till att man dndrade
fran nationell styming av bostadspolitiken till att istdllet 6ka samarbetet mellan kommuner,
bostadsmarknaden samt organisationer for subventionerat boende. Det tog dock tid innan denna andring
fick effekt. Efter att bostadsorganisationer och kommuner vant sig vid det nya upplagget, 6kade byggandet

till mellan 35 000 till 40 000 nya bostader arligen under tidsperioden 2009-2011.

I nulaget ar Nederlandernas organisationer for subventionerat boende icke-vinstdrivande stiftelser. Deras
framsta malgrupp ar laginkomsthushall. Ovriga malgrupper ar dldre ménniskor, handikappade,

invandrare, hemldsa och asyls6kande.

Hyresforeningar ar alagda att upplata 90 % av sina lediga, subventionerade bostader (d.v.s. med en hyra
under 681 euro per manad, vilket justeras till 699,48 euro ar 2014) till hushall med en arsinkomst under

34 229 euro alternativt hushall med ett behov av omsorg. Det har beslutats att arsinkomstgransen ska
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hojas till omkring 38 000 euro under nasta ar. Nederlanderna har en av de storsta andelarna sociala

hyresbostader i Europa, med nastan 35 % utav hela bostadshestandet.

4.4.2 Finansieringsstédens utformning och storlek
Diverse formaner finns for hyresgaster i subventionerade boenden med en arsinkomst under 29 000 euro.

For sma hushall, unga manniskor samt aldre invanare, ar inkomstgransen 21 000 euro.

Det finns inte nagot nationellt system som syftar till att 6ka byggandet av hyreshostader. Alla
registrerade organisationer med subventionerade bostader har dock tiligang till ett sakerhetssystem
for att garantera banklanen. Detta inkluderar the Central Fund for Social Housing (CFV) som fungerar
som finansiell huvud motpart och som finansieras genom avgifter upptagna fran alla sociala
bostadsorganisationer och /dnegarantisystemetWaarborgfonds Sociale Woningbouw, WSW, dvs the

Guarantee Fund for Social Housing som majliggor fordelaktig belaning.

Genom lanegarantisystemet WSW gar bostadsorganisationerna samman och skyddar varandra fran
den osakra kapitalmarknaden, samt minskar risken. Dessutom ar den hollandska staten och dess
kommuner en garant som s.k. "lender of last resort”. WSW garanterade inledningsvis framst |an for
att forbattra bostader, men har dvergatt till att ticka alla typer av bostadslan. | slutet av2011 hade
WSW garanterat I&n for totalt 83,6 miljarder euro. Overenskommelsen med den hollandska
regeringen bestar av tva delar: dels kan regeringen bidra med likvida medel om sa skulle krévas, dels
kan regeringen besluta att inga nya lan ska ges. Dessutom inkluderar éverenskommelsen bland

annat lanerestriktioner och villkor.

WSW organiserar atkomsten till kapitalmarknaden samt testar organisationerna for subventionerat
boende med avseende pa deras elasticitet. Fram till 2006 garanterades lan/finansiering per projekt,
medan man efter 2007 garanterat finansiering direkt till organisationerna. Vilken laneniva som
garanteras beror pa hur respektive organisation forutspar sitt kassaflode. Hyresforfaranden samt till
viss del intakter fran eventuell forsaljning av bestandet far tas med i berdkningen och de framsta

finansiarerna ar de sa kallade "sektorbankerna” BNG och NWB.

Efter forandringen av lAnegarantisystemet ar 2007 fanns det inte Iangre nagon insyn i férhallandet
mellan finansiering och underliggande investeringar. Det fanns inte heller ndgon insyn i hur
bostadsorganisationerna fordelade sina investeringar och det gjordes ingen kanslighetsanalys for att
riskbedoma kassaflodet. Detta majliggjorde for organisationerna att ta storre risker, nadgot som slog

tillbaka pa WSW som nu blivit striktare i bedomningen innan lan garanterades.
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4.4.3 Effekter av finansieringssystemet
WSW hade i slutet av 2011 garanterat |an for totalt 83,6 miljarder euro. Organisationerna for
subventionerat boende, som var lantagare for dessa lan stod detta ar for ungefar 60 % av byggandet

av nya bostader i Nederlanderna.

Den hoga andelen beror pa en nedatgaende trend i den kommersiella sektorn samt konjunkturlaget.
Organisationerna for subventionerat boende férvéntar sig dock att en ny socialskatt kommer att leda till
instéllda eller forsenade investeringar. Ordféranden i den hollandska foreningen fér dessa organisationer,

Aedes, forutspar en sankning av byggandet hos foreningens medlemmar pa 50 % fram till 2017.

Lanegarantisystemet fungerar som en maojliggorare for investeringar och de sociala
bostadsorganisationerna blir borgensman fér varandra med staten och kommunerna som en sista

sakerhet. P4 sa satt minimeras risken som tas vid investeringarna.

Under de senaste aren har majoriteten av hollandska nybyggen skett tack vare
bostadsorganisationerna, vilka ar de framsta mottagarna av lanen fran WSW. Nyinvesteringarna
under de senaste aren har dven till stor del fokuserat pa att 6ka levnadsstandarden i bostader
belagna i dldre omraden. Antal rivna bostader fordubblades vidare mellan 2000 och 2009 till
ungefar 16 000 per ar. Organisationerna for subventionerat boende har dven okat investeringar i

fastigheter som fyller andra funktioner, som exempelvis skolor och vardhem.

| dagslaget introducerar man i Nederlanderna en inkomstrelaterad hyra for att hantera problemet med
boende i subventionerade lagenheter, som har en hogre inkomst, definierad som hogre dn 34 229 euro.
Staten driver ddrmed medelinkomsttagare till att flytta ifrdn subventionerade bostader. Samtidigt finns
det behov av reformer for privatagda boenden. Avdragsréatt for lanerantor har resulterat i hoga lan och
darmed hog skuldsattning for privathushall. Som en konsekvens av detta har de hoga priserna pa
privatagda bostader tvingat medelinkomsttagare att stanna kvar dar de ar, i det subventionerade

systemet.

Under 2014 tillsattes en statlig utredning for att utreda den subventionerade sektorn. Detta efter en rad

incidenter pa grund av bristfallig ledning, onddigt risktagande och bedragerianmalningar.

4.4.4 Argument foér/emot finansieringsstédet
Europeiska kommissionen och privata investerare har kritiserat storleken samt inriktningen pa den
hollandska sektorn for subventionerade bostader. Kommissionen har framst fokuserat pa statliga bidrag.

Den hollandska staten anser att sektorns storlek har en negativ paverkan pa bostadsmarknaden. Det ar
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den allménna uppfattningen att organisationerna for subventionerat boende framst borde fokusera pa
specifika malgrupper, de hushall som ar mest behdévande och darmed bli mer malinriktade och inte sa

generella som de ari dag.

Organisationerna for subventionerade bostader star for majoriteten av alla hyresbostader. Manga

anser att Nederlanderna saknar en halsosam kommersiell marknad for hushall med medelinkomst.

4.5 Tyskland

Sedan 2006 har de tyska delstaterna fullt ansvar for finansieringen av subventionerade bostdder och
fram till slutet av 2013 fick delstaterna en arlig kompensation pa 518,2 miljoner euro fran staten for
detta syfte. Stodsystemen i Tyskland varierar fran bostadsbidrag och hjdlp till bostadssparande, till
stod for att bygga mer energieffektiva byggnader.

1 denna rapport beskrivs forutom stodsystemen pa nationell nivd, dven situationen i

forbundsstaterna Baden-Wiirttemberg, Bayern samt Berlin.

De avsatta beloppen for delstaten Baden-Wiirttemberg uppgick till 63 miljoner euro under 2013 och
totalt ca 570 miljoner euro mellan dren 2006-2013.

Den Bayerska delstaten forvdntas dka sitt stod till totalt 260 miljoner euro under 2014, vilket dd
innefattar ett tillskott fran tyska staten pa 50 miljoner euro. Berlin har haft finanspolitiska
begransningar som har stoppat alla typer av nya subventioner sedan 2003, vilket lett till att

bostadsutbudet for ndrvarande inte matchar den okade efterfragan i delstaten.

4.5.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Under de senaste tre artiondena har den tyska politiken avseende subventionerade bostader andrats
totalt. Efter andra varldskriget var dess huvudsakliga uppgift att bygga sa mycket nya bostader att den
okande befolkningens efterfragan stillades. En efterfragan som aven innefattade hogre krav pa
levnadsstandard. Pa 1960- och 1970-talen var den subventionerade bostadsmarknaden atskild fran den
ovriga och drevs av saval privata som statliga aktorer samt med stod av direkt riktade statliga bidrag.
Majoriteten av aktorerna var ideella foretag, varav de flesta var kommunalt dgda, dgda av
forbundsstaterna alternativt valgorenhetsorganisationer sdsom kyrkor och foreningar. Aktorerna alagdes
att ta hansyn till begransningar kring inkomstgranser, rantetak samt regleringar for bostadsstorlek och
rumsantal, vid val av hyresgaster. Under de artionden som féljde andrades det objektshaserade
finansiella stodet till ett mer riktat finansiellt stod, direkt riktat till de malgrupper som inte kunde finna ett

adekvat boende pa marknaden.
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Som en del av reformeringen av det tyska federala regeringssystemet, gav den tyska regeringen fullt ansvar
for byggandet av subventionerade bostader at forbundsstaterna, fran och med 1 september 2006. Fore
detta datum var prisvarda bostader ett gemensamt problem pa hogre nationell niva samt inom de 16
delstaterna. Sedan 1950-talet utgjordes den lagliga grunden for socialt understétt boende i en andra lag
for bostadsbyggande (Zweites Wohnungsbaugesetz - WoBauG). Tysk bostadspolitik var tidigare framst
centrerad kring massiva, direkta samt indirekta bidrag till byggarna (skattelattnader och bidrag). Denna
lag ersattes 2001 av en lag for social bostadsforsorjning, Wohnraumfoerderungsgesetz, férkortad WoFG

pa tyska.

WoFG-lagen, vilken innefattar subventionerade bostader, inkluderar olika upplatelseformer som syftar till
att oka tillgangen pa prisvarda bostader. Sedan ansvaret for subventionerat boende 2006 dvergick till
forbundsstaterna ar det deras val huruvida de vill behalla WoFG eller infora en ny lag pa forbundsstatlig
niva. | dagslaget har sju delstater infort en ny lag, i évriga stater anses WoFG annu vara relevant i

sammanhanget.

Sedan 1980-talet har satsningarna pa prisvdrda bostader gatt fran att fokusera pa att oka antalet, till att
istallet 6ka kvaliteten pa de existerande boendena samt i storre grad se till behoven hos speciellt utsatta
grupper i samhallet (malgrupper for bidrag). Dessa grupper ar enligt lag definierade som hushall som inte
pa egen hand kan ordna ett rimligt boende och darmed &r i behov av stod. Policyn riktar sig framst till
laginkomsthushall, barnfamiljer, ensamstaende foraldrar, dldre, hemldsa eller andra personer i behov av

stéttning.
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4.5.2 Finansieringsstédens utformning och storlek
Upplatelseformerna inom WoFG é&r hyresrétter, kooperativ med delat 4gande/kapital (pa tyska benamnt
Genossenschaften) samt bostadsratter.
| lagen aterfinns flera mojligheter som syftar till att stétta utvecklingen av prisvdrda bostader. Omraden
som berérs ar exempelvis planlaggning av passande boenden samt kdp av nybyggda bostader, kép av
existerande bostader, modernisering samt arrangemang dar husagaren accepterar hyresgaster som valts
avkommunen.
Lagen namner dessutom olika former av subventioner sdsom lan med formanliga villkor, stod i form av
bidrag, vardepapper utskrivna av offentliga institutioner (lanegaranti, friskrivningsbrev etc.) samt att

erbjuda offentligt a4gd mark till bra priser.

Dessutom genererar WoFG arbetsuppgifter at kommunerna. Som exempel kan ndmnas att kommunerna ar
skyldiga att

o tillse att tomter anvénds och blir bebyggda

o genomlysning sker av bostadshestandet och att det moderniseras vid behov

o attradgiva och stotta potentiella byggherrar

Det ndmns &ven att markbesparande samt kostnadsreducerande byggtekniker ar att féredra.
Kommunerna ar de framsta aktorerna och de som ska bygga prisvarda bostader i samhallena medan

forbundsstaterna ar de som ska tillhandahalla, samt distribuera de statliga pengarna.

De som i dagslaget erbjuder delstatligt understétt boende ar kommunala fastighetsbolag och kooperativ,
privata hyresvardar samt kommersiella byggherrar och investerare med olika typer av dgare. Fran en
juridisk synvinkel ses alla fastighetsholag som aktorer pa marknaden, dven om det dr de kommunala
fastighetsbolagen som framst agerar i enlighet med lokala beslut och behov.

Ramverket for tyska bostader ar sedan ar 2006 forbundsstaternas ansvar, men vissa detaljerade regler
kan dven vara beslutade pa en mer lokal niva. Delstater och kommuner maste samarbeta i fragorna om

statligt subventionerade bostader.

Uppsattningen av bostadspolitiska finansieringsinstrument bestar av foljande:

Bostadsbidrag: Bidraget har funnits sedan 1965 i de gamla delstaterna och sedan 1991 i de nya
forbundsstaterna. Invanare har laglig ratt till bostadsbidraget om de uppfyller dess grundkrav. Syftet

med bostadsbidraget ar att sakerstélla att de som behdver har méjlighet till en bostad.
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Finansiering av subventionerade bostider: Denna finansiering inkluderar investerare fran privat
sektor samt lokala myndigheters fastighetsbolag som erbjuder prisvarda bostader for hushall som
annars har svart att fa tiligang till bostadsmarknaden. Finansiering erbjuds till hyreshostéder,
modernisering av existerande bostadsbestand samt byggandet av bostadsratter, sarskilt sadana
som ar tankta for barnfamiljer. | enlighet med ansvarsfordelningen i grundlagen sa ar
forbundsstaterna ansvariga for att implementera parlamentets lagar och forordningar.
Finansieringen av socialt understodda bostader innefattar dessutom flera férbundsstater och lokala

myndigheter som erbjuder bidrag for att bygga bostader for utsatta invanare.

Som en del av Tysklands reformering av det federala systemet gavs forbundsstaterna fullt ansvar for
finansieringen av subventionerade bostader fran och med 1 september 2006. Sedan dess har

delstaterna och kommunerna gemensamt tagit ansvar for att bygga bostader at laginkomsttagare.

Forbundsstaterna fick en arlig kompensation pa totalt 518,2 miljoner euro ifran staten for detta
syfte, fram till slutet av 2013. | dagslaget har delstaterna Baden-Wiirttemberg, Bayern, Bremen,
Hamburg samt ett antal ytterligare delstater, beslutat om egna lagar kring bostadsstdd. Av dessa

behandlas Baden-Wiirttemberg, Bayern samt Berlin separat i denna rapport.

Ovrigt finansiellt stod: Staten erbjuder hjalp med bostadssparande genom att bevilja sparpremier for
bostadsdgare samt sparbidrag for anstéllda.

Finansiellt stod ges for att stétta byggande av nya energieffektiva byggnader samt for byggandet av en
egen bostad (inklusive forvarv av andelar i en bostadsrattsforening). Det finansiella stodet aterfinns aven i
form av 1dn med 1aga réntor som ges av banken KfW. Finansiellt stéd i form av bidrag for reducerande av
koldioxidutslapp fran byggnader kan dven tas emot av byggare. Dessutom finns flera andra bidrag att soka
for dem som onskar forbattra energieffektiviteten i bostader, bade fran KfW:s program och den tyska

staten.

Baden-Wiirttemberg
Den lokala regeringen i Baden-Wiirttemberg noterade 2013 att det fanns en okad efterfragan pa
subventioner som lanegarantier och lagrantelan, som ges av den lokala banken L-Bank. Vidare stottar den
lokala regeringen investerare genom att ge nollprocentslan for byggande av bostader for
laginkomsttagare. Rent generellt anviander den lokalstatliga banken, L-Bank lagrantelan samt garantier
for att skapa incitament for nybyggande, kdp samt renovering av hyres- och bostadsratter.
Delstaten Baden-Wiirttemberg avsatte 63 miljoner euro till stéd for bostadsbyggande under 2013 och den
totala siffran for hela perioden 2006-2013 uppgick till 570 miljoner euro.
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Bayern
Den lokala regeringen i Bayern har insett att man i Bayern har en sarskilt 6kad efterfragan pa mer
prisvart boende. Man annonserade darfér en 6kning av det subventionerade boendet under de
kommande aren. Ar 2012 avsatte man totalt 205 miljoner euro i stod for subventionerat boende
(varav 50 miljoner euro kom fran den tyska staten och 155 miljoner euro fran den Bayerska). Ar
2013 avsattes 50 miljoner fran tyska staten samt 160 miljoner fran Bayern, totalt 210 miljoner euro.
Under 2014 forvantas den Bayerska delstaten oka sitt stod till 210 miljoner euro vilket da ger en
totalsumma pa 260 miljoner euro.
BayernLabo ar en lokalstatlig bank som inom sitt ansvarsomrade innehar statlig bostadspolitik savél
som finansiering. Banken innehar det juridiska mandatet att subventionera bostadsbyggande och

sakerstélla urban utveckling i Bayern.

Det nuvarande bostadssubventioneringsprogrammet som BayernLabo erbjuder inkluderar:
e Bayerns bostadsbyggnadsprogram (privata bostader samt hyresbostader)
e Subventionerade lan for byggande av studentbostader

e Subventionerade lan for byggande av bostader for funktionshindrade.

BayernLabo har dven uttryckt att de 1aga kapitalmarknadsrantorna hindrar mer framgangsrika

alternativ for allmannyttan.

Den totala siffran for stodsystem for bostadsbyggande under perioden 2006-2013 uppgick till 1,280

miljarder euro.

Berlin

Historiskt sett har Belin ansetts vara en av de mest prisvarda staderna i Europa, ett faktum som ansetts ha
varit titt sammanlankat med laga boendekostnader. Under de senaste aren har detta dock forandrats och
forlorat en viss validitet. Priserna har stigit med 10-20 % i stadskarnan, innanfor den sa kallade "Ringen”.
Berlin har dven upplevt en demografisk forandring; 4 ena sidan har det varit en stadig befolkningsokning,
men & andra sidan har det skett en minskning av antalet personer i hushallen vilket har dkat efterfrdgan pa
bostéader. Sedan ar 2004 ar dver halften av alla hushall i Berlin singelhushall. Forutom skillnaden mellan
utbud och efterfrdgan sa finns det dven ett par andra aspekter gallande bostadsfragan i Berlin.

Over hilften utav Berlins bostadsbestand privatiserades ar 2003 da statliga fastighetsbolag saldes ut -
delvis till olika hedgefonder. Agarna var tvungna att félja diverse restriktioner men da dessa var
tidshegransade har de flesta restriktionerna lopt ut och de nya dgarna kan vinstmaximera ifall de dnskar.
Idag &r de flesta bostiaderna privatagda. Ett stort antal av Berlins invanare ar inflyttade fran dvriga

omraden dar de arvana vid hogre hyresnivaer och manga ar darmed villiga att betala ett hogre pris.
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Bostadssektorn och investerama i delstaten Berlin har inte varit sa snabba med att anpassa utbudsbristen
i takt med den dkade efterfragan. Experter inom omradet uppskattar att det inom de nérmsta aren
kommer att behdvas mellan 10 000 och 12 000 nya lagenheter i staden Berlin for att tdcka den 6kade
efterfragan.

Den offentliga sektorn har forsokt l6sa bostadsbristen med flertalet atgéarder, men pa grund av delstaten
Berlins finanspolitiska begransningar har alla typer av nya subventioner stoppats sedan ar2003. Trots att
det pagar mycket diskussioner kring den kritiska situationen pa bostadsmarknaden, har detta lage an sa

lange varit oforandrat.

En av atgarderna gar under bendmningen "Allians for socialt subventionerat boende och prisvarda
hyresnivaer” och anses vara den mest tongivande. | september 2012 gick delstaten Berlin och dess
kommunala fastighetsorganisationer samman och beslutade att de vid &r 2016 genom kdp och
nybyggnation skulle ha utkat antalet kommunala bostéader frdn 270 000 till 300 000. Vidare ska de vid
samma tidpunkt ha anpassat det existerande bestandet for att mota de okade kraven pa standard samt
hallbarhet.

Foreningarna som tillhandahaller bostader i stiderna har gatt med pa att hyra ut 50 % av lagenheterna
innanfor stadsringen samt 30 % av lagenheterna utanfor, till hushall som uppfyller de krav som stélls for
att fa tillgang till subventionerat boende. Avdelningen for stadsutveckling och miljo arbetar for narvarande
pa en integrerad strategi som ska presenteras i form av en rapport ar 2025, men som kommer att na
allmanheten efter att den lokala regeringen har ratificerat den (vilket forvantas ske under ar2014).
Rapporten forvantas dock bland annat identifiera landomraden for nybyggnation, definiera planerade
projekt i specifika distrikt samt bekréfta vad som ska byggas. Det forvantas att det i rapporten kommer att

faststallas ett arligt mal pa 10 000 nya lagenheter.

4.5.3 Effekter av finansieringssystemet

Tyskland har haft problem med brist pa prisvart boende, framst i vissa av landets tillvaxtregioner. Nastan
samtliga av Tysklands 16 delstater har dragit ned pa byggandet av bostader for laginkomsttagare. Ungefar
halften av Tysklands invanare hyr i dagslaget sina bostader. Detta gor att manga paverkas av den 6kade
efterfragan som driver upp bostadspriserna. Manga kommuner driver dessutom upp fastighets- samt
utvecklingspriser genom att begransa de landomraden som gar att bebygga med bostader samt genom
byrakratiska administrativa processer vilket gor att tiden till dess att bygglov beviljas ar lang. Mot denna

bakgrund &r det svart att se tydliga effekter som subventionerna kan ha haft pa bostadsutbudet.

Tyskland befinner sig dessutom i en speciell situation efter att landet enats. Under lang tid trodde

lagstiftarna att bostadsbristen var ett gammalt problem som redan hade ldsts. Eftersom befolkningen var
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aldrande och inte langre vaxte i omfang, resonerade man att det inte fanns nagot behov av ytterligare
bostader. Istéllet ansags det nodvandigt att riva tomma betonglagenhetshus samt vergivna byar -
mestadels i Osttyskland. Under en Iang tid verkade detta som ett korrekt beslut, eftersom hyrorna, forutom
i nagra tillvaxtregioner, steg mer langsamt an ovriga levnadskostnader. Men under de senaste aren har
situationen fundamentalt forandrats. Aven om Tysklands totala befolkningsmangd ar konstant sa flyttar
allt fler manniskor in till stdderna (framst fran ost till vast). Eftersom fler manniskor bor i singelhushall ar
det totala antalet hushall pa nationell niva 6kande. Dessutom finns det ménniskor som pendlar till sina
jobb och darmed har tva bostader samtidigt som manga boende forvéntar sig att nasta bostad ska vara
lite storre &n den tidigare. Genomsnittsinvanaren bor numera pa 43 kvadratmeter, vilket dr 8 mer n for 20
arsedan. De subventioner som existerar idag anses inte racka till for att kunna hantera dessa krav. Statligt

subventionerade bostader motsvarar ungefar 5 % av det tyska bostadsbestandet.

4.5.4 Argument fér/emot finansieringsstoédet
Det finns en 6kad frustration i tillvixtomradena dar det har blivit allt dyrare for bade hyresgaster och

fastighetsagare under de senaste aren. Manga manniskor anser att kommunerna har investerat valdigt lite
i boende for laginkomsttagare. Kritiker uppskattar att antalet subventionerade bostader i Tyskland under

det senaste artiondet har sjunkit fran ungefar 2,6 till 1,6 miljoner enheter.

| debatten om bostadshyggande kan konstateras att asikterna om huruvida fler bostader faktiskt ska
byggas skiljer sig at. A ena sidan vill personer i tillvixtomradena se fler subventioner for att 6ka antalet
bostader, a andra sidan tycks de vara medvetna om sambandet mellan antalet bostader och dkad
energianvandning, vilket det for tillfallet finns en politisk atgard mot. Det tros dessutom finnas ett
samband mellan den tyska statens skifte fran karnkraft till miljovanligare energikéllor och att detta
mojligen driver huspriserna uppat. For att reducera uppvarmningskostnader subventionerar staten
installation av exempelvis virmepumpar och andra energisparande varmesystem samt treglasfonster.

Kostnaden for detta paverkar i slutdandan aven de som hyr.

Manga anser att staten och de lokala regeringarna maste investera mer i nybyggnation av hyresbostader,
forenkla byrakratin kring byggindustrin samt klassificera fler fastigheter som bostader. Detta om det ska
vara mojligt att paverka hyresnivaerna sa att de inte blir for hoga. Andra argumenterar for att insatser som
dessa stor marknaden och att detta kan medféra risker och sidoeffekter samtidigt som de inte i tillrackligt
stor utstrackning hjalper tillvaxtomradena. Om regeringen exempelvis satter ett nationellt tak for hur
mycket hyror far 6ka, vilket vissa politiker foreslar, anses det eventuellt kunna skada investerare i de

regioner som har stor bostadsbrist.
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46  Osterrike

De finansiella stidsystem och tgérder som inforts i Osterrike sedan andra vérldskrigets slut har
resulterat i 1,8 miljoner statliga bostider - vilket 4r omkring tvd tredjedelar av det totala bestandet.
Boende i subventionerade bostdder stidjs genom formanliga lan och bidrag till bostadssektorn
motsvarande 2 miljarder euro, jgmfort med om sektom finansierats pa marknadsmaéssiga villkor.
Totalt uppgick det statliga bostadsstidet till 24,9 miljarder euro mellan dren 2000 till 2009, vilket
innefattar stod till bade foretag och privatpersoner. Det statliga bostadsstidet berdknas uppga till
ungefdr 1 % av landets BNP och ungefdr 70 % av beloppet berdknas £3 till nybyggnation. Det
uppskattas att omkring 80 % av det bostadsstid som betalas ut i Osterrike, r riktat till utbudssidan
medan resterande 20 % &r subventioner till efterfragesidan. Osterrike har dven subventioner som

syftar till att framja byggnationen av studentbostédder samt anvéndandet av miljovénlig teknik.

4.6.1 Historisk bakgrund till finansieringssystemet
Mot slutet av 1800-talet hade bostadssituationen blivit en viktig politisk fraga i Osterrike. Detta pé grund
avindustrialiseringen och den kraftigt 6kande befolkningen, framst i stdderna. Det forsta forsoket for att
forbattra bostadssituationen innefattade en lag som skulle ratta till bostadsbristen genom skatteatgarder.

Darefter upprattades en sarskild fond for bostadsstod.

Den statliga bostadsfonden som grundades omkring ar 1920 var aktiv till slutet av ar 1967.
Uppskattningsvis ledde fonden till byggandet av 175 000 lagenheter, varav 157 000 tillkom efter andra
varldskriget. Ar 1954 instiftades en lag for bostadsstdd dér varje enskild delstat skulle ta ansvar for
bostadsfragan. Lagen uppdaterades ar 1968, dock fortfarande med syfte att stotta byggandet av nya
bostader. Samtidigt fanns det dven en ateruppbyggnadsfond som var instiftad for att reparera bostader
som skadats under andra varldskriget.

Ar 1982 samt 1983 instiftade regeringen dessutom speciella bostadslagar inriktade pa att starka

byggindustrin.

4.6.2 Finansieringsstédens utformning och storlek
Boende i subventionerade lagenheter stodjs genom férmanliga lan och arliga bidrag motsvarande 2
miljarder euro, jamfort med om sektorn finansierats pad marknadsmassiga villkor. Dessa stdd

baseras pa individens eller familjens inkomst.

Fastighetsbolag kan ansoka om subventioner for byggande av bostader at dldre och
funktionshindrade, anvandande av ny miljévanlig teknik samt ombyggnad av gamla byggnader for att

gbra dem mer energisparande.
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Det finns en forening i Osterrike som heter "Wohnbaugenossenschaft”, forkortad WBF och som
grundades pa 1950-talet. Malet med denna forening, som organiserar byggprojekt snarare dn
agerar som ett byggforetag, ar att stotta bostadsmarknaden med prisvarda bostader. Det ar framst
foretagen anslutna till denna forening som mottar statliga bidrag for byggande av hyreslagenheter
och, i viss utstrackning, dven bostadsratter. WBF finansieras genom flera olika kéllor, varav en del ar
statlig finansiering. Omkring 60 % av den statliga finansieringen héarror fran skatt. Foreningen har
sedan starten varit influerad av de tva storsta politiska partierna i Osterrike, SPO samt OVP. De lagar

och férordningar som namns i detta stycke omfattar framst WBF.

I de fall delstaterna upplever en extra stark efterfragan pa bostadsmarknaden, har de mojlighet att
ge ett direkt bidrag fran sin egen regions budget. Respektive delstat planerar hur subventionerna ska
fordelas, baserat pa lokalpolitiska preferenser och malgrupper som behover stod. Detta gor de

exempelvis genom att erbjuda formanliga lagrantelan.

Speciellt riktade subventioner finns dven for att framja byggande av studentbostader. Privatpersoner
kan dessutom ta emot subventioner for att implementera miljévanlig teknik samt fa formanliga lan
for detta.

4.6.3 Effekter av finansieringssystemet
De finansiella och institutionella atgarder som har inforts sedan ar 1945 bedéms minst ha

resulterat i 1,8 miljoner statliga bostader - vilket &r tva tredjedelar av det totala bestandet.

Mellan aren 2000 till 2009 uppgick det statliga bostadsstodet for "social housing” till 24,9
miljarder euro vilket innefattar bade stdd till foretag och privatpersoner. Det statliga bostadsstodet
berdknas uppga till ungefar 1 % av landets BNP och ungefar 70 % av beloppet beraknas ga till
nybyggnation. Det uppskattas att omkring 80 % av det bostadsstéd som betalas ut i Osterrike, ar

riktat till utbudssidan medan resterande 20 % ar subventioner till efterfragesidan.

4.6.4 Argument fér/emot finansieringsstédet
Det finns en skillnad mellan de befolkningstata omradena (staderna) och landsbygden avseende
efterfragan pa bostader, vilket paverkar synen pa finansieringsstod for byggande. Det finns
uppskattningsvis ett arligt behov av 10-15 000 nya bostader varav 70 % i urbana omraden och resterande

pa landsbygden. Efterfragan pa bostader ser inte heller ut att sjunka i framtiden.
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5 Analys och jamforelse
Samtliga lander som omfattats av undersokningen har nagon form av finansiellt stodsystem som syftar till
att fraimja forekomsten av bostader for laginkomsttagare och andra samhéllsgrupper med behov av
prisvart, subventionerat boende.
I nedanstaende tabell aterfinns en sammanstallning av de olika landernas stodsystem. Déarefter foljer en

genomgang av de stodsystem som aterfinns i de olika landerna.

Bostadsmarknaderna i samtliga undersokta lander dr komplexa och pa grund av att det dr sa manga
aspekter som paverkar bostadsbyggandet ar det svart att med stor sékerhet séga att de finansiella stoden
har ett faktiskt samband med bostadsbyggandet. Dock kan konstateras att samtliga lander i studien, som
alltsa har statligt finansiellt stod till utbudssidan, har storre andel bostadsinvesteringar i forhallande till
BNP &n vad Sverige har. Inget annat land har heller sett samma procentuella minskning i
bostadsinvesteringarna som Sverige i samband med den globala finanskrisen i slutet pa 00-talet. Mot
denna bakgrund &r det darfor sannolikt att det kan finnas ett faktiskt samband mellan statliga finansiella
stod och 6kade bostadsinvesteringar. Sarskilt verkar de finansiella stddsystemen kunna mildra i

konjunkturnedgangar.
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Bostadsbidrag:
Néstan alla lander har nagon form av bostadsbidrag till privatpersoner, vilket dven i vissa fall inkluderar
sarskilda tillagg for pensionarer och studenter. Syftet med bostadsbidragen ar att sanka mottagarens

boendekostnader.

Formanliga lan med statligt stod

Férmanliga Ian med anpassade villkor och laga rantor erbjuds i alla Iander som inkluderas i denna

rapport. | de flesta fall sker detta genom stédsystem med statliga banker eller andra institutioner dar
staten star som garant, ofta i egenskap av "lender of last resort”. Danmark och Nederldnderna har upplagg

som till viss del sticker ut fran de dvriga landerna:

e  For Danmarks del bestar stodsystemet av en finansieringsmodell dér staten star for den storsta
delen av kopeskillingen vid bostadskopet i form av realkreditlan. Sedan star kommunen for
ungefar en tiondel och den boende sjélv for en liten del. Det & kommunens del som &r justerbar
och genom att anpassa storlek pa den, kan staten ge kommunen incitament att eventuellt dndra
byggtakten.

e Nederlanderna har en annan losning som gar ut pa att organisationerna for socialt
subventionerat boende &r medlemmar i en férening, WSW, till vilken de betalar avgift. Det &r
darefter genom denna forening som de stottar varandra som lanegaranter dven om den

hollandska staten ar en sista utvag.

Sérskilt stod for byggande av bostédder for studenter/aldre/funktionshindrade
Aven om detta inte var rapportens huvudfokus, tycks det vara vanligt att sarskilt frimja byggande av
bostader for studenter, ldre och funktionshindrade. | exempelvis Osterrike ges subventionerade 1an for

detta och i Danmark kan kommuner ansdka om extra tillskott ifall de vill bygga fler sddana boenden.

Ovriga finansiella stodsystem riktade till privatpersoner

e Osterrike, Tyskland samt Nederldnderna har flera insatser riktade till privatpersoner som syftar till
att forbattra hyressituationen i landerna.

o | Nederlanderna forsoker man komma till ratta med problemet att manga bor kvar i
subventionerade lagenheter trots att deras inkomster gatt upp, genom att introducera
inkomstrelaterad hyressattning. Pa detta satt onskar man darmed fa en béttre ruljangs i
bostadshestandet.

o | Tyskland har man sarskilda sparpremier att erbjuda bostadsagare samt sparbidrag for anstéllda

som bosparar. | delstaten Berlin, dar bostadssituationen blivit mer kritisk pa senare ar, har
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organisationer som ager innerstadsfastigheter dessutom lovat att hyra ut fler av sina bostader till
behdvande.
e  Osterrike anvander miljon som motivering for de subventioner de erbjuder for anvindande eller

implementering av miljévanlig teknik.

Ovriga finansiella stodsystem riktade till foretag och investerare

Saval Osterrike som Tyskland tycks sarskilt frimja investeringar i miljovanliga och energieffektiva
bostadslésningar som subventioneras genom olika statliga initiativ. | Tyskland stéttas féretag och
investerare genom att erbjudas offentlig mark till formanligt pris forutsatt att det byggs passande boenden
pa den. Tyskland stéller &ven krav pa sina kommuner for att 6ka byggandet. Detta sker exempelvis genom
att de alaggs att upplata tomtmark till byggande av bostader samt att de ska vara med och stétta de som

ar beredda att investera i byggande av bostéder.

Finland, Frankrike, Osterrike samt den tyska delstaten Baden-Wiirttemberg har direkt riktade stodsystem
for de som investerar i hyresfastigheter och/eller bostéader for ldginkomsthushall. Finland genom
subventionerad uppstartshjalp, Frankrike genom skattelattnader for sddana investeringar, Osterrike
genom statlig bidrag medan man i Baden-Wiirttemberg erbjuder nollprocentlan for de byggen som riktar

sig till laginkomsttagare.
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