BAl)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Nytt nummer av
BKN:s Marknads-
rapport

I vir andra marknadsrapport
analyserar vi den svenska
formogenhetsutvecklingen
och vad den sidger om priserna
pa tillgdngar och privat
konsumtion. Vi finner att
utvecklingen av bostads-
formogenheten ir av stor
betydelse for tillvaxten i
privat konsumtion och ofta
viktigare in tillvixten i de
reala disponibla inkomsterna.

BKN forstirker sin bevakning
av forhallandena pé bostads-
marknaderna. Marknads-
rapporten analyserar utveck-
lingen pa marknaden for
bostider utifran ett helhets-
perspektiv. Marknads-
rapporten kommer ut tre
ganger per 4r, i februari, maj
och oktober.

Du hittar Marknadsrapporten
i sin helhet samt en

mojlighet att bestilla en
prenumeration pa
www.bkn.se/marknadsrapport
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Kreditgarantier under byggtiden

BKN har foreslagit regeringen att det ska bli moijligt att {3 statliga garantier dven
for 1an under byggtiden. Idag finns en bestimmelse som siger att BKN far stilla
ut garantier forst nir en byggnad ir firdigstilld. Regeringen forvintas ge besked
i frdgan inom kort.

Under forutsittning att regeringen gar pd BKN:s linje kommer vi att erbjuda de
kreditinstitut som har ramavtal med BKN att teckna garantier f6r lan under
byggtiden, s.k. byggkreditiv. Det kommer i allt vasentligt att vara samma garanti
som vi idag erbjuder.

BKN bedémer att det finns en efterfrigan pa garantier under byggtiden, och
sedan rapporten overlimnades till regeringen har vi haft kontakt med flera
intresserade byggforetag och kreditinstitut.

Forslaget finns att ldsa pd www.bkn.se dir vi ocksd kommer att publicera infor-
mation si snart vi vet hur regeringen stiller sig till forslaget. Fér mer
information, kontakta Lars Arell, 08-545 13 762, lars.arell@bkn.se

BKN:s produkter och finanskrisen

BKN har i uppdrag att analysera om det finns behov av att anpassa BKN:s
garantiprodukter och/eller ta fram nya produkter mot bakgrund av den
finansiella krisen. En forsta rapport éverlimnades till regeringen i januari.

BKN har 6vervigt atgirder for sarskilt utsatta hushéll som komplement till de
forsakringsmoijligheter som finns pa marknaden. Flera langivare tillhandahé&ller
idag moijligheter att forsikra l&nebetalningar mot ofrivillig arbetsléshet och sjuk-
dom. BKN bedémer att de som har tecknat denna typ av forsikring star vil
rustade men att den stora mingden l&ntagare stir utan detta skydd.

[ rapporten redovisas en form av 6verbryggningsgarantier. BKN gor dock
bedémningen att det f.n. inte finns tillrackliga skl att inféra sidana garantier,
men att de skulle kunna aktualiseras om den ekonomiska utvecklingen inte for-
bittras.

Diremot menar BKN att det finns anledning att redan nu vidta tgirder for att
underlitta finansieringen av bostadsbyggandet. En sddan atgird representeras av
det ovan nimnda forslaget om garanti under byggtiden. Vidare pekar BKN pa
en friga som bottnar i att langivare och foretag som producerar bostadsritter
har beskrivit forekomsten av osilda bostadsritter som ett problem for 14n till
nya projekt. De har da vickt tanken att BKN skulle garantera 1dn med osalda
bostadsritter som sidkerhet. BKN ser nu nirmare pa for- och nackdelar med ett
sddant garantiprogram.

Hela rapporten finns att lisa pd www.bkn.se och en andra rapport ska limnas i
oktober. En viktig fraga i detta fortsatta arbete dr marknadernas funktionssatt
avseende betalnings- och virdesikring for enskilda aktorer. Vilka forsikrings-
och garantimoijligheter erbjuds p& marknaden — och till vilka priser? Finns skal
att staten stoder utvecklingen av mer efterfrigeanpassade och effektivare forsik-
ringar och garantier?

For mer information, kontakta Per-Anders Bergendahl, 08-545 13 767,
per-anders.bergendahl@bkn.se




Internationella
oversikter

BKN har tagit fram 6versikter
rorande statliga finansiella
dtgirder for att nd bostads-
politiska mal i England
respektive Nederlinderna.

Rapporterna "Policies to
increase affordable housing:
experience in England” och
"Housing policies in a rapidly
changing world. Government
financial measures to promote
homeownership and housing
affordability in the
Netherlands” 6verlimnades
till regeringen i december

2008.

Av rapporterna framgér bl.a.
att den statliga bostads-
politiken i England bedrivs
med sirskilda hybridlén,
medan insatserna i Nederlan-
derna ir inriktade mot 1&ne-
garantier.

BKN har ocks3 tagit fram en
oversikt dver den roll
"building societies” spelar pa
boldnemarknaden i Stor-
britannien. Rapporten "The
Nature and Role of Building
Societies in the UK” dver-
lamnades ocksé i december
2008.

Alla tre rapporterna finns till-
gingliga pd www.bkn.se. For
mer information, kontakta
Per-Anders Bergendahl,
08-545 13 767, per-
anders.bergendahl@bkn.se

Upprustning av miljonprogrammet

Det finns ett stort behov av upprustning av de flerbostadshus som byggdes under
det s.k. miljonprogrammet. Flera omrdden karakteriseras av segregation och ut-
brett utanforskap och potentialerna for forbittringar av boendekvalitet och
boendemiljé ir stora. Ansvaret for att byggnaderna underhalls och halls i gott
skick ligger primirt pa fastighetsigarna. Fastighetsigarna har ocks3 ansvar for att
ordna finansiering av investeringarna. Det finns emellertid ett antal faktorer som
verkar for en alltfér 1g investeringsverksamhet och som diarmed konserverar
simre boendemiljéer. Ett centralt forhallande d4 det handlar om hyresfastigheter
ir att bostadsforetag och boende helt enkelt ir olika aktérer med skilda mél och
virderingar. Med andra ord kan den samhillsekonomiska lonsamheten av en
investering skilja sig frdn den foretags— eller privatekonomiska.

Det centrala motivet for staten att stimulera investeringsverksamheten med
finansiella atgarder ar just att soka korrigera for de faktorer som hammar markna-
dernas funktionssitt — och dirigenom forbittra forutsittningarna for de boende
att fa en tillfredstillande boendekvalitet. Statlig medverkan i finansieringen ska
ge forutsittningar for upprustningar av miljonprogramsomréaden.

BKN har foreslagit en modell med statligt garanterade 18n med vissa garantivill-
kor och vissa kompletterande stod. Modellen ar utformad for bostadsomridden
med utbrett utanforskap, men ir 6ppen for en generell tillimpning.

Den samverkan mellan olika parter som modellen forutsitter kriver nirmare for-
handlingar for att utmynna i specifika och detaljerade villkor. Modellen ska
dirfor ses som en grundstruktur som utgor basen for ett kommande samarbete
mellan parterna.

Huvudelementen i modellen ér:

e Lanegarantier

e Lan

Moijligheter till dgaroverforing
Sarskilda stimulansbidrag

BKN féreslar ett garantiprogram for upprustningslan till flerbostadshus:

e BKN ges mojlighet att garantera upprustningslén inom en ram péa 20 mdkr.

e BKN fir mojlighet att subventionera garantiavgifter for upprustningslan med
ett belopp upp till 500 mnkr.

e BKN fir fordela ett stimulansbidrag 50 mnkr per ar under tre ar till genom-
forande av upprustningsprojekt.

En rapport med dessa forslag limnade
BKN i slutet av december 2008 till
regeringen. Rapporten "Upprustning av
miljonprogrammets flerbostadsomriden.
Statlig medverkan i finansieringen” finns
tillganglig pd www.bkn.se.
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For mer information, kontakta
Per-Anders Bergendahl, 08-545 13 767,
per-anders.bergendahl@bkn.se



Beviljade bidrag
hyresgarantier

Manga kommuner har annu inte behandlat
fragan om kommunala hyresgarantier

Beviljat bidrag i kr per
kommun f6r perioden
1/7 2007—31/12 2008

BKN har pa regeringens uppdrag utvirderat stodet till hyresgarantier. Utvirde-
ringen har haft sirskilt fokus pa varfér kommuner valt eller inte valt att stilla ut
kommunala hyresgarantier. BKN har varit i kontakt med ett stort antal kommu-
ner och noterat att ménga fortfarande inte har tagit stillning till hyresgarantier.

Erfarenheterna s hir langt ir att de kommuner som anvinder sig av hyres- Arboga 20 000
garantier framst stiller ut dem till personer/hushéll som kommunen har kontakt Gnesta 5000
med sedan tidigare. Gotland 35000
Under de 1,5 ar det har varit méijligt att stilla ut hyresgarantier har 14 kommu- Eiisglg;dm 238 888
ner anvint sig av verktyget. Hyresgarantierna ar verkningsfulla fér de 127 hushall e b 20 000
som fatt ett férstahandskontrakt. Over hilften av de utfirdade garantierna har Lules 5 000
stillts ut till hushéll med barn. Garantierna ir jimnt férdelade pé kvinnor och Lund 5 000
min. Det férekommer dock skillnader i konsfordelning avseende olika hushélls- Nybro 60 000

typer. 75 hushill med svensk bakgrund och 52 hushall med utlindsk bakgrund
har blivit hjilpta av en garanti. 60% av de utfardade hyresgarantierna avser hus-
hall som bor hos ett kommunaligt bostadsforetag, 40% avser hushéll boende hos
en privat fastighetsigare.

Skovde 25 000
Stringnis 5 000
Svenljugna 55 000
Upplands-Bro 70 000

Att ha en eller flera betalningsanmirkningar innebir att det kan vara svirt att fa Vaggeryd 10 000

en egen bostad. Nistan hilften av de hyresgarantier som utfirdats beror pé att
hyresgisten har eller har haft betalningsanmirkningar.

Flertalet av de kommuner som utfirdat hyresgarantier har valt att ligga ansvaret
for utfirdandet av garantier pa socialférvaltningen. Flera kommuner har anvint
hyresgarantier for att omvandla s.k. sociala kontrakt, dir kommunen hyr av fas-
tighetsidgaren och sedan hyr ut ligenheten i andra hand, till férstahandskontrakt.

For mer information, kontakta Susann Bard, 08-545 13 766, susann.bard@bkn.se

Garantiforeningar for byggande och boende

Privata garantiforeningar kan vara viktiga for att stodja mindre aktorer inom
bygg- och bostadssektorn. Det ar en av BKN:s slutsatser mot bakgrund av en
intressent- och behovsanalys. Analysen pekar pé att ménga marknadsaktorer
upplever brister i finansieringsmojligheterna pad marknaderna lokalt. Den pekar
ocksd pa att garantiforeningar kan vara intressanta komplement.

En kreditgarantiforening innebir i princip att medlemmarna tillsammans gar i
god for varandras krediter. Kreditgarantiféreningarnas syfte ar att forbattra med-
lemsforetagens méijligheter och villkor vid 1an i bank. De kreditgarantiforeningar
som ar verksamma i Sverige idag stiller ut garantier till belopp som inte over-
stiger 900 000 kr. Byggverksamhet innebir emellertid investeringskostnader som
normalt ar vasentligt hogre. Av det skilet har BKN foreslagit en kompletterande
form av garantiférening till de etablerade.

Den modellskiss som diskuterats med aktorer dr en nationell privat organisation
med statligt stdd. En faktor som flera organisationer framhéll som central ir
vikten av engagemang fran privata intressenter. Om en forening ska bli fram-
gangsrik behovs engagerade intressenter. En annan faktor som ocksa sirskilt lyfts
fram ar virdet av flexibilitet i meningen att garantier kan formas efter helt olika
efterfrigeforhéllanden.

BKN foreslar statligt stod till kreditgarantiféreningar for byggande och boende
som innebir ett stod under ett uppbyggnadsskede med 5 mnkr per &r under tre
&r, en statlig aterforsikring och en statlig kapitalinsats som motsvarar 20 % av de
medel som tillskjuts av andra intressenter — dock hogst 100 mnkr.

Rapporten 6verlimnades i december och finns att lisa pd www.bkn.se.
For mer information, kontakta Per-Anders Bergendahl, 08-545 13 767,
per-anders.bergendahl@bkn.se

Totalt 635 000

Kreditgarantier vid
utgangen av 2008

Garanterat belopp i mnkr for
kreditgarantier, exkl. garantier
for Avlosen av borgens-
dtagande.

Nybyggnad
Bostadsritt
Hyresratt
Egnahem

Ombyggnad
Bostadsritt
Hyresratt
Egnahem

Totalt




Avslutade avtal
kommunstod

Vid utgdngen av 2008
avslutades avtalen avseende
stod for omstrukturering av
kommunala bostadsforetag i
foljande kommuner:

Bricke
Hirnosand
Karlskoga
Kiruna

Lysekil
Olofstrom
Smedjebacken

OmBoende.se

Nu finns det en ny webb-
plats for dig som vill ha
snabb och korrekt
information i olika boende-
fragor. OmBoende ir ett
samarbete mellan Boverket
och Konsumentverket.

www.omboende.se

BKN:s nyhetsbrev

publiceras dven elektroniskt.

Om du hellre vill ha ditt
nyhetsbrev via e-post, eller
om du inte vill ha
nyhetsbrevet alls, skicka ett
mejl till registrator@bkn.se
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Samband mellan bostadsmarknad och
arbetsmarknad

Forskning pekar pa starka samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens
rorlighet och tillvixt. Det anges i BKN:s rapport rérande bostadsmarknadens
betydelse for arbetsmarknaden.

Generellt ir de som bor i hyresritt mer rérliga dn de som #ger sitt boende. En
forklaring ir att de som riskerar en framtida arbetsloshet eller planerar en snar
flytt féredrar att hyra sin bostad. Den ligre rorligheten for bostadsigare kan
dven forklaras av hoga transaktionskostnader, regionala prisskillnader och
forviantade framtida prisskillnader. Bostadsidgare kan bli inl3sta av hoga 14n och
av potentiella forluster. Ligre rorlighet kan vidare f6lja av en fastare regional
anknytning och livsvirden som innebir en ligre flyttbenigenhet.

BKN konstaterar att storleken pa transaktionskostnader inom olika del-
marknader och i olika slag av uppgorelser ar central for rorlighet och tillvixt.
Transaktionskostnader inkluderar alla typer av kostnader som ir forknippade
med att soka och teckna avtal om en ny bostad och eventuellt avveckla en
tidigare. Exempel pa &tgiarder som kan minska transaktionskostnaderna och
forbattra matchningsforutsittningar ar:

e En 6ppnare hyresmarknad (flexiblare priser och utbud) minskar férutsitt-
ningar for existensen av en svart marknad

¢ Flexiblare kontraktsformer vid uthyrning

e Forandrad kapitalvinstbeskattning

En slutsats rérande rorligheten ir att frigan om sitt att minska transaktions-
kostnader bor sté i fokus snarare an frigan om en viss storlek pa hyressektorn.

BKN 6verlimnade i december 2008 rapporten "Samband mellan bostads-
marknad, arbetskraftens rorlighet och tillviaxt”. Rapporten ir en kunskaps-
oversikt och innehéller inte nigra forslag. Den finns tillginglig p4 www.bkn.se.
For mer information, kontakta Per-Anders Bergendahl, 08-545 13 767,
per-anders.bergendahl@bkn.se

Nya ansikten pa BKN

Den 1 september 2008 fick BKN tvé nya medarbetare.

Lars Arell, till vinster, ar
lantmitare och arbetar med
utredningar.

Kontakt: 08-545 13 762
lars.arell@bkn.se

Bengt Hansson, till hoger,

ar nationalekonom och
arbetar med marknadsanalys.
Kontakt: 08-545 13 765
bengt.hansson@bkn.se




