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BKN utrednings- och analys-
verksamhet rorande samspelet
mellan bostads-, finansie-
rings- och byggmarknaderna.
Som aktor medverkar BKN i
finansiering av bostadsbyggan-
det genom att stilla ut statliga
kreditgarantier.
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Hushallens skuldsattning i sparen av
finanskrisen - en internationell jamforelse

I BKN:s senaste marknadsrapport analyserar vi hushéllens skuldsittning inter-
nationellt for att forstd vilka faktorer som driver hushéllens skuldsittning och
belysa riskerna med denna.

Den nuvarande finansiella krisen har drabbat manga linder hart. Det stir

klart att bostadsprisernas utveckling och hushéllens skuldsittning ar viktiga
forklaringar till varfor vissa lainder har drabbats hirdare 4n andra. Anpassnings-
problemen har varit stérst i de linder dir hushéllen skuldsatt sig som snabbast.

Bankernas vilja att 1dna ut pengar till bostider var mycket stor fram tills krisen
pa allvar brét ut under 2008. Bostadsutldningen ansigs innebira liten risk och
det fanns gott om kapital till 14g rinta. Rantorna pa bostadsobligationer liksom
ovriga rintor minskade under 00-talet. De 14ga rintorna var en nédvindig for-
utsittning for de stigande bostadspriserna och éverhettningen. Men 4ven andra
forandringar pa bostadskreditmarknaderna, som 6kad benigenhet att vilja
rorliga framfor bundna rintor, hogre belaningsgrader, ligre amorteringskrav och
amorteringsfria 1an har spelat stor roll. Férindringarna pa kreditmarknaden,
marknadsvirdering av bostiader och uttag av eget kapital forklarar, tillsammans
med l3ga rintor, stigande inkomster och underskattning av risk, varfor vi fatt se
allt hogre bostadspriser och 6kad skuldsittning.

Hela rapporten finns att lisa pd www.bkn.se/marknadsrapport. Fér mer
information kontakta Bengt Hansson, 08-545 137 65, bengt.hansson@bkn.se

Forslag om okade mojligheter att stodja
nybyggande i glesbygd

I en rapport till regeringen foresldr BKN, efter forebild fran den statliga
politiken for foretagsutveckling, att myndigheten fir i uppdrag att erbjuda
mindre och medelstora byggherrar rdd om finansiering. Samtidigt foresls att
moijligheterna att stodja byggande i glesbygd forbittras. Den nuvarande
begriansningen av moijligheten att stilla ut garantier for nybyggda bostider
utover marknadsvirdet, foreslds forindras. Garantier ska i framtiden kunna
stillas ut upp till en beloppsgrins p& 16 000 kronor per kvadratmeter bruks-
area. For att inte avgifterna for sddana garantier ska bli orimligt héga, nir
marknadsvirdet pd den bebyggda fastigheten ligger 14gt, kommer det i manga
fall att bli aktuellt med kompletterande sikerheter.

I rapporten redovisar BKN ocks3 sin syn pa mojligheten att genom pilotprojekt
gynna framvixten av regionala garantiféreningar som ett stod till bostads-
byggande. Det gir att se sidana mojligheter, men med hinsyn till att statens
engagemang i garantiféreningar for narvarande utviarderas, limnas inga forslag.

Hela rapporten finns att lisa p& www.bkn.se/publikationer.
For mer information kontakta Per-Anders Bergendahl, 08-545 13 767,
per-anders.bergendahl@bkn.se



Erfarenhetsforum
hyresgarantier

Arbetet med hyresgarantier
ser olika ut i olika kommu-
ner. For att informera och
mojliggora for kommunerna
att utbyta erfarenheter
kommer BKN iven under
2011 att anordna ett
erfarenhetsforum.

Erfarenhetsforumet kommer
att genomforas i september.

Har ni funderingar eller
fradgor som ni vill att vi ska ta
upp pa erfarenhetsforumet,
kontakta Anna Dyberg-Ek,
0455-33 49 51,
anna.dyberg-ek@bkn.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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Utvardering av hyres- och forvarvsgarantier

BKN gor bedomningen att det finns etableringshinder pa bostadsmarknaden,
bade pa hyresmarknaden och p3 dgarrittsmarknaden. Bl.a. bedoms unga vuxna
ha svarigheter att n3 upp till de inkomstkrav som stills pd hyresmarknaden,
samtidigt som de ofta inte har ett eget sparat kapital vilket forsvarar pa bolane-
marknaden.

Hyresgarantier respektive forvarvsgarantier infordes som ett led i att stirka
den enskilda individens mojligheter till ett forstahandskontrakt eller ett bolan.
Nir nu hyresgarantier funnits i drygt tre ar och forvirvsgarantier i drygt 2,5 ar
konstaterar vi att utfallet inte blivit det forvintade.

BKN foreslar att hyresgarantier behélls i dagens utformning, men med en
medvetenhet om att det hjalper hushéll pad marginalen och att omfattningen
inte kommer att vara mycket storre dn idag. BKN bedomer att det statliga
bidraget inte har en avgorande betydelse for kommunernas anvindning av
hyresgarantier, men foreslér dndé att bidraget kvarstar.

BKN bedomer att det finns etableringshinder pa bolanemarknaden men att
forvarvsgarantier i nuvarande form inte dr en 16sning pa problemet. BKN
foreslar darfor att forvirvsgarantier avvecklas och att en ny stodform utreds pd
nytt i ndra samarbete med intressenterna pd marknaden.

Hela utvirderingen finns att lasa pd www.bkn.se/publikationer. For mer infor-
mation kontakta Anna Dyberg-Ek, 0455-33 49 51, anna.dyberg-ek@bkn.se

Svaga bostadsmarknader

Bland de ca 100 kommuner som utgor landets svagaste bostadsmarknader finns
ett behov att avveckla lagenheter for att komma ner till en normal omflytt-
ningsvakans. Det ror sig om ett akut avvecklingsbehov om ca 3 600 ligenheter
och ett 1angsiktigt behov av ytterligare ca 4 000 ligenheter. Bakgrunden ir att
befolkningen i de aktuella kommunerna kan férvintas minska med drygt

10 500 invénare &rligen fram t.o.m. 4r 2015. Den totala kostnaden for
avveckling kan forvintas uppga till ca 1,9 mdkr. Till detta kan komma ett
nedskrivningsbehov om ca 3 mdkr om de bokférda virdena i foretagen skulle
anpassas till faktiska marknadsvirden.

Kostnader av denna omfattning skulle komma att stilla stora krav p4 tillskott
fran de aktuella kommunerna, kommuner som redan tidigare drabbats hért av
avfolkning och stora vakanser. Aven hyresgisterna i de kommunala bostads-
foretagen har fitt bira stora delar av de hittillsvarande anpassningskostnaderna.
BKN gor bedomningen att den beskrivna problematiken inte enbart ir ett
bostadsproblem och att en bred konsekvensanalys behéver genomféras av
vilka effekter nimnda anpassning kan komma att 3 i de berérda kommunerna.
Vidare bor de nuvarande redovisningsregler, som kan leda till stora nedskriv-
ningsbehov, analyseras huruvida de ir indamalsenliga fér de kommunala
bostadsforetagen.

For mer information kontakta Rolf Westerlund, 08-545 13 764,
rolf.westerlund@bkn.se



