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1. UPPDRAGET

Ungdomar beskrivs ofta som en grupp som fatt det svarare att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Detta géller sérskilt for tillvéxtregioner med stor
bostadsefterfragan och bostadsbrist, med rapporter om langa kotider, osékra
bostadsforhallanden och forlangt kvarboende i fordldrahemmet.

Mot den bakgrunden beslutade regeringen den 18 november 2004 om ett
uppdrag till BKN att utreda forutsattningarna for unga att skaffa en egen
bostad.

| uppdraget ingar att analysera de problem och hinder som finns for att
ungdomar upp till 30 ar ska fa tillgang till rimliga bostéader, att identifiera och
analysera olika mojliga atgarder samt att lamna forslag pa atgarder som kan
vidtas for att forbattra ungdomars mojligheter att forvarva eller hyra en egen
bostad.

Utgangspunkten for uppdraget &r att undersoka vad som skulle kunna goras for
att underlatta ungdomars intrade pa bostadsmarknaderna genom att géra det
lattare att skaffa en egen bostad i det befintliga bostadsbestandet. Med egen
bostad avses en ldgenhet med eget hyreskontrakt och besittningsskydd eller en
agd bostad i form av en bostadsrattsldgenhet eller ett egnahem. Detta innebéar
att uppdraget inte fokuserar pa losningar i form av utékade majligheter for
boende i andra hand, inneboende eller 6vriga boendeformer. Uppdraget handlar
heller inte primart om forslag for en 6kad nyproduktion av bostéder.

Uppdraget har genomforts inom ramen for BKN:s verksamhet. Som stod for
uppdraget har ett omfattande arbete med analyser och framtagande av
underlagsmaterial genomforts av Temaplan AB. | detta arbete har aven
foretradare for Institutionen for bostads- och urbanforskning vid Uppsala
universitet samt Kungliga Tekniska Hogskolan deltagit. Vidare har samrad
genomforts med foretradare for ett antal myndigheter och organisationer.



2. SAMMANFATTNING

Etableringen pa bostadsmarknaden faller

De analyser som genomforts inom ramen for uppdraget bekréftar
problembilden kring ungas forutsattningar att skaffa ett eget boende. Unga
vuxnas etablering pa den reguljara bostadsmarknaden har minskat sedan ar
1990. Sarskilt har etableringen minskat for personer i aldrarna 21-25 ar i
landets storsta tillvaxtregioner, och i Stockholmsregionen aven for gruppen 25-
30 aringar. Vid sidan av en minskad etableringsgrad utgér boendeutgifterna en
allt storre andel av unga vuxnas disponibla inkomster. I relation till 6vriga
vuxna har unga vuxnas inkomster halkat efter sedan ar 1990. En effekt av
utvecklingen &r bland annat att ungas bostader blivit mindre. Den
genomsnittliga boendeutgiften &r ca 4 000 kr per manad och person. De flesta
unga vuxna uppfattar att man utan stora problem klarar att betala
boendeutgifter pa denna niva men inte mer.

Under 1990-talet och 2000-talets forsta ar har tillvaxt i befolkning och
inkomster allt tydligare koncentrerats till landets storre tillvaxtregioner. Denna
utveckling kan forvantas fortsatta under éverskadlig tid. En 6kad koncentration
av tillvéxt till storre regioner resulterar i en stigande bostadsefterfragan i dessa
regioner. Denna 6kade efterfragan ar svar att méta enbart med okad
nyproduktion. Slutsatsen av detta ar att ungas minskade etablering pa den
reguljara bostadsmarknaden &r ett vaxande problem.

MOjligheterna att etablera sig i hyresratt har
minskat

Unga hushall har hittills framst etablerat sig pa bostadsmarknaden i hyresratt.
Den viktigaste forklaringen till fallande etableringsgrad i de storre
tillvaxtregionerna &r att mojligheterna att etablera sig i hyresratt kraftigt
begransats — det finns fa lediga hyreshostader. Och man har inte kompenserat
fallet i etablering i hyresratt genom att istéllet etablera sig i bostads- eller
aganderatt.

Huvudfdrklaringen till att unga vuxna inte etablerat sig hyresratt i samma
utstrackning som fore ar 1990 ligger i att det i de storsta tillvaxtregionerna
funnits ett efterfragedverskott pa hyreshostader. Befolkningen av bade
ungdomar och vuxna har vuxit i de storre tillvaxtregionerna. Ovriga vuxna har
dessutom haft en béattre inkomstutveckling &n unga. Sma och billiga hyresréatter
ar attraktiva ocksa for andra grupper pa bostadsmarknaden. Avsaknad av kétid,
kontakter eller tidigare bostad med bytesvarde samt begrénsad
betalningsférmaga innebér da att unga vuxna hushall trangs undan av andra
hushall.

Svarigheten att etablera sig pa grund av ett stort efterfragetryck pa befintliga
hyreslagenheter &r mest accentuerad i de storsta tillvaxtregionerna. | dessa
regioner innebar den definitiva bristen pa hyreslagenheter att ett normalt



ungdomshushall, som har ekonomiska forutsattningar att efterfraga en
hyresbostad, i manga fall inte far chansen att etablera sig. Aven i regioner dar
vakansgraderna inte ar sa laga att hyresmarknaden i praktiken ar stangd kan det
dock vara problematiskt. Unga har tappat i inkomst relativt aldre. Aven om ett
genomsnittligt ungdomshushall klarar av att betala en normal hyra innebar
spridningen i inkomster och anstéllningsforhallanden att det finns hushall som
har en svagare ekonomisk stallning. Sa lange det finns hushall med starkare
ekonomi som efterfragar lediga bostader kan det finnas en risk att unga
betraktas som osékra kunder och véljs bort till forman for andra.

Samtidigt som mojligheterna att etablera sig i hyresratt minskat har unga vuxna
sma mojligheter att spara ihop det kapital som normalt kravs som egenkapital-
insats for forvarv av en bostads- eller dganderétt — medianférmdgenheten bland
unga vuxna uppgar till 2 000 kronor. Darmed har man inte kunnat kompensera
fallet i etableringsgrad i hyresratt med en hogre etablering i bostadsratt.

Analyser visar att boendeutgiften uttryckt i kronor per kvm blir likvérdig
mellan hyresréatt och bostadsratt vid bostadsrattspriser pa ca 10 000 kr per kvm,
forutsatt att man skulle kunna lanefinansiera hela kopeskillingen. Vid denna
prisniva blir boendeutgiften vid lanefinansiering med 5 procents ranta,
skattereduktion och en avgift till foreningen om 550 kronor per kvm ca 850
kronor per kvm, dvs. samma utgiftsniva som den genomsnittliga hyresnivan i
det allmannyttiga hyresrattsbestandet.

I landets samtliga tillvaxtregioner &r det ett tiotal kommuner — framst i
Stockholmsregionen — dar prisnivan i genomsnitt ar hogre an 10 000 kronor per
kvm. | manga kommuner och delar av kommuner, ocksa i tillvaxtregioner, ar
emellertid priserna betydligt lagre. Ocksa i Géteborg och Malmé finns exempel
pa omraden med priser som ar lagre an 10 000 kronor per kvm.

Ett bostadsmarknadsproblem — och ett
inkomstproblem

Analyserna av unga vuxnas boende, inkomster och sparande visar att unga
vuxna genomsnittligt kan betala ca 4 000 kr per manad for sitt boende
exklusive bostadsbidrag, och att de i stor utstrackning inte har nagot sparat
kapital. 4 000 kr per manad réacker for att betala hyran i normala, begagnade
mindre hyreshostader, men sadana lagenheter finns inte vakanta i tillracklig
omfattning pa de storsta tillvaxtmarknaderna. Den som inte har kétid eller
kontakter far begransade mojligheter att ta sig in pa marknaden. Avsaknaden
av eget kapital kopplat till osakra inkomstforhallanden innebér att ocksa
marknaden for bostadsrétter i praktiken &r svar att etablera sig pa for manga.
Problemet med en allt lagre grad av etablering pa den reguljara
bostadsmarknaden dr i de storsta tillvaxtregionerna i forsta hand ett
bostadsmarknadsproblem. | forlangningen leder detta ocksa till att unga vuxna
maste avsta fran att flytta till tillvaxtregioner, vilket pa langre sikt kan resultera
i agre tillvaxt for dessa regioner men ocksa for Sverige som helhet.

Ungas ekonomiska villkor skiljer sig inte pa avgorande satt mellan olika
tillvaxtregioner. Trots att inkomstutvecklingen fér unga varit sémre an for aldre
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klarar ett genomsnittshushall av hyran for en normal lagenhet. | alla regioner
finns dock dven ungdomar som har en svagare ekonomisk stéllning. Aven i
regioner dar hyresrattsmarknaden inte i praktiken ar stangd pa grund av laga
vakansgrader finns en risk att unga hushall far problem att etablera sig pa
hyresmarknaden, bland annat pa grund av konkurrens med andra ekonomiskt
starkare hushallsgrupper.

Mojliga instrument

Ett antal olika typer av atgarder for att 6ka ungas majligheter att etablera sig
pa den reguljara bostadsmarknaden har identifierats och analyserats, bland
annat genom att studera andra landers atgarder for svaga grupper pa
bostadsmarknaden och genom samrad med myndigheter, forskare,
intresseorganisationer m.fl.

Den internationella 6versikt som gjorts visar att i de fall sérskilda instrument
och system inréattats for att underlatta etableringen pa bostadsmarknaden har
dessa system huvudsakligen riktats till ekonomiskt svaga hushall generellt, inte
bara till unga vuxna. En beddmning av om ett sadant angreppssétt skulle vara
angelaget aven i svenskt sammanhang, liksom fragor som géller forslag som
syftar till en 6kad nyproduktion respektive dkad rorlighet pa hyresmarknaden,
ligger emellertid utanfér ramarna for detta uppdrag.

Mot denna bakgrund har foljande atgérder, som inom ramen for svenska
institutionella forutsattningar skulle kunna forbattra forutsattningarna for
ungdomar att skaffa ett eget boende, studerats ndrmare. Gemensamt for i stort
sett samtliga atgarder som studerats ar att de i nagon man innebar
undantrangningseffekter eller priseffekter. Eftersom atgarderna beror det redan
befintliga bestandet och gynnar unga vuxnas etablering sa &ar det andra grupper
som trangs undan.

Atgarder for att underlatta unga vuxnas etablering pa
hyresrattsmarknaden

Atgarder som underlattar unga vuxnas etablering pa hyresrattsmarknaden tar
sikte pa att 6ka unga vuxnas atkomst till befintliga hyresbostader.

Bostadsférmedling och bostadsanvisning

Den atgard som bedéms skapa de basta mojligheterna for unga vuxna att
etablera sig pa hyresmarknaden i tillvaxtregioner ar att inféra obligatorisk
bostadsférmedling och bostadsanvisning. Aven pa den mest konkurrensutsatta
marknaden formedlas varje ar ett antal lediga kontrakt. En kommunal
bostadsformedling kopplat till bostadsanvisningsregler éppnar for olika
mojligheter forbattra forutsattningarna for unga, t.ex. genom
Overenskommelser med fastighetsédgare om férmedling av lagenheter och
genom kvotering av unga. Aven utan bostadsférmedling har emellertid
kommunerna redan idag méjlighet att via dgardirektiv paverka urvalet i de
interna kderna i de kommunala bostadsforetagen.



Statlig hyresgaranti

Regler om obligatorisk bostadsférmedling, bostadsanvisning och eventuellt
sarskilda forturer eller kvoter for unga vuxna kan ocksa kombineras med en
statlig hyresgaranti som minimerar hyresrisker vid uthyrning till unga vuxna.
Hyresgarantin innebér i korthet att fastighetsagaren garanteras hyresbeloppet
under uppséagningstiden nar en ung vuxen sags upp pa initiativ av
fastighetségaren. En garanti kan utfardas av den kommunala
bostadsférmedlingen, om kommunen beddmer att det behovs for att den
bostadssokande ska kunna erhalla ett hyreskontrakt. Kommunen kompenseras
for del av sina kostnader genom statliga medel. Fastighetsdgaren skulle med
denna modell vid uthyrningstillfallet vara saker pa att slippa en del av
hyresrisken vid uthyrning till unga vilket skulle gynna dessa i férhallande till
andra grupper. En statlig hyresgaranti starker generellt ungdomars mojligheter
att hyra bostader i marknader dér det finns tillgangliga lagenheter och
forbattrar mojligheterna att verka for ungdomars boende genom
bostadsférmedling i enlighet med forslaget ovan.

Partiella hyreskontrakt

Ett ytterligare satt att 6ka unga vuxnas atkomst till bostader &r tillampning av
partiella kontrakt. Med partiella hyreskontrakt menas att flera personer kan
inneha hyreskontrakt for samma lagenhet, men for olika rum. Kontraktet
omfattar saledes ett rum i en bostad med tillgang till gemensamt kok och
badrum samt eventuellt sallskapsrum. Kontraktet kan Gverlatas som andra
hyreskontrakt.

Med begréansade inkomster kan unga vuxna inte efterfraga storre bostader,
sérskilt inte i nyproduktionen. Men med partiella kontrakt blir hyran for
respektive kontrakt begransad — man betalar bara for ett rum plus gemensamma
utrymmen. Darmed okar ocksd marknaden for unga vuxna eftersom storre
bostader och nyproduktion kan goras tillgangligt ocksa for unga vuxna.

Systemet tillampas redan idag i mindre skala i nagra kommunala bostads-
foretag.

Det faktum att systemet har en begransad tillampning beror sannolikt pa att
partiella hyreskontrakt genererar hégre forvaltningskostnader an normala
hyreskontrakt. Kontraktsformen genererar ett hogre slitage och en instabil
hushallssammanséttning vilket i sin tur medfor en stérre omsattning. Det
betyder vidare att kontraktsformen i normalfallet ar intressant for fastig-
hetsagare med storre objekt som annars ar svara att hyra ut. Det kan exempel-
vis vara stora bostader i mindre attraktiva omraden eller stérre nyproduktions-
objekt med en for hdg manadskostnad for ett normalhushall.

Atgarder for att underlatta unga vuxnas forvarv av bostad

Statliga kreditgarantier for lan till unga

Ett satt att astadkomma en 6kad etablering pa bostadsrattsmarknaden skulle
vara att inféra sdrskilda statliga kreditgarantier vid forvérv av bostad. Forslaget



utgar fran att kreditgarantier kan lamnas for 1an upp till 95 procent av
kopeskillingen. Hushallet ska darmed bidra med ett visst eget kapital. Detta
innebar dels att hushallet tydligt & med och delar de risker som ett &gt boende
innebar, dels att man minskar risken for att det ska uppsta en restskuld om
hushallet tvingas salja bostaden och vardet har sjunkit.

Med kreditgarantier skulle fler unga an idag ges majlighet att lana pengar for
att kopa en bostad. Kreditgarantier skulle &ven medge lan till en storre del av
kopeskillingen, och darigenom minska behovet av eget kapital. Kreditgarantier
kommer vidare att sénka lanekostnaden for hushallet. En forutsattning ar att
hushallet ar kreditvardigt, det vill sdga att det med sina inkomster bedoms klara
av att bara de kostnader som &r forknippade med lanet.

Denna modell &r i stor utstrackning marknadskonform och anpassad till
géllande regelverk for kreditmarknaden, och kan darfor ha bred acceptans
bland kreditinstitut. Banker tenderar att vara restriktiva nar det galler hoga
belaningsgrader till unga, bland annat genom att de inte har nagon historik av
kreditvardighet och ibland har osakra anstallningsforhallanden, &ven om unga
av andra skal &r en viktig kundgrupp. En statlig kreditgaranti skulle kunna ge
upphov till att bankerna utvecklar egna kunderbjudanden till unga vuxna.

Forslaget kommer att fa effekter for prisbildningen pa bostadsréatter. Storleken
pa prispaverkan ar beroende av hur manga ungdomar som forvarvar bostad.
Enligt preliminara analyser skulle prispaverkan bli mattlig. I likhet med
befintliga garantisystem utgar forslaget fran att garantierna skall finansieras
genom avgifter, vilket innebér att det inte far nagra statsfinansiella effekter. Pa
sikt skulle dock forslaget kunna innebéra att staten tar pa sig ett betydande
garantiansvar.

Systemet med statliga kreditgarantier far tydliga inkomst- och
formogenhetseffekter. Systemet leder till att fler unga vuxna kan forvérva
bostad oberoende av foréldrars eller andra néra anhdrigas beredskap att bidra
till kontantinsatsen.

Vid forvarv av bostad binder man kapital med risk att forlora hela eller delar av
kapitalet och, omvént, mojligheter att bygga upp eget kapital. Unga vuxna som
forvarvar bostader kommer att ta del av eventuell véardestegring pa lokala
bostadsmarknader. Aven om man kan forvanta sig fortsatt hojda bostadspriser i
framfor allt tillvaxtregioner maste man dock vara medveten om att
utvecklingen kan bli en annan, och att dven tillvaxtregioner har perioder med
fallande bostadspriser.

Statliga ungdomslan

Ett alternativt och annu kraftfullare sétt att astadkomma en 6kad etablering pa
bostadsrattsmarknaden skulle vara att infora ett system med statliga
ungdomslan. Forslaget innebar ett statligt stod till den egna kapitalinsatsen i
form av ett statligt topplan. Lanet far tillsammans med bottenlan i bank mot-
svara hogst 95 procent av kdpeskillingen vid forvérv av nyproducerad eller
befintlig bostad och det statliga topplanet far uppga till maximalt 25 procent av
marknadspriset for bostaden.



| denna modell skall Ianen vara amorteringsfria fram till lantagaren uppnatt en
alder av 35 ar. Darefter skall det amorteras inom en tidsperiod av hogst 30 ar.
Inte heller rantebetalningar pa lanet behdver paborjas fore 35 ars alder.
Laneskulden raknas upp med statens upplaningsranta plus visst risk- och
administrationstillagg fran den dag lanet beviljades.

Den uppskjutna rantebetalningen sénker boendeutgifterna under de forsta aren
och innebar att det blir fler unga som har mojlighet att finansiera en &gd bostad
an i systemet med statliga kreditgarantier.

| vrigt har statliga ungdomslan liknande effekter som for systemet med
statliga kreditgarantier.

Slutsatser och forslag

Nar det galler atgarder for att underlatta ungas etablering i befintliga
hyresratter beddmer vi att en statlig hyresgaranti som kan stéllas ut av en
kommunal bostadsformedling, kombinerat med obligatorisk bostadsférmedling
och regler kring bostadsanvisning, bor vara den mest effektiva atgarden.

Nar det galler atgarder for att underlatta forvérv av bostader bedomer vi att
statliga kreditgarantier skulle vara ett effektivt satt att mojliggora for fler unga
pa tillvaxtmarknader att etablera sig i en dgd bostad. Det &r ocksa
marknadskonformt och administrativt enkelt att infora. VVar samlade
bedomning ar darfor att det i ett forsta skede ar mest andamalsenligt att infora
statliga kreditgarantier. Om det vid en utvardering visar sig att statliga
kreditgarantier inte ar ett tillrdckligt kraftfullt instrument for att underlatta
ungdomars intrade pa bostadsmarknaden bor man dvervaga att infora forslaget
med statliga ungdomslan.
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3. UNGA VUXNAS ETABLERING
PA BOSTADSMARKNADEN

Ungdomars etablering pa bostadsmarknaden med eget hyres- eller
bostadsrattskontrakt har kraftigt forskjutits till hogre aldrar om man jamfor
forsta aren pa 2000-talet med tidigare ar.

Information om de svenska hushallens boendevillkor ges bland annat av den sa
kallade Bostads- och hyresundersékningen (BHU). Dér ges framfor allt tillgang
till systematisk tvérsnittsinformation dver hela befolkningens boendeformer
med tillhérande bostadsutgifter och disponibla inkomster. Bearbetning av
BHU-undersokningar fran borjan och mitten av nittiotalet och bérjan av 2000-
talet ger en tydlig bild av ungdomars etablering pa den reguljara bostads-
marknaden.

Men data maste tolkas med forsiktighet eftersom det ror sig om urvalsunder-
sokningar. Man bor darfor framfor allt séka monster och tydliga trender snarare
an att fasta uppmarksamheten pa enskilda procentsiffror.

Med denna reservation kan man redovisa ungdomars etablering pa den regul-
jara bostadsmarknaden under de senaste tio aren. Skall man analysera den
regionala fordelningen avseende ungdomars etablering pa bostadsmarknaden
kravs forst och framst att man avgransar regionala bostadsmarknaden pa ett
funktionellt s&tt. L&n eller kommuner utgor séllan funktionella marknader for
boende och arbete.

Lokala arbetsmarknader, som utgors av pendlingsregioner, kan daremot ses
som lokala bostadsmarknader. Utmérkande for denna regionala indelning &r
saledes att hushallen bade bor och arbetar eller studerar inom samma region —
lokala marknad. Hela landet kan pa detta satt indelas i drygt 100 lokala arbets-
marknadsregioner.

Mellan 1990 och 2003 fanns det drygt trettio lokala arbetsmarknader som
uppvisade en befolkningsutveckling som atminstone inte var negativ. Den
foljande beskrivningen och analysen koncentreras pa dessa tillvéxtregioner.

Dessa tillvaxtregioner har darefter indelats i sex grupper. De tre storstads-
regionerna behandlas var och en for sig och resterande tillvéxtregioner har in-
delats i tre grupper®. Den férsta gruppen som kallas "hégpris” innefattar till-
vaxtregioner med hdga priser pa bostadsrétter, den andra och tredje gruppen
innefattar tillvéxtregioner med medelhdga respektive laga priser for bostads-
ratter. Dessa tre senare grupper omfattar vardera lika manga regioner.

! Hoégpris :Uppsala, Nyképing-Oxelésund, Eskilstuna, Gotland, Helsingborg, Halmstad,
Varberg, Stromstad och Vasteras

Medelpris: Linkdping, Norrkdping, Jénkdping, Varnamo, Kalmar, Karlskrona, Falkenberg,
Trollhattan, Orebro och Umeé

Lagpris: Gislaved, Vaxjo, Kristianstad, Boras, Lidkdping, Karlstad, Falun-Borlange, Gavle,
Sundsvall och Luled
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| tabellen nedan redovisas andelen ungdomar som etablerat sig pa den
reguljara bostadsmarknaden i landets tillvaxtregioner.

Figur 1 Etablering pa ordinarie bostadsmarknad bland
ungdomar i olika regioner. 21-24 ar. Procent med eget
kontrakt eller &gd bostad. Sveriges tillvaxtregioner
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Figur 2 Etablering pa ordinarie bostadsmarknad bland
ungdomar i olika regioner. 25-30 ar. Procent med eget
kontrakt eller agd bostad. Sveriges tillvaxtregioner
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| borjan pa 1990-talet hade cirka 50 procent av 21-24-dringarna etablerat sig pa
bostadsmarknaden i alla grupper av tillvéxtregioner. Det fanns inte nagon
systematisk skillnad i etableringsgrad mellan regionerna — etableringen pa
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bostadsmarknaden var lika omfattande i storstadsregionerna som i mindre
tillvaxtregioner, undantaget regioner med de lagsta priserna for bostadsratter.

| mitten av nittiotalet foljde 21-24-aringar ungefar samma etableringsmonster
som i borjan av artiondet — halften eller drygt hélften hade eget kontrakt.

| borjan av 2000-talet hade bilden av ungdomars etablering pa bostadsmarkna-
den kraftigt forandrats i alla grupper av tillvaxtregioner. Andelen 21-24-aring-
ar som etablerat sig pa Stockholmsregionens bostadsmarknad hade nastan
halverats — fran 48 procent till 26 procent.

Lika snabb har nedgangen i etableringstakten varit i Goteborgsregionen och i
andra tillvaxtregioner med héga och medelhdga bostadspriser. I Malmdoregio-
nen och tillvéxtregioner med relativt laga priser pa bostader &r nedgangen i
etableringstakt ocksa tydlig men inte alls lika stark.

Awven i gruppen 25-30-aringar har etableringstakten fallit sedan mitten av
nittiotalet i samtliga tillvaxtregioner.

Vid mitten pa nittiotalet var det mellan 70 och 90 procent som etablerat sig pa
den reguljara bostadsmarknaden med de lagsta andelarna i storstadsregionerna.
| borjan pa 2000-talet var etableringsnivaerna 15 till 20 procentenheter lagre.

For Stockholmsregionen betyder detta att endast drygt varannan ungdom i 25-
30-asaldern var etablerad pa den reguljara bostadsmarknaden i bérjan av 2000-
talet. Detta betyder en etableringsgrad pa samma niva som gallde for 21-24-
aringar i borjan och mitten av nittiotalet.

Sammanstallningen av data fran BHU-undersokningarna visar saledes entydigt
att bade yngre och aldre unga vuxna haft svarare att etablera sig pa den regul-
jara bostadsmarknaden i borjan av 2000-talet jamfort med sarskilt mitten pa
nittiotalet.

Svarare att etablera sig i hyresbostader

Ungdomars mojligheter att etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden har
framfor allt styrts av mojligheterna att etablera sig i en bostad med hyresrétt.
Sarskilt for unga vuxna i aldern 21-24 ar har hyresbostader varit den nastan
helt dominerande upplatelseformen. Cirka 80-90 procent av alla 21-24-aringar
som etablerat sig pa den ordinarie bostadsmarknaden bor med hyresrétt. Detta
géller i samtliga grupper av tillvaxtregioner och andelen i hyresrétt tycks
genomsnittligt ha 6kat sedan bdrjan av nittiotalet.

Det ar darfor ungdomars okade svarigheter att etablera sig i hyresratter som ar
forklaring till den fallande graden av etablering pa bostadsmarknaden under
den analyserade tioarsperioden. Detta framgar av tabellen nedan.
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Tabell 1  Andel av samtliga i olika aldersklasser som bor med
kontrakt i reguljara hyresbostader

1990 1996 2001
Stockholm
o 21-244r 35 39 21
e 25-30ar 48 49 35
o 31- 50 47 49
Goteborg
o 21-24ar 47 51 25
e 25-30ar 53 43 54
o 31- 45 44 46
Malmo
o 21-24ar 51 39 33
e 25-30ar 35 55 47
o 31- 40 38 37
Hogpris
o 21-24ar 40 51 34
e 25-30ar 39 59 47
o 31- 37 37 38
Medelpris
o 21-24ar 39 63 29
e 25-30ar 43 63 71
o 31- 38 38 39
Lagpris
o 21-24ar 40 45 37
e 25-30ar 43 51 50
o 31- 32 32 33

Bland unga vuxna i aldern 21-24 ar har det blivit farre som etablerat sig pa den
reguljara marknaden fOr hyresbostader. | storstadsregionerna var det 15-20
procentenheter farre som hade hyreskontrakt jamfort med bérjan av nittiotalet.

| de mindre tillvaxtregionerna &r fallet begrénsat till 5-10 procentenheter. Detta
betyder att det i alla tillvéxtregioner endast var 25-30 procent av alla yngre
unga vuxna som lyckats etablera sig pa hyresmarknaden.

De lite aldre unga vuxnas etablering pa hyresmarknaden foljer ett helt annat
monster. | denna grupp &r det fler som funnit en hyresratt ar 2001 jamfort med
borjan av nittiotalet, med ett undantag. Det géller Stockholmsregionen dar
etableringsgraden bland aldre unga vuxna fallit till 35 procent ar 2001 jamfort
med cirka 50 procent i borjan och mitten av nittiotalet.
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FOrvarv av bostadsratter och egnahem

Har da ungdomar i nagon man kunnat kompensera den fallande etableringen pa
hyresmarknaden med att i hogre utstrackning forvarva bostadsratter eller egna-
hem?

| den féljande sammanstallningen redovisas andelen unga vuxna som forvarvat
bostadsrétt eller &ganderatt under nittiotalet och borjan av 2000-talet. Upp-
gifterna ar behaftade med betydande osakerhet framfor allt bland ungdomar i
aldern 21-24 ar och andra urvalsundersokningar redovisar delvis andra fakta.
Men har géller det att tolka monster och trender snarare &n att dra slutsatser
fran enskilda procentsatser. Med detta sagt kan man redovisa ungdomars
etablering i bostadsratter och egnahem under nittiotalet och borjan av 2000-
talet.

Tabell 2  Grad av etablering pa marknaden for bostadsratter och
egnahem. BHU. Andel av samtliga hushall

Region 1990 1996 2001

BR | Agande | Summa | BR | Agande | Summa | BR | Agande | Summa
Stockholm
o 21-244r 13 0 13 7 1 8 4 1 5
e 25-304&r 18 5 23 18 4 22 14 17
Goteborg
o 21-244r 7 0 7 4 0 4 4 2 6
e 25-304r 14 8 22 13 5 18 9 7 16
Malmo
o 21-24%r 5 0 5 10 0 10 3 1 4
e 25-304r 15 14 29 17 5 12 11 18
Haogpris
o 21-24%r 10 3 13 8 0 8 1 0 1
e 25-304&r 15 14 29 12 15 27 8 10 18
Medelpris
o 21-244r 2 1 3 6 2 8 1 1 2
e 25-304r 15 14 29 12 15 27 7 9 16
Lagpris
o 21-24%r 10 4 4 7 1 8 4 2 6
e 25-30ar 11 17 28 12 21 33 10 9 19

Som framgar har forvarv av bostadsratter och egnahem varit relativt ovanligt
under hela den analyserade perioden bland 21-24-aringar. Det finns inte heller
nagra tecken pa att dessa ungdomar forvarvat bostader i hogre utstrackning i
borjan av 2000-talet jamfoért med borjan av nittiotalet. Snarare tvartom.
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Bland de &ldre unga vuxna var det i borjan av nittiotalet i normalfallet 25-30
procent av hushallen som forvarvat en bostad. Denna andel foll tillbaka i bor-
jan av 2000-talet och begransades till 15-20 procent.

Man kan séledes inte finna ndgra tecken pa att unga vuxna kunnat, eller velat,
kompensera Okade svarigheter att finna lamplig hyresratt med dkade forvarv av
bostéader.

Analys av marknadsvardet for de bostadsrétter som ungdomar etablerat sig i
visar att vardena &r mycket hoga i Stockholmsregionen for att dérefter falla till
relativt laga nivaer i tillvaxtregioner med laga priser pa bostadsratter.

| det foljande redovisas beraknat marknadsvarde for bostadsratter som ung-
domar etablerat sig i.

Sammanstallningen visar att marknadsvardet for dessa bostadsratter uppgar till
nastan 850 000 kronor per person i Stockholmsregionen och till 134 000 kronor
per person i tillvaxtregioner med laga priser pa bostadsratter for ungdoms-
hushall i aldern 21-24 ar.

For de nagot dldre vuxna stiger vardet pa bostadsratterna (per person) i stor-
stadsregionerna men inte i landets 6vriga tillvaxtregioner.

Figur 3 Vardet pa bostadsratter som unga vuxna etablerat sig
i. Formogenhetsstatistiken. 21-24 ar. Varde per person
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Figur 4 Véardet pa bostadsratter som unga vuxna etablerar
sig i. Formogenhetsstatistiken. 25-30 ar. Varde per
person
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Dyrare bostader

| foregaende avsnitt visades att ungdomar fatt svarare att etablera sig pa bo-
stadsmarknaden, framfor allt genom en minskad etableringsgrad i hyresratt.
Det ar darfor intressant att nadgot narmare redovisa hur kostnaderna for
ungdomars boende utvecklats under de senaste tio aren. Har det ocksa blivit
dyrare for ungdomshushall att vara etablerade pa den reguljara bostadsmarkna-

den?

Av tabellen nedan framgar nettobostadsutgiften (hyra minus bostadsbidrag)
2001 och hur denna férandrats sedan 1990.

Tabell 3 Nettobostadsutgift, d v s hyra minus bostadsbidrag
2001 och forandringen sedan 1990. Fasta priser.
Kr/man/lagenhet. Procentuell 6kning sedan 1990 inom
parentes

Region Alder

21-24 ar 25-30 ar 31+

Stockholm 3400 (+7,8) | 4200 (+17) | 5500 (+26)

Goteborg 3500 (+19) 4800 (+30) 4800 (+15)

Malmo 3200 (+12) | 3600 (-11) 4700 (+32)

Hogpris 2 800 (+0) 4200 (+8) 4400 (+15)

Medelpris 3100 (+9) 3800 (+4) 4300 (+13)

Lagpris 3100 (-1) 3900 (+19) |4200 (+16)
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Nettobostadsutgiften har 6kat for saval unga vuxna som den vuxna befolk-
ningen om man jamfor 1990 med 2001. Men 6kningen i nettobostadsutgift har
varit langsammast for ungdomar och sarskilt for den yngsta gruppen.

Nettobostadsutgiften per manad uppvisar ganska sma skillnader mellan regio-
ner, sarskilt for den yngsta gruppen dar man i praktiskt taget alla regioner hade
en nettobostadsutgift pa mellan 3 100 och 3 500 kronor per manad och lagen-
het. Forklaringen &r naturligtvis att hyresnivaerna ar relativt likvardiga i alla
regionerna och att ungdomars boende domineras av hyresbostader. For den
vuxna befolkningen ar det regionala monstret tydligt med de hogsta utgifterna i
storstadsregionerna och sarskilt i Stockholmsregionen och de lagsta utgifterna i
regioner med laga priser pa marknadsprissatta bostader.

Okningen i nettobostadsutgift har tryckts tillbaka darfor att allt fler ungdomar
fatt bostadshidrag. | bérjan av nittiotalet fick i normalfallet 10-15 procent av
dessa hushall bostadsbidrag och denna andel 6kade till ungefar 25 procent ar
2001 i de flesta tillvéxtregioner.

For de aldre unga vuxna har andelen med bostadsbidrag generellt sett inte dkat.
Detta betyder att ungefar 15 procent fick bostadsbidrag bade i bérjan av 1990-
talet och 2001.

Detta betyder att andelen hushall i aldern 25-30 ar fick bostadsbidrag lika ofta
som den vuxna befolkningen ar 2001. | bérjan av nittiotalet var det vanligare
med bostadsbidrag i den vuxna befolkningen &n bland de aldre unga vuxna.

Tabell 4  Andel med bostadsbidrag pa den reguljara

bostadsmarknaden

Region 1990 2001

21-24 &r | 25-30 &r 31+ 21-24 &r | 25-30 &r 31+
Stockholm 14 9 18 18 15 15
Goteborg 14 18 22 27 15 16
Malmo 29 11 26 26 16 19
Hogpris 10 20 19 26 12 18
Medelpris 12 17 22 34 15 16
Lagpris 7 14 24 23 19 15

I sammanstéliningen nedan redovisas bostadsutgifterna exklusive bostads-
bidrag ar 2001.
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Tabell 5 Bostadsutgifter i olika regioner ar 2001. Brutto- och
nettoutgifter. Kr/manad/lagenhet. Hushall pa den
reguljara bostadsmarknaden

Region 21-24 ar 25-30 ar Andel hushall med
en vuxen
Brutto Netto Brutto Netto 21-24 25-30
ar ar
Stockholm | 3900 3400 5100 4 200 84 81
Goteborg 4000 3500 5350 4 800 90 70
Malmo 3700 3200 4 450 3600 83 80
Hogpris 3400 2 800 5000 4 200 90 61
Medelpris 3500 3100 4100 3800 88 72
Lagpris 3600 3100 4 300 3900 86 68

Ungdomar som etablerade sig pa bostadsmarknaden ar 2001 hade relativt dryga
bostadsutgifter brutto. Fér den yngre gruppen varierar utgifterna fran 3 400 till
4 000 kronor per manad och lagenhet. Detta galler nastan uteslutande for
boende i hyresratt. Men som sagts, nettoutgiften ar mer begrénsad.

Med denna bakgrund &r det av intresse att 6versiktligt redovisa priser pa bo-
stadsratter det ar mojligt att forvarva med samma manatliga utgift som ung-
domshushallen betalade for de bostader de bebodde ar 2001. | kalkylen antas
att hushallet lanar till hela kopeskillingen, skattereduktion och en avgift till
foreningen som uppgar till 550 kronor per kvadratmeter och ar. Rantan antas
vara 5 procent.

Tabell 6 Boendekostnader vid forvarv av bostadsratter i olika

prisklasser
Storlek Pris Avgift Boendekostnad per manad
30 10 000 550 2250
30 15 000 550 2700
30 20 000 550 3125
30 25000 550 3560
30 30 000 550 4000
40 10 000 550 3000
40 15000 550 3580
40 20 000 550 4170

Om ungdomarna kunde och ville finansiera kop av bostadsrétt med normala
villkor och om de hade mdjlighet att tillskjuta ett eget kapital med avkastnings-
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krav som motsvarar lanerantan skulle ett ungdomshushall kunna képa en bo-
stadsratt pa 30 kvadratmeter utan att fa en stérre boendekostnad an den netto-
bostadsutgift ungdomarna hade ar 2001. Till samma manadskostnad kan hus-
hallet forvarva en bostadsratt pa 40 kvadratmeter till en kdpeskilling pa 15 000
kronor per kvadratmeter.

Om ungdomar kunde forvérva bostadsrétter med dessa finansieringsvillkor
skulle ungdomar séledes ha bostader med betydligt lagre manadsutgifter an de
betalade i genomsnitt ar 2001. Fragan &r om de kan tillhandahalla eget kapital
och om de kan erhalla rimliga finansieringsvillkor i Gvrigt.

Trots att ungdomars nettobostadsutgift okat langsammare an andra hushalls se-
dan 1990 har bostadsutgifternas andel av ungdomars disponibla inkomster okat
kraftigt. | borjan av 2000-talet var bostadsutgiftens andel av disponibel inkomst
ungefar lika stor som vid mitten av nittiotalet. Detta framgar av sammanstall-
ningen i nedanstaende tabell.

Tabell 7  Bostadsutgiften som andel av disponibel inkomst.
1990, 1996 och 2001 i olika regioner. Procent. Hushall
pa den reguljara bostadsmarknaden.

1990 1996 2001 Okning
1990-2001

Stockholm
o 21-244ar 25 38 33 32
e 25-30ar 25 29 29 16
Goteborg
o 21-244r 28 37 36 29
e 25-30ar 27 31 31 15
Malmo
o 21-244r 31 40 38 23
e 25-30ar 25 29 27 8
Hogpris
o 21-24ar 24 34 32 33
e 25-30ar 24 29 27 13
Medel
o 21-244r 23 32 34 11
e 25-30ar 23 30 25 2
Lag
o 21-244ar 27 30 33 6
e 25-304r 24 27 26 2
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Bostadsutgiften for yngre utgjorde 2001 en storre andel av den disponibla
inkomsten &n i borjan av nittiotalet och i de flesta regioner uppgick andelen till
cirka 35 procent ar 2001. For de lite aldre har utgiftsandelen 6kat betydligt
langsammare och uppgar 2001 till cirka 30 procent av disponibla inkomster.

Bostadsstorlek och hushallssammanséattning

Som framgatt har ungdomar fatt allt svarare att etablera sig pa bostadsmark-
naden och de bodde 2001 i mindre bostader an under nittiotalet. Detta framgar
av tabellen nedan.

Tabell 8 Bostadsstorlekar for ungdomar under 1990-talet och ar
2001. Procent i olika bostadsstorlekar pa den reguljara
bostadsmarknaden

1990 2001 Genomsnitts-
Genomshitts- | Andel i1 rok | Genomsnitts- | Andel il rok storlek 1990
storlek pa storlek pa minus 2001
bostaden bostaden

Stockholm

o 21-24%4r 2,1 30 % 1,9 38 -0,2

o 25-304&r 2,3 26 % 2,1 34 -0,2

o 31+ 3,2 11% 3,2 9 +0

Goteborg

o 21-24%r 1,9 31 1,9 37 +0

e 25-30é&r 2,4 20 2,4 21 +0

e 31+ 3,3 6 3,3 6 +0

Malmé

o 21-24%r 2,3 18 19 37 -0,4

o 25-304r 2,9 9 2,3 26 -0,6

o 31+ 3,3 5 35 4 +0,2

Haogpris

o 21-24%4r 2,1 25 1,7 46 -0,4

o 25-304&r 2,9 16 2,6 17 -0,3

o 31+ 3,5 4 3,5 5 +0

Medelpris

o 21-24%r 1,9 32 1,8 39 -0,1

e 25-30é&r 2,8 9 2,3 25 -0,5

o 31+ 3,4 6 3,5 4 +0,1

Lagpris

o 21-24%r 2,2 22 1,9 40 -0,3

o 25-304r 2,7 10 2,6 15 -0,1

o 31+ 3,5 6 3,6 4 +0,1
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| alla regioner har ungdomar i aldern 21-24 ar i allt hogre utstrackning
bosatt sig i bostdder med 1 rum och kok. Detta galler &ven for de lite &ldre
unga vuxna. | den vuxna befolkningen kan man inte se nagon tydlig tendens
mot att hushallen trangt ihop sig under nittiotalet.

Det typiska for unga vuxna som etablerat sig pa den reguljara bostadsmarkna-
den &r att hushallet bestar av endast en vuxen — en som skall betala hela bo-
endekostnaden. | alla analyserade regioner bestar mellan 80 och 90 procent av
hushallen av endast en vuxen nar ungdomarna ar i ldern 21-24 &r. Aven bland
25-30-aringarna domineras hushallen av endast en vuxen. | normalfallet bestar
mellan 70 och 80 procent av hushallen av endast en vuxen, med ganska sma
regionala variationer.

Tabell 9 Hushallssammanséattning bland unga vuxna 1990, 1996
och 2001. Procent ensamhushall bland hushall pa den
reguljara bostadsmarknaden

Region Alder

21-24 ar 25-30 ar
Stockholm
e 1990 79 76
e 1996 92 86
e 2001 84 81
Goteborg
e 1990 87 74
e 1996 93 82
e 2001 90 70
Malmo
e 1990 73 67
e 1996 94 83
e 2001 83 80
Hogpris
e 1990 76 67
e 1996 94 80
e 2001 90 61
Medelpris
e 1990 79 70
e 1996 93 78
e 2001 88 72
Lagpris
e 1990 83 74
e 1996 92 71
o 2001 86 68
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Trots att ungdomshushallen mycket kraftigt domineras av hushall med endast
en vuxen var det en majoritet, cirka 60 procent i alla regioner, som bodde i
bostader storre &n ett rum och kok. Detta betyder att genomsnittsbostaden for
21-24-aringar bestod av nastan tva rum och kok.

| gruppen 25-30-aringar expanderade lagenhetsstorlekarna och i alla regioner
utom Stockholm var den genomsnittliga lagenhetsstorleken 2,4 till 2,6 rum per
hushall och endast 15 till 25 procent bodde i bostader med ett rum och kok.
Trots att mellan 60 och 80 procent av hushallen bestod av en vuxen var det inte
fler an hogst var fjarde hushall som valde alternativet med ett rum och kok.

De lite dldre unga vuxna i Stockholmsregionen bodde vésentligt oftare &n
andra i ett rum och kok. Ungefar vart tredje hushall bodde sa samtidigt som 80
procent av hushallen bestod av endast en vuxen.

Utvecklingen under nittiotalet har saledes medfort att unga vuxna mer séllan ar
etablerade pa bostadsmarknaden, att det blivit allt dyrare att bo trots att hus-
hallen etablerat sig i allt mindre bostéder.
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4. UNGA VUXNAS INKOMSTER
OCH SPARANDE

Fallande inkomster. Splittrade villkor

Analys av BHU-data ger information om hushllens disponibla inkomster?
under nittiotalet och bdrjan av 2000-talet. | det foljande redovisas utvecklingen
av ungdomshushallens disponibla inkomster jamfort med den vuxna
befolkningens.

Analys av utvecklingen av hushallens disponibla inkomster visar entydigt att
den vuxna befolkningens disponibla inkomster vuxit mycket snabbare an de
unga vuxnas och sarskilt inkomstutvecklingen for de yngsta har varit mycket
svag.

| figuren nedan redovisas utvecklingen av disponibla inkomster for olika
aldersgrupper i hela landet.

2 Disponibel inkomst definieras enligt foljande:

Sammanraknad forvarvsinkomst

Kapitalinkomst

Barnbidrag

Skattefri del av livranta

Skattefri frivillig pension

Sérskilt pensionstillagg

Skattefri del av barnpension

Skattefri sjukpenning

Handikappersattning

Bidragsforskott

Studiebidrag och extra tillagg samt aterbetalningspliktiga studielan
Familjebidrag, dagersattningar samt utryckningsbidrag for varnpliktiga
Introduktionserséttningar for flyktingar

Socialbidrag

Avdrag under inkomst av tjénst

Slutlig skatt. Skatteeffekt pa grund av bostadsinnehav medraknas inte, d v s den
disponibla inkomsten paverkas inte av fastighetsskatten eller skattereduktion till fljd
av underskottsavdrag

- Utbetalda underhallsbidrag

- Aterbetalda studielan

T Tk T ik T T S St S S S

Hér behandlas bostadsbidrag och skatteeffekt pa grund av bostadsinnehav som bostadsstod
och dras darfor bort fran bostadsutgiften. Darmed kan dessa poster inte raknas med i den
disponibla inkomsten
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Figur 5 Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Hela landet. Kronor per hushall och ar. Hushall pa den
reguljara bostadsmarknaden

Disp inkomst kr/hushall
265 000
245 000
Vuxna
225 000 /
205 000
25-30 ar
185 000
165 000
145 000 \
21-24 ar
125 000 \ \
1990 1996 2001

Vid mitten av nittiotalet hade 21-24-aringarnas disponibla inkomster fallit
kraftigt och dven inkomsterna for 25-30-aringarna foll. For den vuxna be-
folkningen 6kade inkomsterna svagt. Fran mitten av nittiotalet fram till forsta
aret pa 2000-talet vaxte den vuxna befolkningens inkomster starkt eller med 13
procent. Aven for 25-30-aringarna var inkomstutvecklingen stark. For 21-24-
aringarna var tillvaxttakten langsammare.

Tabell 10 Disponibel inkomst per hushall 2001 i forhallande till
1990. Olika aldersgrupper i hela landet. Fasta priser.

Hela landet
Aldersgrupp Disponibel inkomst 2001 i forhallande till 1990
21-24 ar 87
25-30 ar 104
31+ 118

Eftersom alla aldersgrupper konkurrerar pa samma bostadsmarknad betyder ut-
vecklingen att unga vuxnas ekonomiska konkurrenskraft urholkats 2001 jam-
fort med borjan pa nittiotalet. Detta allmanna monster upprepas nar man analy-
serar olika aldersgruppers utveckling av disponibla inkomster i olika region-
typer, vilket visas i de féljande sex figurerna.
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Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Stockholm. Kronor per hushall och ar. Hushall med
eget kontrakt

280 000 ~
260 000 -
240 000

Disp inkomst kr/hushall

y

—

220000

200 000

/

25-3V

180 000
160 000 -
140 000 -
120 000

21-24 &r

100 000

1990
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Figur 7

Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Goteborg. Kronor per hushall och ar. Hushall med eget
kontrakt

Disp inkomst
280 000
260 000

240 000

kr/hushall

VUX/

220000

200 000

/

180 000
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160 000 -

120 000

100 000
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Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Malmo. Kronor per hushall och ar. Hushall med eget
kontrakt
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Disp inkomst kr/hushall
280 000 -
260 000 - /
240 000 Vuxna/
220 000 T~
160 000 -
140 000 -
\ 21-24 ar
120 000 —_—
100 000 \ \
1990 1996 2001
Figur 9 Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.

Hogpris. Kronor per hushall och ar. Hushall med eget
kontrakt

260 000
240 000 ~
220 000 ~

Disp inkomst kr/hushall

//

200 000

/25—30 ar

180 000

160 000 -
140 000
120 000 -

100 000

21-24 ar

19

90 1996 2001
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Figur 10 Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Medelpris. Kronor per hushall och ar. Hushall med eget
kontrakt

Disp inkomst kr/hushall
260 000

240 000

Vuxna///
220 000

e

200 000

25-30 &r
180 000 -

160 000 -

140 000 \ :
21-24 ar

120 000 -

100 000 \ \
1990 1996 2001

Figur 11  Disponibel inkomst for hushall i olika aldersgrupper.
Lagpris. Kronor per hushall och ar. Hushall med eget
kontrakt

Disp inkomst kr/hushall
260 000

240 000
VUM
220 000

e

200 000

25-30 ar

180 000 -
160 000 -

140 000 -
21-24 &
120 000 -

100 000 \ \
1990 1996 2001

For gruppen 21-24 ar var de disponibla inkomsterna i alla regioner lagre 2001
an 1990, samtidigt som den vuxna befolkningens inkomster vuxit starkt. Detta
betyder att ungdomars, och sarskilt yngre vuxnas, ekonomiska konkurrenskraft
kraftigt urholkats.
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Detta kan illustreras genom att berdkna ungdomsgruppernas disponibla in-
komster i forhallande till den vuxna befolkningen under aren 1990, 1996 och
2001.

Tabell 11 Ungdomsgruppernas disponibla inkomster som
procent av den vuxna befolkningens i olika regioner

LA-region 1990 1996 2001
Stockholm

o 21-244r 73 50 53
e 25-30ar 87 76 78
Goteborg

o 21-244r 67 57 53
e 25-30ar 84 78 82
Malmo

o 21-24ar 67 52 46
o 25-30ar 114 76 77
Hogpris

o 21-24ar 76 58 55
e 25-30ar 93 89 90
Medelpris

o 21-24ar 78 61 53
o 25-30ar 95 80 83
Lagpris

o 21-244r 73 64 55
e 25-30ar 90 87 82
Riket

o 21-244r 73 58 53
o 25-30ar 93 82 82

| borjan av nittiotalet utgjorde 21-24-aringarna disponibla inkomster cirka 70
procent av den vuxna befolkningens inkomster och denna andel f6ll till cirka
50 procent ar 2001. Detta géller med stor systematik i alla regioner.

Gruppen i aldern 25-30 ar har haft en vasentligt battre utveckling av disponi-
belinkomsterna, men &ven denna ungdomsgrupps ekonomiska konkurrenskraft
pa bostadsmarknaden har urholkats relativt den vuxna befolkningens. Sérskilt
tycks detta gélla i Stockholm och i tillvaxtregionerna utanfor storstads-
regionerna.
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For den yngsta gruppen betyder utvecklingen inte bara att man forlorat i
ekonomisk konkurrenskraft relativt medtavlare pa bostadsmarknaden, utan
ocksa att kopkraften urholkats i absoluta termer sedan 1990.

En forklaring till den svaga inkomstutvecklingen for framst den yngsta
aldersgruppen ar att andelen studerande 6kat och att denna grupps disponibla
inkomster fallit jamfort med 1990. Bland 16-24-aringar i hela landet har
andelen forvarvsarbetande fallit fran 66 procent 1990 till 45 procent 2001. De
forvarvsarbetande ungdomarnas disponibla inkomster har stigit rejalt.
Sammantaget betyder utvecklingen med farre sysselsatta och fler studerande
parallellt med svag inkomstutveckling for studerande att hela gruppen 21-24-
aringar sammantaget haft en mycket svag inkomstutveckling sedan 1990.

Tabell 12 Disponibel inkomst per konsumtionsenhet® for
studerande och forvarvsarbetande. 1991, 1996 och
2002. 16-24 ar

Kategori Disponibel inkomst per konsumtionsenhet

1991 1996 2002
Studerande 110 93 106
Forvarvsarbetande 150 140 172

Hur ser da ungdomarna sjélva pa sina utgifter for boende? Bergenstrahle har i
en relativt nyligen genomford frageundersokning bett ungdomarna att ange hur
de klarar att betala sina boendeutgifter. Svaren visar att en stor majoritet ung-
domar i aldern 20-27 ar anser att de klarar sina utgifter utan storre problem.

Tabell 13 Klarar unga vuxna sina boendeutgifter. 20-27-aringar i
storstadsregionerna och 6vriga riket 2004

Stor- Stor- Stor- Ovriga
stockholm Goteborg Malmo riket
Utan problem 71 76 72 79
Nétt och jamnt 25 20 22 19
Inte s& bra 3 2 4 1
Mycket daligt 1 1 1 1
Summa 100 99 29 100

®  Konsumtionsenhet r till for att kunna gora jamforelser av inkomster och képkraft mellan

olika hushallstyper .

Kategori Antal konsumtionsenheter
1 vuxen 1,0

2 vuxna 1,65

3+ vuxna 1,65 + 0,6 (antal vuxna — 2)
Barn 0-15 ar 0,57

Barn 16-17 ar 0,62
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Finansiella tillgangar

| foregaende avsnitt visades att ungdomars, och sarskilt de yngre ungdomarnas,
fallande etablering pa den reguljara bostadsmarknaden till stor del beror pa
okade svarigheter att etablera sig pa marknaden for hyreshostader.
Ungdomarna har inte kunnat eller velat kompensera dessa svarigheter att finna
en reguljar bostad med att i 6kad omfattning forvarva bostadsratter. Samtidigt
visar bilden av ungdomshushallens disponibla inkomster att genomsnittshus-
héllet, med antagna finansieringsvillkor, i manga fall har rad att bo i
bostadsrétter utan att boendekostnaden behdver bli hogre an de kostnader
ungdomarna faktiskt betalade for sina hyresratter.

For att kunna forvarva en bostad pa borattsmarknaden kravs normalt tillgang
till ett eget kapital samt en sa pass stabil inkomstsituation att man bedéms som
kreditvardig for 1an av bankerna. Huvuddelen av ungdomshushallens
riskvilliga kapital for bostadsinvesteringar &r resultatet av sparande. Det &r
darfor av intresse att komplettera bilden av ungdomshushallens disponibla
inkomster och boendekostnader med hushallens sparresultat.

| tabellen nedan redovisas ungdomars sparande sasom det framgar av for-
mdgenhetsstatistiken 2002. Som framgar uppgick medianvardena till narmast
symboliska belopp. Detta galler bade for de lite yngre och de lite &ldre ung-
domarna i alla regioner.

Tabellen visar ocksa att 80 procent av unga vuxna har starkt begransade finan-
siella tillgangar. I alla regioner, Stockholm undantaget, kan beloppen kanske
snarare betraktas som kontantmarginaler for of6rutsedda utgifter.
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Region och Andel med 50 % har 80 % har

alder tillgang tillgangar som &r | tillgangar som ar
lagre an (tkr): lagre an (tkr):

Stockholm

o 21-24ar 58 2 40

e 25-30 64 7 45

Goteborg

o 21-24ar 59 3 20

o 25-30 62 6 25

Malmo

o 21-24ar 65 6 23

e 25-30 67 7 25

Hogpris

o 21-24ar 61 3 19

o 25-30 64 5 23

Medelpris

o 21-24ar 63 5 18

e 25-30 65 7 22

Lagpris

o 21-244ar 62 4 18

e 25-30 64 5 21

Detta betyder att atminstone 80 procent av alla unga vuxna saknade kapital for

forvarv av bostadsratt, om kravet pa eget kapital antas vara 20 till 30 procent
av kopeskillingen. Om inte unga vuxna kunde erhalla sadant kapital pa annat
satt, till exempel fran foraldrar, var saledes i storleksordningen 80 procent av

alla unga vuxna utestangda fran marknaderna for bostadsratt och egnahem.
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Hushallens formogenheter och formdgenhetstillvaxt starkt
beroende av bostadsmarknaden

Ungefar 70 procent av svenskarnas samlade tillgangar aterfinns i reala till-
gangar — huvudsakligen bostader. Detta betyder att utvecklingen pa fastighets-
marknaden ar avgdrande for de flesta svenskars formogenhetsutveckling.

Tabell 15 Andel av hushallens samlade tillgangar som finns i
reala tillgangar 2002

21-24 ar 25-30 ar Hela befolkningen
Stockholm 88 88 74
Goteborg 80 82 73
Malmo 73 71 73
Hogpris 53 80 73
Medelpris 53 78 72
Lagpris 42 78 69

De yngsta unga vuxnas tillgangar ar starkt bundna i reala tillgangar i storstads-
regionerna och ganska svagt bundna till reala tillgangar i 6vriga regioner. Men
bland 25-30-aringar ar en ovanligt stor del av tillgangarna bundna i reala till-
gangar.

Detta betyder att de allra flesta svenskars formdgenhetsutveckling ar starkt
beroende av utvecklingen pa fastighetsmarknaderna och for 25-30-aringar i
landets tillvaxtregioner &r detta beroende &n mer uttalat. En huvudférklaring till
denna starka koncentration av tillgangsmassan for 25-30-aringar &r gruppens
mycket begransade finansiella sparande.

Resultaten visar att en stor majoritet av unga vuxna saknar ett mera
substantiellt sparande. Detta betyder att de har stora svarigheter att av egen
kraft etablera sig pa marknaden for bostadsratter och egnahem som utgor 50 till
70 procent av alla bostader. Det betyder ocksa att de stiangs ute fran deltagande
i den formdgenhetshildning som under manga perioder har kannetecknat
utvecklingen inom bostadssektorn i landets tillvaxtregioner. Hushall som inte
kunnat eller velat delta i denna formdgenhetsbildning har genomsnittligt endast
30 procent sa stora tillgangar som hushall med reala tillgangar huvudsakligen
bundna i bostader.

Skapas 6kade mojligheter for fler unga vuxna att forvarva bostadsratter och
egnahem skulle detta betyda bade att de far lattare att etablera sig pa den regul-
jara bostadsmarknaden och att de darmed ocksa far mojlighet att delta i den
formogenhetsutveckling som speglar bostadsefterfragans utveckling pa olika
regionala bostadsmarknader.
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5. DEN REGIONALA
UTVECKLINGEN

Unga vuxna har fatt svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden. Samtidigt ar
det uppenbart att unga vuxnas svarigheter pa bostadsmarknaden inte ar lika
omfattande dverallt i Sverige. | landets storsta stdder handlar diskussionen om
koer, svartmarknader och hoga priser medan det samtidigt runt om i landets
avfolkningskommuner pagar en statligt och kommunalt finansierad
omvandling av hyresbostader eftersom alltfor manga lagenheter star tomma.
Det har blivit allt tydligare att tillvaxtforutsattningarna i landets olika regioner
skiljer sig at. Ett fatal storre regioner véaxer medan ett stort antal mindre
regioner stagnerar eller fortsatter att krympa.

En avgorande fraga for unga vuxnas boende och majligheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden ar om denna tudelning av Sverige kommer att fortsatta.
Fortsatter storre regioner att véxa och kommer inflyttningen av unga vuxna till
dessa regioner att fortsatta? Vilka effekter far en fortsatt geografisk
koncentration av tillvaxten pa bostadsmarknaden? Hur paverkar det unga
vuxnas — bade inflyttade och de som vuxit upp lokalt — méjligheter att etablera
sig pa bostadsmarknaden?

Den regionala utvecklingen i Sverige

En grund for att forklara skillnaderna mellan regioner i ekonomisk utveckling
ar den stora betydelse som den lokala marknadens storlek har kommit att anses
ha for forutsattningarna for ekonomisk verksamhet. En storre lokal marknad
ger foretagen storre tillvaxtforutsattningar och bidrar till en mer
konkurrenskraftig och varierad arbetsmarknad for hushallen, vilket i sin tur
bidrar till bade en 6kad inflyttning och foljdeffekter t.ex. i form av hoga
huspriser .

Utvecklingen med fortsatt starkare tillvaxt for stora regioner far langtgaende
effekter. Dels forstoras de lokala arbetsmarknaderna och omfattar allt stérre
omland av hushall, arbetskraft och foretag. Dels koncentreras tillvaxten mot
allt storre lokala arbetsmarknader.

Det senare kan oversiktligt belysas med nedanstaende tabell som visar ett tyd-
ligt samband mellan lokala arbetsmarknaders storlek och befolkningstillvéxt.
Sedan 1990 har de minsta lokala marknaderna krympt med drygt elva procent
och de storsta har expanderat med néstan tolv procent.

Som ocksa framgar verkar brytpunkten for positiv tillvaxt ligga i intervallet
100 000 till 500 000 invéanare. Mindre marknader har i allménhet en negativ
tillvaxt. Detta galler inte bara i landets norra del, utan i huvuddelen av landet.
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Tabell 16 Lokala arbetsmarknader och befolkningstillvaxt

1990-2002
Befolkning i lokal Antal lokala Befolknings- | Sysselsattnings-
arbetsmarknad arbets- tillvaxt utveckling
marknader 1990-2002 1987-2001
2002
mindre &n 10 000 22 -12 % -24 %
10 000-50 000 46 -7 -17
50 000-100 000 9 -1 -9
100 000-500 000 20 2 -8
storre an 500 000 3 12 0

Kalla: Bearbetning av SCB-statistik, 1998 rs indelning i 100 lokala arbetsmarknader

Det finns dven ett starkt samband mellan lokala arbetsmarknaders storlek och
sysselsattningsutveckling. De minsta marknaderna, med féarre &n 10 000 in-
vanare, har sedan slutet av attiotalet forlorat nastan 25 procent av sin totala
sysselsattning. Utvecklingen har ocksa varit negativ for lokala marknader med
10 000 till 50 000 invanare. | dessa har den totala sysselsattningen i allméanhet
krympt med Gver 15 procent.

Det ar endast de storsta arbetsmarknaderna som de senaste aren formatt halla
en lika stor total sysselsattning som i slutet av attiotalet.

Andelen unga vuxna 6kar endast i de storsta
regionerna

En uppdelning av befolkningen i olika aldersgrupper ger en liknande bild av
befolkningsutvecklingen. Antalet personer i aldersgruppen 18-24-aringar har
minskat i alla typer av lokala arbetsmarknader — bade de storsta och de minsta.
Gruppen fodda pa 1970-talet &r mindre an den som foddes pa 1960-talet. Men
minskningen &ar betydligt mindre i de storsta marknaderna &n i de minsta. | de
bada minsta grupperna av lokala arbetsmarknader har antalet 18-24-aringar
minskat med nastan 30 procent sedan ar 1990. Det &r en minskning som &r hela
tre ganger storre an minskningen i dvriga aldersgrupper.
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Figur 12  Befolkningstillvaxt 1990-2003 bland 18-24-aringar.
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| den &ldre gruppen av unga vuxna, de mellan 25-30 ar, har antalet personer
Okat i de allra storsta lokala arbetsmarknaderna medan de minskat kraftigt i de
ovriga. For den minsta gruppen lokala arbetsmarknader a&r minskningen av 25-
30-aringar nastan fyra ganger storre an for dvriga aldersgrupper.

Figur 13  Befolkningstillvaxt 1990-2003 bland 25-30-aringar.
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Kalla: Temaplan och SCB

Bilden av befolkningsférandringarna i de olika typerna av lokala
arbetsmarknader &r saledes tydlig. Dels har det totala antalet 18-24 aringar
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minskat i Sverige och dels har manga unga vuxna i storre utstrackning &n
ovriga befolkningen valt att flytta fran de minsta marknaderna till storre
marknader med ett battre utbud av utbildning och en attraktivare arbetsmark-
nad.

Ekonomisk tillvaxt

Ekonomisk tillvaxt i olika regioner kan méatas med I6nesummans utveckling.
Den totala I6nesummans tillvaxt i en region indikerar den samlade ekonomins
tillvaxt®. Och Iénesummans utveckling i olika delar av ekonomin — t ex for in-
dustri- och tjansteféretag — anger olika sektorers tillvaxt. Den samlade l6ne-
summan ar ocksa grunden i hushallens disponibla inkomster.

Det finns stora skillnader mellan olika regioners langsiktiga ekonomiska till-
vaxt. Huvuddelen av de systematiska skillnaderna beror pa lokala arbets-
marknaders storlek. Detta illustreras i nedanstaende figur som anger den totala
I6nesummans reala tillvéxt de senaste femton aren.

Figur 14  Real tillvaxt i total [I6nesumma 1987-2002. Procent
(2002 ars priser)
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Befolkning i lokal arbetsmarknad

| de minsta arbetsmarknaderna — mindre dn 10 000 invanare — har under de
senaste femton aren den totala reala I6nesumman vuxit med endast 6 procent —
d v s mindre an % procent per ar.

Gar man upp ett steg i storleksordning visar det sig att tillvaxten ar nastan tre
ganger storre — 16 procent. | de medelstora marknaderna — 50 000 till 500 000

*  Lonesumman utgdr i normalfallet cirka tva tredjedelar av bruttoregionprodukten (BRP),

som pa nationell nivd motsvaras av BNP. Resten av BRP utgors av foretagens bruttovinster,
som ar svara att med tillforlitlighet fordela geografiskt.
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invanare — ar tillvaxten nastan dubbelt s& stor — knappt 30 procent. | de
storsta regionerna uppgar a andra sidan motsvarande tillvéxt till narmare 45
procent.

Sambandet mellan storlek och tillvaxt betyder naturligtvis inte att alla regioner
I en viss storleksgrupp véxer lika mycket eller lite. Det finns en spridning kring
ett allmént samband med storlek.

Det kan finnas flera forklaringar till att en region har lag tillvéxt i férhallande
till sin storlek. Naringsstrukturen kan vara daligt anpassad till efterfragan,
foraldrad industristruktur, daligt fungerande lokal arbetsmarknad, bristande
lokal naringspolitik, svaga kluster m m. Det skall samtidigt betonas att ingen av
dessa faktorer har ett enskilt stérre inflytande pa den langsiktiga lokala till-
vaxten an regionstorlek.

A andra sidan finns det en stor mangd lokala marknader som har en hégre
tillvaxt an vad storleken motiverar och i sa matto "6verpresterar”. Pa
motsvarande sétt som det finns flera forklaringar till att en del regioner har for
lag tillvaxt finns det flera forklaringar till att en del 6verpresterar. Den lokala
arbetsmarknaden kan fungera sérskilt val, naringsstrukturen kan vara starkt
anpassad till efterfragan, den lokala naringspolitiken kan vara sarskilt lyhord
och det kan finnas effektiva kluster. Detta betyder trots allt att lokala
arbetsmarknaders tillvaxt inte pa nagot 6desbestamt satt endast beror pa storlek
och mangfald. Tillvaxten kan stimuleras av naringspolitik, lyckosamma kluster
och storleken kan pa langre sikt paverkas med utbyggnad av infrastrukturen
och lagre uppoffringar for pendling. Och som visats talar den langsiktiga ut-
vecklingen for fortsatt regionforstoring.

Bostadsmarknaden

Den regionala utvecklingen paverkar ocksa bostadsmarknaderna genom bland
annat prisbildningen pa bostader. Eftersom utbudet av bostader i praktiskt taget
alla lokala bostadsmarknader ar givet pa bade fem och tio ars sikt blir priserna
pa bostader en direkt aterspegling av hushallens efterfragan. Detta paverkar i
sin tur bostadsbyggandet.

| normalfallet bestams efterfragan pa bostader av hushallens férvantningar om
framtida véarden — nyttor — forenade med att bo och leva i olika delar av landet,
lokala marknader, kommuner och platser. Och dessa férvéntningar avgors i hog
grad av hushallens forestallningar om de sociala och ekonomiska villkoren av
att bo i en viss kommun eller lokal marknad. Det galler arbetsmarknadens ut-
veckling, villkoren for pendling, framtida inkomstvillkor, mangfalden i till-
gangen pa kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur m fl lokala
forhallanden.

| hushallens sammansatta bedémningar ingar ocksa dvervaganden om olika
risker i den lokala bostads- och arbetsmarknadens utveckling. Det kan gélla
den allmdnna tillvaxten och stabiliteten i den lokala ekonomins utveckling,
delar av arbetsmarknadens utveckling och naturligtvis ekonomiska risker
forenad med att lana och anvanda besparingar for att bo och behalla en bostad.
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Tillsammans talar hushallens efterfragan for att prisbildningen pa bostader
blir starkt beroende av den regionala utvecklingen. I lokala marknader med
svag eller negativ tillvaxt, hoga risker, en starkt begransad lokal mangfald i till-
gangen pa arbete och service blir efterfragan pa bostader och atféljande priser
laga. Och som visats galler detta i allmanhet sma lokala arbets- och bostads-
marknader. Medan stdrre och stora lokala marknader som regel préglas av
hogre och mer tillforlitlig tillvéxt, en flerfalt storre mangfald i tillgangen pa
arbete, service, uthildning och kultur. Och av detta foljer ocksa en hogre och
mer intensiv bostadsefterfragan.

Detta talar alltsa for ett starkt samband mellan & ena sidan efterfragan och
priser pa bostader och a andra sidan lokala arbets- och bostadsmarknaders
storlek. Detta samband kan tydligast illustreras med priserna pa marknaderna
for egnahem.

| foljande diagram illustreras medelpriserna for de marknadsprissatta upp-
latelseformerna egnahem och bostadsratter for 2004. Som tidigare har de lokala
marknaderna grupperats i fem storleksklasser.

Figur 15 Egnahemspriser genomsnitt i lokala arbetsmarknader
ar 2004
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Figur 16  Bostadsrattspriser genomsnitt i lokala
arbetsmarknader ar 2004
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Som framgar finns ett mycket tydligt storlekssamband. | de tva minsta storleks-
grupperna som praglas av minskande befolkning och sysselsattning, svag in-
komstutveckling, relativt hog risk, bristande mangfald och stort beroende av
socialforsakringssystemen motsvarar den allmanna prisnivan for smahus inte
mer &n knappt 3 000 till 4 000 kronor per kvm.

| de storsta lokala marknaderna &r den allmanna prisnivan och efterfragan tre
till fyra ganger hogre. Aven i de medelstora marknaderna — 50 000 till 500 000
invanare — ar den allmanna efterfragan Iag — i ekonomiska varden motsvarar
den endast 50 procent av efterfrgan i de storsta marknaderna.

Den ekonomiska geografin, som starkt praglar det svenska samhallets utveck-
ling, ger en bild av bostadsefterfragan. De laga priserna i de minsta marknader-
na forklaras av att hushallen i dessa marknader i allméanhet forvantar sig att
efterfragan pa bostader kommer att falla pa langre sikt. | de medelstora
marknaderna ar priserna for egnahem uttryck for en mer langsiktigt stabil
efterfragan.

De stora skillnaderna i bostadspriser och boendekostnader verkar ocksa som en
motkraft mot de storsta regionernas tillvaxt.

Studerar man priserna for hyresratter far man en delvis annan bild. Hyran for
hyresratter bestams i forhandlingar mellan parterna pa bostadsmarknaden och
hyresutvecklingen baseras normalt pa kostnadsutvecklingen i de allmannyttiga
bostadsforetagen. Det betyder att det inte finns nagon direkt koppling mellan
hyresnivan och efterfragan pa samma sétt som galler for egna hem och
bostadsratter. Skillnader i hyresnivaer mellan olika lokala arbetsmarknader
framgar av foljande diagram.
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Som framgar av diagrammet ar det inte sarskilt mycket dyrare att bo med
hyresratt i de storsta lokala arbetsmarknaderna an i de minsta. Skillnaden i
genomsnittshyra mellan de allra minsta marknaderna och de storsta &r ca 16
procent. Motsvarande skillnad for boendekostnaden i smahus ar vésentligt

hogre.

Eftersom hyressattningen inte reagerar fullt ut pa forandringar av efterfragan
kan hyrorna inte anvandas som indikator pa hur den regionala utvecklingen
paverkar hyresrattsmarknaden. En béttre indikator &r istallet statistik Gver
andelen tomma lagenheter. Pa marknader med svag efterfragan blir vakanserna
hogre. | diagrammet nedan redovisas andelen tomma lagenheter i
allmannyttans bestand ar 2000 och 2003.
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Figur 18 Andel outhyrda lagenheter i det allmannyttiga
bostadsbestdendet i lokala arbetsmarknader ar 2000
och 2004
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Som framgar finns ett tydligt storlekssamband. | samtliga marknader har
vakanserna sjunkit betydligt sedan ar 2000. | de storsta marknaderna finns i
praktiken néstan inga tomma hyreslagenheter medan vakansgraden i de minsta
uppgar till i genomsnitt 7 procent. | sma marknader ar méjligheterna darfor
storre att direkt kunna erhalla ett hyreskontrakt— ocksa for unga vuxna. | de
storsta marknaderna ar man istéallet hanvisad till kétid eller personliga
kontakter med fastighetsagare.

Nedanstaende diagram, som illustrerar bostadsbyggandets fordelning de senas-
te fem aren, visar att har anpassat sig till olika regionala utvecklingsvillkor.
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Figur 19  Antal fardigstallda bostader per 1 000 invanare
(Genomsnitt for femarsperioden 1998-2002)

3,0
2,5 - 2,3
2,0 -
1,5 1,3
1,0
1,0 1
0,5

0,5 -

0,2
R | | |

Mindre &n 10.000-49.999  50.000-99.999  100.000-499.999  Stdrre &n
10.000 500.000

Befolkning i lokal arbetsmarknad

I de minsta marknaderna finns det i praktiken ingen marknad for nyproduktion
av bostader. | de nast minsta marknaderna — 10 000-50 000 invanare — dar
medelpriserna for befintliga egnahem &r 4 000 kronor per kvadratmeter ar
ocksa marknaden for nyproduktion mycket svag.

Unga vuxna flyttar till tillvaxtregioner

Den regionala utvecklingen innebar sannolikt att de storsta regionerna i Sverige
kommer att fortsatta att véxa. Stora marknaders skalfordelar attraherar bade
foretag och hushall. En stor andel av de hushall som véljer att etablera sig pa
bostadsmarknaden i dessa regioner kommer att vara hushall bestaende av unga
vuxna eftersom den geografiska rorligheten bland yngre ar betydligt storre &n
bland aldre. Om méjligheterna for unga vuxna att etablera sig pa storre
regioners bostadsmarknader forsamras uppstar en motkraft till fortsatt tillvéxt.

Rorlighet och boendetider &r starkt aldersbetingade. Unga manniskors be-
nagenhet att flytta & mycket storre an aldres. Unga hushalls rorlighet utgor
darfor en stor andel av alla flyttningar. Detta galler bade for inomregionala
flyttningar och for flyttningar mellan olika regioner i Sverige. Ungefar 70
procent av alla flyttningar sker inom kommunernas grénser. Det &r darfor
framforallt den inomkommunala flyttningen som paverkar befolkningens
sammanséttning och skapar bostadsmiljéer. Den inomkommunala flyttningen
drivs framst av hushallens vilja och formaga att anpassa sin bostadsefterfragan
till nya eller forandrade villkor som exempelvis familjestorlek, inkomster mm.

Den mer langvaga flyttningen uppgar till knappt 30 procent av alla flyttningar i
landet. Denna flyttning drivs framforallt av arbetsmarknadens villkor och for-
andringar av arbetsmarknaden i olika regioner och kommuner. Det &r alltsa den
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langvaga flyttningen som paverkar starkast av skilda forutsattningar i
regional utveckling.

| diagrammet redovisas samband mellan flyttfrekvenser och alder.

Figur 20  Flyttningar efter alder. Promille
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Av diagrammet framgar att flyttningarna ar mest frekventa bland de unga
vuxna i aldern 20 till 29 ar da de flyttar for att studera eller etablera sig pa
arbets- och bostadsmarknaderna. Dérefter avtar flyttfrekvensen successivt ju
aldre man blir. Vart flyttar da de unga vuxna vid langvaga flyttning? |
diagrammet redovisas sambandet mellan lokala arbetsmarknaders storlek och
flyttfrekvenser.

Figur 21  Flyttnetto per tusen invanare i lokala arbetsmarknader
bland 18-30 aringar.
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Som framgar av diagrammet finns ett tydligt samband mellan regionstorlek
och flyttnetto. Ju storre en lokal arbetsmarknad ar desto storre &r flyttnettot.
Det ar emellertid endast marknaderna med mer an ca 100 000 invanare som
redovisar ett positivt flyttnetto bland 18-30 aringar. | 6vriga marknader ar
flyttnettot negativt. Unga vuxna vill alltsa flytta till stora tillvaxtregioner. Det
betyder inte att det inte finns kommuner med positiva flyttnetton ocksa i
mindre lokala arbetsmarknader. Det samlade flyttnettot i en lokal
arbetsmarknad kan vara negativt trots att flyttnettot for centralkommunen ar
positivt.

| foljande diagram redovisas flyttnetton for centralkommunerna i samtliga
regioner med en total befolkningstillvaxt sedan ar 1990.

Figur 22  Flyttnetto per tusen invanare for respektive lokal
arbetsmarknad bland 18-30 aringar.
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Unga vuxnas mojligheter att konkurrera om etablering pa den reguljara
bostadsmarknaden paverkas av om ocksa andra grupper vaxer i antal. Om bade
den yngre och dldre befolkningen samtidigt véxter i en region 6kar konkur-
rensen om regionens bostader och mojligheterna for unga vuxna att etablera sig
paverkas. Fragan ar darfor hur befolkningsutvecklingen sett ut sedan ar 1990-
2003? Okar bade den yngre och &ldre delen av befolkningen i tillvéxtregioner-
na?
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Figur 23  Befolkningstillvaxt uppdelat pa 18-30 aringar
respektive hela befolkningen i lokala
arbetsmarknadsregionens centralkommun. Procent
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En analys visar att i flera centralkommuner i tillvaxtregioner har bade antalet
unga vuxna och antalet personer i andra aldrar vuxit. | dessa regioner har
konkurrensen om regionens bostader okat, det géller bland annat Stockholm,
Goteborg, Malmo, Uppsala och Umea. Men det finns ocksa exempel pa
kommuner dar bade antalet yngre och aldre sjunkit under perioden, som i
exempelvis Sundsvall. | dessa kommuner har mojligheterna att etablera sig pa

bostadsmarknaden ¢kat under perioden.

Sammanfattning av effekter av den regionala

utvecklingen

Den samlade bilden av den regionala utvecklingen i Sverige visar saledes

e att skalfordelar i foretagen har ett mycket kraftigt inflytande pa lokalisering

och tillvaxt.

e att lokala marknaders tillvaxt med ett starkt och systematiskt samband
beror pa marknadernas storlek. Sma lokala marknader véxer langsamt och

stora vaxer snabbare.

e att framtiden talar for att betydelsen av stora lokala hemmamarknader vaxer

e att den ekonomiska tillvaxten i form av I6nesumman véxer snabbast i de

storsta tillvaxtmarknaderna

e att unga vuxna i stor utstrackning flyttar till de storsta tillvéxtregionerna for
att studera samt etablera sig pa en mer attraktiv arbetsmarknad
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e att konkurrensen om det befintliga bostadsutbudet hardnar nar
befolkningen i alla aldrar dkar i en lokal arbetsmarknad och i dessa
marknaders centralkommuner

e att bostadspriser och bostadsbyggande samvarierar med den regional
tillvaxt — de storsta marknaderna har de hdgsta priserna och byggandet
medan de minsta marknaderna har laga bostadspriser och ett mycket lagt
bostadsbyggande.

e att landets ekonomiska tillvéaxt kan fa en hogre dkningstakt om fler unga
vuxna ges mojlighet att etablera sig pa tillvaxtregionernas arbets- och
bostadsmarknader

e att utvecklingen mot storre och tatare storstadsregioner fortsétter — inom en
snar framtid bor sannolikt mer &n halften av landets befolkning i storstads-
regionerna.

Den dvergripande slutsatsen av denna genomgang av effekterna av den nya
ekonomiska geografin och ungdomars flyttmonster ar att koncentrationen till
de storsta tillvaxtregionerna 6kar och konkurrensen om befintliga bostader
hardnar. Om fem ar beraknas halften av Sveriges totala befolkning bo i de tre
storstadsregionerna. Det betyder sannolikt att unga vuxnas mojligheter att
etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden fortsatter att minska pa dessa
marknader. Med en betydligt htgre ekonomisk tillvaxt i storstadsregionerna an
I Ovriga landet innebar det dessutom — forutom vélfardsforluster for enskilda
hushall — att den ekonomiska tillvaxten i bromsas.
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6. BOSTADSMARKNAD OCH
BOSTADSBYGGANDE

Unga vuxna har fatt svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden. For att
analysera vilka hinder som finns for unga vuxna att etablera sig beskrivs har ett
antal fragestallningar kring bostadsmarknadernas funktion och
forutsattningarna for nyproduktion av bostader.

For alla grupper i samhéllet begransas mojligheten att erhalla en ny bostad av
hur manga bostader som totalt omsétts varje ar pa bostadsmarknaden. Detta
antal utgérs av summan av nyproducerade bostader samt 6verlatelser och byten
av befintliga smahus, bostads- och hyresratter. Den totala omséattningen ar
alltsa en funktion av hur stor rorligheten &r pa marknaden for befintliga
bostader och nyproduktionens omfattning.

Totalt finns i Sverige drygt 2 miljoner bostéder i flerfamiljshus. Av dessa
utgodrs drygt 650 000 av bostadsrétter och 1 400 000 av hyresratter. Om-
sattningen i bestandet ar arligen ca 10 till 15 procent. Det betyder att cirka

250 000 hushall etablerar sig i en befintlig bostad i ett flerfamiljshus varije ar.
Till denna summa skall laggas nyproduktionen som varje ar ékar den befintliga
stocken av bostader. Under de senaste aren har nyproduktionen av bostader i
flerfamiljshus varit knappt 15 000 bostader per ar. Utbudet pa den totala
bostadsmarknaden for flerfamiljshus uppgar darmed ca 265 000 reguljara
bostader per ar.

For den andel av de 250 000 befintliga bostaderna som ligger i de storre till-
vaxtregionerna kravs normalt att hushallen antingen har ett kapital i form av
finansiella tillgangar eller kapital bundet i den tidigare bostaden for att moj-
liggora forvérv av en bostadsratt. For de hyreslagenheter som omséatts genom
byte krévs att man redan har tillgang till ett hyreskontrakt eller en 4gande- eller
bostadsratt med tillhérande bytesvarde.

| de storsta tillvéxtmarknaderna ar som tidigare visats andelen lediga lagen-
heter for uthyrning pa den reguljara forstahandsmarknaden valdigt lag. Och i
den man det finns lediga dldre hyresratter ar dessa minst lika attraktiva for
andra grupper pa bostadsmarknaden. De begagnade mindre hyresratternas
attraktivitet for alla grupper pa bostadsmarknaden kan forklaras med att de ofta
uppfattas ha samma kvalitet som nyproducerade ettor, har centrala l&gen och
att de normalt &r 30 till 50 procent billigare &n nyproduktionen. | Stockholm
bebos den stora majoriteten av alla ettor med hyresratt av hushall som ar éldre
an 30 ar.

Forutom att unga vuxna har laga inkomster saknar de som kommer fran en
annan region, bor hos foréldrar, i studentbostader eller bor i andra hand en
bostad med bytesvérden. | den man mindre hyresratter omsatts har darfor unga
vuxna svart att konkurrera med andra grupper pa bostadsmarknaden.

For de ca 15 000 bostader som nyproduceras i hela landet varje ar galler ocksa
i stor utstrackning krav pa egen kapitalinsats och forhallandevis hoga
inkomster.
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Huvuddelen av nyproduktionen, ca 60 till 70 procent, utgdrs av bostadsratter
med krav pa forhallandevis hdga insatser av eget kapital.

Produktionen av vanliga hyresratter uppgar arligen till ca 3 000 till 4 000
lagenheter. Av dessa var ar 2003 knappt 700 reguljara1rok och 1150 2 r o k.

Av siffrorna framgar att volymerna av sma nyproducerade hyresratter i det
narmaste ar forsumbara om de jamférs med de ca 100 000 nya unga vuxna som
varije ar skall etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden eller med det
totala antalet omsatta bostader per ar. Nyproduktionen av mindre hyresrétter
kan ocksa vara attraktiv for andra grupper pa bostadsmarknaden, exempelvis
etablerade hushall med kétid hos de féretag som star for nyproduktionen.

En slutsats ar att nyproduktionen under de senaste aren har haft en hogst
marginell direkt effekt pa unga vuxnas mojligheter att etablera sig i hyresratt.

En annan slutsats ar att rorligheten i det befintliga bestandet, sarskilt nar det
géller befintliga, billiga hyresratter, ar en viktig faktor nar det géller unga
vuxnas mojligheter att etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden.
Rorligheten bland befintliga hyreslagenheter paverkas bland annat av
hyressattningssystemets funktion och forhallandet mellan hyra och faktisk
betalningsvilja. Fragor som galler utveckling av hyressattningssystemet
behandlas emellertid i andra utredningar, och ligger utanfér ramarna for detta

uppdrag.

Vilken roll kan da nyproduktionen spela for unga vuxnas majligheter att
etablera sig pa bostadsmarknaderna?

Nyproduktionen av hyresbostader forhallandevis
liten

Bostadsbyggandet har dkat under de senaste aren, men under storre delen av
90-talet lag byggandet pa laga nivaer. Sedan mitten av nittiotalet har
bostadsbyggandet koncentrerats till storstadsregionerna, men har anda inte i de
storsta regionerna hallit jamna steg med befolkningstillvaxten. En analys av
befolkningstillvéxt i relation till nyproduktion visar att den laga bostads-
produktionen under senare ar knappast medfort en generellt 6kad bostadsbrist.
I elva av landets regioner fanns en viss bostadsproduktion samtidigt som
befolkningen krympte. | ytterligare sju regioner motsvarade bostads-
produktionen minst en bostad per ny invanare.
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Tabell 17 Antal nytillkomna invanare per producerad bostad i
olika regioner under 1996-2001

Lokal arbetsmarknad Befolkningsdkning/nyproduktion
av bostader 1996-2001.

Stockholm 3,9
Uppsala 3,2
Goteborg 3,0
Malmo 3,0
Umea 0,3
Halmstad 1,0
Helsingborg 1,0
Jonkdping 1,3
Linkoping -0,3
Orebro 0,8
Karlstad -0,2
Vésteras 1,1
Nykdping-Oxeldsund 0,9
Véxjo -0,6
Karlskrona -0,4
Kalmar -1,3
Gotland -1,4
Trollhattan -1,2
Boras -1,3
Kristianstad -14
Gislaved -0,1
Falun-Borlange -8,4
Totalt 0,9
Kélla:SCB

Det &r endast i storstadsregionerna och Uppsalaregionen som befolkningen
vuxit snabbare &n bostadsbestandet. | dessa regioner var befolkningstillskottet
tre till fyra ganger storre an produktionen av bostéader.

Den samlade bilden av bostadsbyggandet och befolkningstillvaxten i landets
tillvaxtregioner under 1996 till 2001 blir saledes att bostadsbyggandet varit mer
omfattande an vad som direkt motiverats av befolkningstillvaxten i alla regio-
ner utom i storstadsregionerna och Uppsalaregionen. | dessa regioner
motsvarade bostadsbyggandet inte befolkningstillvaxten.

Ser man pa balansen mellan antalet bostader och befolkningens storlek kan
man saledes havda att bostadsbristen minskade i alla tillvéxtregioner utom i
storstadsregionerna och Uppsalaregionen under perioden 1996-2001.

Produktionen av bostader totalt sett har mer &n val motsvarat tillvéxten i
befolkning forutom i Stockholms- Goteborgs-, Malmo- och Uppsalaregionerna.
| 6vriga Sverige ar det inte for 1dga nyproduktionsvolymer som i huvudsak kan
forklara unga vuxnas uppskjutna etablering pa den reguljara
bostadsmarknaden. | dessa fall handlar det snarare om att unga vuxna generellt
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fatt en forsvagad position pa bostadsmarknaden genom ckade
inkomstskillnader gentemot den vuxna befolkningen.

Nyproduktionen kostar mer

Trots de senaste arens 6kande nyproduktion ligger bostadsbyggandet pa en
lagre niva an i borjan av 1990-talet. Mest har produktionen av hyresratter fallit.
Samtidigt har nyproducerade bostader blivit dyrare under den senaste
tioarsperioden. Det finns flera forklaringar. Férutom att staten minskat sina
nettoutgifter for boendet &r de viktigaste forklaringarna till den dyrare
nyproduktionen produktionskostnadsutvecklingen och férandrade
finansieringsvillkor for bostadsbyggande.

Mojligheterna att pa kortare sikt kraftigt sanka de genomsnittliga nyproduk-
tionskostnaderna framstar vid en samlad bedémning som begréansade.

Forutom en kraftig utveckling av de totala produktionskostnaderna har hyres-
behovet for nyproducerade hyresratter paverkats av andrade finansie-
ringsforutsattningar. Stigande produktionskostnader och forandrade
finansieringsvillkor kan avlésas i stigande hyror i nyproduktionen. Den
genomsnittliga hyresnivan for alla typer av hyreshostader och storlekar i
nyproducerade hyresratter var enligt SCB ar 2003 i Stockholmsregionen ca

1 500 kr per kvm, i Géteborgsregionen ca 1 300 kr per kvm och i
Malmoregionen ca 1 100 kr per kvm. For en bostad om ca 40 kvm betyder det i
Stockholm en hyra om ca 5 000 kr per manad, i G6teborg ca 4 300 kr och i
Malmo ca 3 700 kr.

Sma lagenheter har normalt ett hogre kvadratmeterpris an vad som redovisas i
statistiken enligt ovan som baseras pa samtliga lagenhetsstorlekar.

Med nuvarande produktionskostnader far unga vuxna svart att efterfraga
nyproducerade hyresratter. Nyproduktionen av hyresrétter kommer framforallt
att efterfragas av hushall med hogre inkomster an unga vuxna, och som
samtidigt inte formar tillgodogora sig utbudet av befintliga, begagnade,
hyresbostéder.

Nagra viktiga observationer &r alltsa att volymerna av nyproducerade
hyresratter for den reguljara bostadsmarknaden ar begrénsade, samt att
nyproducerade hyresratter ofta medfor boendekostnader som 6verstiger unga
vuxnas betalningférmaga och som vésentligt dverstiger kostnaderna i det
begagnade bestandet.

Flyttkedjor ger anda unga bostad

Trots att nyproduktionen i forsta hand efterfragas av hushall med hogre
inkomster gynnas bostadsférsorjningen till unga vuxna dnda genom de
flyttkedjor som bildas vid inflyttning till nyproducerade bostader.

5 Se exempelvis Omflyttning pa den svenska bostadsmarknaden — en studie av

vakanskedjemodeller, Magnusson, L, Uppsala 1994
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Studier av flyttkedjor som genererats av nyproducerade bostadsratter och
hyresratter i Stockholmsregionen har bland annat visat att nyproduktionen
bidrar bade direkt och indirekt till unga hushalls etablering pa
bostadsmarknaden. For vart fjarde hushall som flyttade till en nyproducerad
bostad innebar flytten samtidigt etablering pa regionens reguljara
bostadsmarknad — hélften av dessa bodde tidigare i en studentbostad,
inneboende eller hade andrahandskontrakt. Och bland inflyttare i
successionsbostader utgjorde debutanterna cirka 40 procent. Totalt medforde
varje nyproducerad bostad att drygt ett hushall kunde debutera pa regionens
reguljara bostadsmarknad. Generellt sett géller dven att storre och dyrare
nybyggda lagenheter ger upphov till langre flyttkedjor, och att fler hushall ges
mojlighet att anpassa och forbattra sin boendesituation.

Problemet &r att nyproduktionsvolymerna — forutom att kostnaden &r betydligt
hogre an i det begagnade bestandet — ar vasentligt lagre an vad som kravs for
att ge en stor andel unga vuxna ett eget reguljart boende. Produktionen av
hyresratter dr dessutom forhallandevis lag. | Stockholmsregionen — dar
etableringsgraden fallit kraftigast bland unga vuxna under 1990-talet — saknar
enligt analys av BHU-data 60 procent av de unga vuxna ett eget reguljart
boende. | samma region bor totalt ca 250 000 unga vuxna. Det betyder att
ungefar 150 000 unga vuxna saknar reguljart boende. Med nuvarande och
prognostiserade nyproduktionsvolymer om ca 8 000 - 12 000 nya bostader per
ar i regionen, blir det tamligen uppenbart att nyproduktionen knappast ensam
kan l6sa unga vuxnas problem med etablering pa den reguljara bostadsmarkna-
den, trots att flyttkedjorna skapar vakanser bland successionsbostéderna.

Om en véasentligen storre andel unga vuxna skall ges mojligheter att etablera
sig pa den reguljara marknaden innebér det att atgarder maste vidtas for att
mojliggora etablering bland befintliga bostader, dar det totala arliga utbudet
som tidigare visats a&r mangdubbelt stérre &n nyproduktionen.
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7. INSTRUMENT | ANDRA LANDER

| detta avsnitt ges en kort sammanfattning av erfarenheter av andra landers
atgarder for att underlatta for svaga grupper att etablera sig pa
bostadsmarknaden. De institutionella skillnaderna lander emellan &r
forhallandevis stora, sarskilt nar det géller hyresmarknaderna. | manga lander
aterfinns atgérder riktade mot hyresmarknaden i olika former av "social
housing”, vilket inte &r sarskilt relevant ur ett svenskt perspektiv. Av detta skal
koncentreras beskrivningen i detta avsnitt huvudsakligen till metoder och
atgarder som vidtagits for att underlatta for hushall att etablera sig med
aganderatt.

Allméant om instrument pa bostadsmarknaden

Det mest slaende vid studier av bostadspolitik i olika lander &r den mangd
bostadspolitiska instrument som finns av olika slag. Donner (2000) gor den
mest ambitidsa genomgangen av bostadspolitiken i davarande 15 EU-lander.
Han sorterar de bostadspolitiska instrument som funnits 1945-2000 under 6
huvudrubriker och 25 underrubriker. Inom den ramen réknar han upp ca 170
olika instrument. Manga direkt lika varandra medan andra &r mer exotiska.

| de davarande 15 EU-landerna utnyttjas de bostadspolitiska instrumenten i
olika kombinationer och med olika ambitioner och mal. Tydligt framgar ocksa
av Donner att det ar svart att direkt hanfora en viss effekt pa bostadsmarknaden
till ett visst instrument. Slutsatsen &r att varje instrument finns inom en institu-
tionell ram tillsammans med andra instrument och inom en kultur och organi-
satorisk miljo som variera fran land till land och fran tid till annan. Detta gor
att de direkta effekterna av ett enskilt litet instrument ar svara att bryta ut.

En annan initial observation/slutsats &r att en effektiv styrning av efterfragan
till vanligtvis kréaver flera samordnade instrument/atgarder, till exempel genom
att instrument som berdr beskattning, finansiering, subventioner, regelsystem
m.m. samordnas. | allménna termer skulle en forbattring av unga vuxnas
etablering pa bostadsmarknaderna uppnas mest effektivt inom ramen for en
bredare politisk strategi.

Olika instrument maste ses i sin tid och i sin speciella miljo. Mycket av det
som skrevs om finansiella instrument under 1970- och 1980-talen &r starkt far-
gat av den hdga inflationen. Férekomsten av inflation med atfoljande starka
omfdrdelning av de reala amorteringarna éver tiden skapade generella entré-
hinder for de som ville in pa d&garmarknaden. Att spara till en kontantinsats i
likvida medel (bank etc.) gav dalig utdelning nér inflationen at upp kapitalet.
Samtidigt gav den snabba reala amorteringen pa lan stora initiala problem att
klara de I6pande betalningarna. Dessa speciella problem skapade en stor
mangd innovativa finansiella instrument.

En viktig aspekt vid historiska studier av bostadspolitiska instrument &r att den
generella bostadspolitiken ar pa kraftig retratt i de flesta lander. Prioritet har
lagts pa neutrala skattesystem samt fungerande kredit- och kapitalmarknader.
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Det innebar att vissa former av atgarder som var vanliga for 20 ar sedan idag
kan uppfattas som stérande pa en val fungerande marknad.

Typer av instrument

Instrument kan klassificeras pa olika satt. Lind och Atterhdg (2003) presenterar
en uppdelning som utgar fran om instrumenten avser perioden fore kopet,
sjalva kopet eller perioden efter kopet.

Perioden fore kopet

Under denna rubrik sorteras framst olika sparformer med exempel fran framst
Canada, Tyskland och Frankrike. Ett genomgaende tema é&r att ett fortlopande —
och skattegynnat - sparande ska ge mojligheter att skapa en kontantinsats och
mojlighet att komma i atnjutande av lan. Dessa lan kan vara lagforrantade,

d v s bygga pa inlaning med sarskilda villkor. Mest omtalat i detta samman-
hang ar Bausparkassen i Tyskland. Man bor da ha i atanke att de tyska banker-
na generellt har en konservativ utlaningspolitik, dvs de kraver goda sakerheter,
konservativa varderingar av belanade objekt och en relativt hog kontantinsats.

| Sverige har bosparande lange varit ett dmne i debatten, kanske som inten-
sivast pa 1990-talet. Staten har dock varit kallsinnig till att pa nagot séatt inter-
venera i marknaden och skattegynna boendet som en av flera nédvéndiga
konsumtionsvaror. Ett argument under 1990-talet var ocksa att realrantan pa
reguljart banksparande var relativt god. Ett argument som dock inte ar hallbart
med dagens rantelage.

Olika former av hyrkdpsmodeller ar omtalade, framst i samband med ny-
produktion, men till synes inte frekvent forekommande. Tanken ar att ett ungt
par kan hyra ett hus med option att inom en stipulerad tid kopa till ett forut-
bestamt pris. Amorteringsdelen av hyran utgor da en del av kontantinsatsen. Ett
stod kan da tankas utga till amorteringen i form av direkt bidrag eller villkors-
Ian som aterbetalas nar fastigheten i framtiden saljs. Denna typ av stod kraver
dock en fastighetséagare (séljare) som stéller upp pa villkoren.

| exempelvis USA finns exempel pa det man kan kalla ”Boskola”. Unga
hushall far lara sig hantera sin privatekonomi inklusive bostadsekonomin. |
Sverige ligger en del av denna ”konsumentupplysning” hos kommunens
konsumentvagledare, Konsumentverket och i den maklarlagstiftning som
stipulerar bland annat objektsbeskrivningar och boendekostnadskalkyler.
Konsumentkreditlagen fungerar vidare som en skyddslagstiftning for hushall.

Kopet

Olika instrument finns, bade i form av bidrag, garantier eller 1an, med syfte att
minska behovet av kontantinsats vid kdpet. | USA férekommer
belaningsgrader upp till 97 procent i system som administreras av den s.k.
Freddie Mac.
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Systemet® bygger pa att ett nationellt program med statliga 1&n kan ta 6ver
nér bostadskoparna inte klarar av att méta den reguljara marknadens samtliga
krav, vilka enkelt kan uttryckas som;

e En visad betalningsformaga i ett perspektiv bakat
e Forvantad formaga att betala rantor och amorteringar
e Enstipulerad niva pa kontantinsatsen (uttryck som maximal belaningsgrad)

Erfarenheterna fran USA ér att det & manga hushall som klarar de I16pande
betalningarna, men det &r farre som kan uppvisa en kontantinsats. Huvudmalet
ar darfor att kunna 6ka belaningsgraden. Huskoparna forvantas i vissa program
delta i en Boskola. Huskoparna och lanen ska vidare vara forsakrade pa den
privata marknaden for kreditgarantier. Det finns ett regelsystem for vilka
hushallsgrupper, i vilka marknadslagen som kan komma ifraga for lan —
kriterierna ar baserade pa en kombination av riskanalys och politiska mal.

Forskare och analytiker i USA dr inte eniga om dessa och andra nationellt
stodda program har haft nagon signifikant inverkan pa andelen hushall med
egna dgda hus. Klart ar &nda att andelen hushall i USA med eget agande har
Okat och sérskilt bland vissa minoritetsgrupper.

Innehavsperioden inklusive en framtida forséljning

Fastighetsskatten och ranteavdragen kan ses som intakts- respektive kostnads-
sidan i en symmetrisk beskattning av smahus. | olika lander finns gott om
exempel dar man differentierar saval fastighetsskatt som ranteavdrag for att
uppna vissa syften. Den svenska befrielsen fran fastighetsskatt de forsta fem
aren efter nyproduktion ar exempel pa detta liksom den pa senare ar inforda
kopplingen av fastighetsskattebetalningen till &garens inkomst.
Fastighetsskatten och ranteavdragen dock sannolikt inte utgér nagra
tillgangliga instrument for att specifikt gynna unga vuxnas entré pa
agarmarknaden.

Subventionerade lan i meningen underforrantade obligationer finns i manga
lander. Lan déar staten betalar den del som ligger 6ver en garanterad réanta ar
nyss avskaffat i Sverige. Losningen erbjdds i ett lage med hdga nominella
rantor for att i princip klara ett inflationsproblem. Dagens situation pakallar
dock inga direkta rantesubventioner.

Lan med omférdelade rantor finns historiskt i en uppsjo av varianter. | modern
tid och kopplat till bostader finns exempel fran Skottland. Tanken &r att lan-
givaren nojer sig med en lag ranta under innehavet, men har en option pa del av
vardestegringen. Detta kan da utformas pa olika satt. Vanligast ar da att op-
tionen utldses inom en viss bestamd tid eller vid en avyttring inom tids-
perioden. Den omfordelade rantan betalas da ut till langivaren och finansieras
genom forsaljningen eller genom upptagande av ett nytt reguljart lan. Fordelen
med denna l6sning ar att den kan vara helt marknadskonform. Nackdelen &r att
den sannolikt upplevs som kranglig.

¢ Se www.freddiemac.com/homebuyers/
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Under innehavet finns en rad olika lsningar med forsakringar mot kredit-
risker (’mortgage insurance”).

Andra atgarder — exempel fran en Kanadensisk undersokning
samt Norge och Holland

Den kanadensiska undersdkningen

I Miron (2001) gors en genomgang utifran ett Kanadensiskt perspektiv av olika
instrument som anvénts i sex olika lander for att underlatta &gandet av bostad.
Av totalt 84 mojliga instrument utvarderar man slutgiltigt 16 som intressanta
for Canada. En kort genomgang av dessa ger ett perspektiv pa tankbara 16s-
ningar.

1) Kreditriskforsakring. | Australien finns exempel pa kreditforsakringar som
kan tas for temporara svarigheter att betala rantor. Orsakerna kan harroras till
inkomstbortfall eller kraftigt stigande rantor. Aterbetalningen regleras sérskilt
och kan man inte betala tillbaka stodet sa ar radet att salja fastigheten. | Sverige
ger sjuk- och arbetsmarknadsforsakringar atminstone delvis ett motsvarande
skydd.

2) Kreditméklare. En kreditméklare i Australien opererar som en form av

upplaningssamordnare och kan existera tack vare en mindre bra fungerande
konkurrens i den finansiella sektorn. Utrymmet pa den svenska kapital- och
kreditmarknaderna fér denna typ av funktion ar begransad pa grund av kon-
kurrensen och rantemarginalerna.

3) Reduktion av férvarvskostnaden. | UK konstaterar man att méklarar-
vodena &r lagre &n i Canada. | Sverige ar transaktionskostnaderna for att gora
fastighetsaffar generellt ldga. Orsakerna &r framst ett enkelt legalt system och
god tillgang till offentlig information.

4) Vinstdelningslan. | Skottland (UK) férekommer underforrantade lan dar
langivaren far del av vardestegringen (Shared Equity Ownership Scheme).
Detta beskrivs som ett instrument for hushall med hég majlig kontantinsats
men laga inkomster. Runt instrumentet finns ett omfattande regelverk om
amortering, fortldpande vardering av egendomen samt vad som hander om
familjen splittras upp vid en skilsmassa. | Sverige har denna typ av lan fore-
kommit pa den kommersiella fastighetsmarknaden (GE Capital).

5) Beskattning av andrahandsuthyrning. | UK finns regler om att andra-
handsuthyrning under vissa forutsattningar &r skattebefriat. Syftet ar att de med
Overstandard avseende utrymme ska motiveras att hyra ut. | Sverige gynnar
skattereglerna inte andrahandsuthyrning.

6) Bosparande med ranteoption. | Frankrike forekommer ett skattebefriat
bosparande dar hushall som sparar far en option att lana till en forutbestamd
ranta eller enbart se sparandet som en kontantinsats. Nagot organiserat bo-
sparande finns inte i Sverige.

7) Réantefria lan for nyproduktion. | Frankrike ges under sarskilda forut-
sattningar for prisniva pa nyproduktion och hushallsinkomst erhalls ett ran-
tefritt 1an. Réantefria 1an forekommer inte i Sverige.
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8) Bosparande. Det tyska bosparandet ar vida studerat och sareget genom
att det ar ett i princip slutet system utanfor den reguljara kapitalmarknaden. En
lag ranta pa sparande kombineras med lag ranta pa de Ian man kvalificeras till.
| systemet har tidigare legat stora subventioner som nu i stort sett ar borttagna.

9) Helkundskoncept (Universal Account). | USA forekommer att man poolar
alla tillgangar hos en kund for att pa sa satt 6ka sakerhetsmassan. Men ocksa
for att man vill uppna ett helkundkoncept i form av att hushallets alla typer av
finansiell service skots av ett foretag. Sk helkundskoncept utvecklas inom ett
flertal olika branscher.

10) Obeskattade bostadsobligationer. | USA férekommer bostadsobliga-
tioner dér rantan ar obeskattad. Det innebar att kostnaden for lantagaren blir
lagre. Den som ska komma i atnjutande av denna typ av lan maste uppfylla
vissa krav avseende priset pa bostaden, inkomst etc. Denna typ av instrument
finns inte i Sverige.

11) Hojd belaningsgrad. (Freddie Mac’s Affordable Gold Program). | USA
kan vissa grupper av hushall, som annars klarar en kreditprévning, men inte
kontantinsatsen, under vissa villkor erhalla en férhojd belaningsgrad.

12) Automatiserad process for kreditgivning. | USA, liksom i Sverige,
rationaliseras processen for kreditgivning genom anvéndandet av expertlik-
nande system for véardering och annan informationsinhdmtning. Denna
processorientering ar lang driven i Sverige.

13) Speciella program for ursprungsbefolkningen. Denna typ av program
for olika typer av minoriteter finns inte i Sverige.

14) Utbildningsprogram fér huskopare. | USA tillhandahaller National
Association for Realtors (ung Maklarsamfundet) ett utbildningsprogram for
tilltdnkta huskopare. Boskolor finns inte i Sverige.

15) Statliga utbildningsprogram for huskdpare. 1 USA, se ovan.

16) Kreditbedomning baserad pa marknadssegmentering och individ-
anpassning. I USA finns ett system d&r man skréddarsyr riskbedémningen och
darmed lamnar de mera standardiserade och generella systemen.

Tva system med sarskild relevans for Sverige beroende pa de delvis liknande
institutionella villkor som finns ar det norska systemet med statliga lan samt
det holldndska systemet med statliga kreditgarantier.

Det norska startlanesystemet

Det norska startlanesystemet inférdes 2003, och ersatte da tva tidigare lane-
ordningar. Syftet med startlanen &r att underlatta for svaga grupper, som har
svarigheter att fa 1an pa den vanliga marknaden for att férvarva en bostad.

Startlanesystemet innebar att kommunerna kan lana pengar av den statliga
Husbanken for att i sin tur erbjuda Ian till kommuninvanare for forvarv av
bostad. Startlanen behovsprovas av kommunerna, och det ar upp till varje
kommun att avgora lanekriterierna. Ett generellt villkor ar dock att lantagaren
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skall kunna betala rantor och amorteringar pa lanet. Det &r majligt att fa
startlan motsvarande upp till 100 procent av képeskillingen eller byggkost-
naden och lanen kan ges antingen som topplan tillsammans med vanliga
bottenlan i bank eller som enda lan. Ut6ver startlanen finns det i vissa fall
mojlighet att ge direkta bidrag till forvarvet, s.k. boligtillskudd.

Husbankens ranta baseras pa statslanerantan med ett tillagg pa 0,5 procent.
Kommunen far lagga pa ytterligare 0,25 procent for att tdcka administrations-
kostnader. Kommunerna och staten delar pa forlustrisken for lanen, kommunen
svarar de Gversta 25 procenten av lanet i det fall det uppstar forluster medan
staten star for resterande risk. Lanet kan forvaltas antingen direkt av kommu-
nen eller av bankerna pa uppdrag av kommunen.

Utover unga som skall etablera sig pa bostadsmarknaden kan startlanen aven
ges till ensamférsorjare, barnfamiljer, handikappade, flyktingar och andra
ekonomiskt svaga grupper. Unga utgor en viktig malgrupp, drygt 50 procent av
lanen gar till personer under 35 ar. Under ar 2003 lamnades startlan pa totalt
2,5 miljarder kronor till ca 6 500 personer. Det genomsnittliga startlanet var
knappt 400 000 kronor. Samtidigt avslogs ca 4 500 laneansokningar, framfor
allt pa grund av bristande betalningsférmaga eller att man inte bedémts som
tillrackligt ekonomiskt svag.

Kreditgarantier for forvarv av bostad i Nederlanderna

Sedan 1995 finns statliga kreditgarantier for forvarv av bostader i Neder-
landerna.

Garantifonden som staller ut garantierna, WEW, &r formellt en privat fond men
i och med att den har kapitaltackningsgarantier fran staten och de nederlandska
kommunerna betraktas kreditgarantierna som statliga.

Syftet med garantierna &r att underlatta forvarv av bostader genom att minska
koparens behov av eget kapital. Med kreditgaranti ar det mojligt att i bank lana
upp till 100 procent av kdpeskillingen. Garantier kan lamnas for befintliga eller
nybyggda bostader som kostar maximalt 240 000 euro. En forutsattning for att
kunna teckna garanti ar att lantagaren uppfyller WEW:s krav bland annat vad
avser inkomst i relation till boendekostnaderna.

Garantierna finansieras med en engangsavgift pa 0,28 procent som ska tacka
administrationskostnader och risk. Garantiforlusterna har hittills varit sma.
Lantagare med garanterade lan far vanligtvis en rabatterad ranta pa sina lan,
beroende pa att langivare slipper kreditforluster och kapitaltackning for det
garanterade lanet. Rabatten kan uppga till 0,25-0,5 procentenheter.

De banker och bolaneinstitut som deltar i garantiprogrammet anvander ofta
garantin och en rabatterad ranta i sin marknadsforing av laneerbjudanden.
Ungefar halften av de bostader som saljs inom beloppsgransen finansieras med
kreditgaranti, och garantifondens marknadsandel uppgar till ca 30 procent av
all nyutlaning. En stor del av garantitagarna ar under 35 ar.
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Sammanfattning och slutsatser

En genomgang av internationella system av erfarenheter uppvisar en bred flora
av instrument och system. Man kan emellertid gora nagra intressanta reflexio-
ner.

For det forsta ar det svart att finna exempel pa atgarder och instrument som
exklusivt riktar sig till den specifika gruppen unga vuxna. De system som
tillampas ar antingen generella eller vander sig till alla grupper av ekonomiskt
svaga hushall.

For det andra ar statligt finansierade eller initierade atgarder inte forbehallna
hyresratten. Det finns manga exempel pa lander med instrument och system
som inforts i syfte att underlatta forvarv av egen bostad. Tva naraliggande vast-
europeiska lander med sadana system dr exempelvis Norge och Nederlanderna.
I Norge kan ekonomiskt svaga hushall erhalla statliga/lkommunala lan och i
Nederlanderna kan motsvarande hushall erhalla kreditgarantier som medger en
lanefinansiering med laga krav pa en egen kapitalinsats. Bada dessa modeller,
liksom flera andra utlandska system, syftar primart till att minska hushallets
behov av egen kapitalinsats och att sénka kostnaderna for lanat kapital.

Ytterligare en observation ar att manga system skiljer pa atgarder for dem som
I och for sig skulle klara av utgifter som &r forknippade med forvarv av
normala bostader men som av olika skal anda har svart att etablera sig pa
marknaden och atgarder i form av direkta inkomstforstarkningar for svaga

grupper.

Med denna redovisning och beskrivning av internationella forhallanden som
bakgrund presenteras i nasta kapitel att antal olika mojliga instrument som kan
anvandas for att underlatta unga vuxnas etablering pa bostadsmarknaden. Den
internationella utblicken motiverar sérskilt en beskrivning av forslag som
underlattar unga vuxnas mojligheter att forvarva bostadsrétter eller egna hem.
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8. MOJLIGA INSTRUMENT

Handlingsalternativ och mal

| landets tillvaxtregioner har unga vuxna mott allt storre svarigheter att etablera
sig pa den reguljara bostadsmarknaden. Framst beror detta pa 6kade svarig-
heter att etablera sig pa den reguljara marknaden for hyresratter och detta har
unga vuxna inte kompenserat med forvérv av bostadsratter. De 6kade
svarigheterna att etablera sig pa bostadsmarknaden beror endast delvis pa att
unga vuxnas ekonomiska villkor utvecklats betydligt svagare dn andra hus-
hallsgruppers. | de storsta tillvaxtregionerna ar en viktig forklaring till de 6kade
svarigheterna istallet en generell brist pa tillgangliga hyreslagenheter. For de
bostader som anda ar tillgangliga riskerar unga vuxna att bli utkonkurrerade av
andra hushall som ocksa soker hyreshostader. Unga vuxna saknar vidare oftast
det egna kapital som kravs for forvarv av bostadsratt, &ven om de klarar av de
I6pande boendeutgifterna forenade med ett sadant forvarv. Unga hindras dven
av att de inte haft mojlighet att visa en historik av kreditvardighet och att de
kan ha instabila anstallningsforhallanden, vilket gor att de kan upplevas som
osakra lantagare av bankerna.

I andra lander finns erfarenheter av en rad olika instrument for att underlatta
for svaga hushall att etablerar sig pa bostadsmarknaden. Antalet mojliga instru-
ment reduceras dock vésentligt om de skall ligga i linje med svenska
institutionella forutsattningar.

Vidgar man begreppet hyresmarknad till att innefatta alla former av hyres-
boende, det vill sdga &ven andrahandsmarknaden och olika former av kompis-
boende finns ytterligare ett antal mojliga handlingsalternativ. Andrahands-
boende eller olika former av inneboende saknar dock en avgdrande egenskap —
bostaden saknar bytesvarde pa den reguljara bostadsmarknaden. Samma
begrénsning géller for sérskilda ungdomsbostader. Olika former av
andrahandsboende, kompisboende och boende i sarskilda ungdomsbostéder
kan utgdra ett viktigt komplement och tillfallig 16sning fér unga vuxna som
soker etablera sig pa bostadsmarknaden, men ligger utanfér ramarna for detta

uppdrag.

Med ovanstdende bakgrund har vi sarskilt analyserat foljande handlings-
alternativ som relevanta for svenskt vidkommande:

Etablering pa reguljar hyresrattsmarknad

e Partiella hyreskontrakt
e Bostadsformedling
e Statlig hyresgaranti

Generellt oavsett upplatelseform

e Sérskilt bostadsbidrag till unga vuxna
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Etablering pa marknaden for bostads- och dganderétt

e Statliga kreditgarantier for lan till unga
e Statliga ungdomslan

Mal och kriterier

Den dvergripande malsattningen med handlingsalternativen ar att underlatta
unga vuxnas etablering pa den reguljara bostadsmarknaden. De skisserade
handlingsalternativen maste kunna utvérderas bland annat med hénsyn till hur
de uppfyller detta mal. Skall utvarderingskriterierna bli meningsfulla maste de
innefatta centrala positiva och negativa sidoeffekter av de foreslagna
alternativen. Ambitionen har varit att inom de ramar som géllt for uppdraget
gora en sa bred utvéardering som majligt, utifran nedanstaende kriterier:

Fastighetsagarnas kostnader och intékter

Boendekostnader och boendeutgifter

Inkomst- och formdgenhetseffekter

Efterfragan pa bostader

Bostadsmarknadens funktionssatt: inlasningseffekter, byggande
Makroekonomiska effekter: sparande, investeringar och tillvaxt
Statens kostnader och intakter

Allokeringseffektivitet

Prisbildnings- och undantrangningseffekter

Konsekvenser for laneinstitut och andra kreditgivare

e De boendes inflytande 6ver boendevillkor inklusive boendekostnader
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Atgarder for att underlatta unga vuxnas
etablering pa hyresrattsmarknaden

Internationellt finns ett antal olika atgarder for att underlatta for unga vuxna att
etablera sig i hyresrétt, sarskilt om man vidgar begreppet “unga vuxna” till att
ocksa avse laginkomsthushall i allmanhet. De flesta atgéarder passar dock inte
sarskilt val in i svensk miljo. Den svenska modellen kan kortfattat beskrivas
som en satsning pa ett brett och omfattande utbud av hyresratter genom olika
former av produktionsstod. Kénnetecknande &r att ingen del av utbudet ar
’social housing” och att det inte finns kategoribostader for ungdomar (bortsett
fran studentbostader). Pa efterfragesidan finns instrument som speglar en bred
valfardspolitik dar manga stodformer, exempelvis barnbidrag, ges utan
inkomstprovning till samtliga hushall med barn, medan bostadsbidrag ar mer
selektiva. Forutom avsaknaden av direkta kategoribostédder inom hyressektorn
finns ett antal andra forhallanden som &r speciella for Sverige och som anger
en yttre ram for de instrument som kan komma ifraga. Det galler exempelvis
bruksvardesystemet och de kollektiva hyresférhandlingarna.

Vill man inte skapa nagon typ av kategoribostader fér ungdomarna aterstar att
oka deras konkurrenskraft pa den hyresmarknad som finns. Detta leder i sin tur
till undantrangningseffekter, dvs. ndgon annan grupp far svarare att komma in
pa marknaden vid ett givet utbud.

Vidgar man begreppet hyresmarknad till att avse alla former av hyresmarknad,
dvs. dven andrahandsmarknaden och olika former av kompisboende, kan man
konstatera att ungdomarna trots allt i stor utstrackning lamnar barndomshem-
met for ett annat boende. Man &r dock inte etablerad pa bostadsmarknaden,
aven om dessa boendeformer ocksa fyller en viktig funktion. Ett
andrahandsboende i en hyresrétt eller en hyrd bostadsrétt eller ett rum i en villa
saknar viktiga egenskaper — boendet saknar ofta besittningsskydd och har inte
bytesvarde pa den reguljara bostadsmarknaden. Pa samma sétt har sérskilda
bostader for ungdomar — kategoribostéder — inget bytesvarde, &ven om det kan
ligga ett vérde i att man under en langre period kan visa att man ar ”l1amplig”
hyresgast.

Tankbara instrument

Utgangspunkten for vilka typer av instrument som &r tankbara kan formuleras
som att:

e ett nytt instrument ska passa in i den svenska institutionella miljon.

o direkta kategoribostadder och andra typer av traditionella utbudsorienterade
I6sningar ar inte lampliga

e andrahandskontrakt, kompisboende etc utgér inga efterstravansvérda 16s-
ningar

Okar inte utbudet av hyresratter kommer ett etableringsstod for ungdomar att
leda till en undantrangningseffekt. Ar utbudet givet leder varje extra ungdoms-
etablering till att ndgon annan far svarare att erhalla ett eget kontrakt. Med
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denna bakgrund och inledning kan olika atgarder som underlattar unga
vuxnas etablering pa den hyresmarknaden kan upp i tva olika kategorier:

e atgarder som syftar till att férbattra mojligheterna till etablering pa den
reguljara marknaden for hyresratter

e atgarder som underlattar etablering pa den icke-reguljara marknaden.

Analysen koncentreras till atgarder som tar sikte pa etablering pa den reguljara
marknaden.

Etablering pa reguljar hyresrattsmarknad

Som tidigare redovisats finns ett stort efterfragedverskott pa hyresrattsmark-
naden i de storsta tillvéxtregionerna. Prognoser for befolkning och inkomster
visar att detta efterfragedverskott kan forvantas 6ka ytterligare i takt med att
tillvaxten koncentreras till farre och storre regioner. En 6kad nyproduktion ar
viktig for att minska problemet, men nuvarande nyproduktionsvolymer formar
knappast pa kort sikt mer an marginellt reducera efterfragedverskottet pa
begagnade hyresratter med attraktiva kvaliteter och hyror.

Storre majligheter for debutanter pa bostadsmarknaden skapas om rorligheten
pa hyresrattsmarknaden ékar. Nyproduktionen och de flyttkedjor som skapas
bidrar till en 6kad rorlighet men, aterigen, volymen av dessa ar begransad i
relation till stocken av bostader. Ett annat sétt att dstadkomma en 6kad
rérlighet ar att i hogre grad anpassa hyresstrukturen efter hur hushallen
varderar forhallandet mellan boendekvaliteter och hyresniva. Fragan om
principer for hyressattningen ar for narvarande féremal for beredning inom
regeringskansliet. Det &r &nnu oklart vilka forslag till forandringar i
hyressattningssystemet som kan bli aktuella eller bedéma vilka effekter
eventuella forandringar far. Parterna pa hyresrattsmarknaden har emellertid
enats om att successivt anpassa hyrorna efter de boendes varderingar av olika
boendekvaliteter i samband med den sa kallade trepartséverenskommelsen.
Samtidigt kvarstar osakerhet om i vilken takt och utstrackning dverens-
kommelsen genererar 6kad 6verensstammelse mellan hyra och boende-
kvaliteter. Detta uppdrag utgar fran de institutionella férutsattningar som rader
pa dagens hyresmarknad. Mot denna bakgrund har foljande forslag till atgarder
sarskilt studerats:

o Atgérder som 6kar unga vuxnas atkomst till hyresratter i form av
obligatorisk bostadsformedling och bostadsanvisning

o Atgérder som gor det mer gynnsamt for fastighetségare att vélja unga
vuxna som hyresgaster i form av en statlig hyresgaranti.

e Partiella hyreskontrakt, som 6kar mojligheten att hyra del av en storre
bostad och darigenom 6kar utbudet av bostader.

e Atgarder som bidrar till att 6ka unga vuxnas méjligheter att efterfraga
hyresratter i form av sarskilt bostadsbidrag. Bostadsbidrag ar inte
avgransat till hyresratt utan galler ocksa bostadsratter.
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Obligatorisk bostadsférmedling och bostadsanvisning

Den aktuella diskussionen om att infora obligatorisk kommunal bostads-
formedling ar ett satt att starka unga vuxnas position pa bostadsmarknaden i
tillvaxtregioner. Forslaget i sig genererar inte fler bostdder. Med en
bostadsformedling 6kar dock majligheterna att prioritera unga vuxna for de fa
lagenheter som anda blir tillgangliga pa tillvaxtmarknaderna. Forslaget 6ppnar
mojligheter att traffa sarskilda 6verenskommelser med fastighetsagare om
fordelning av bostader. Om man vill prioritera unga vuxna kan man saledes
infora sarskilda villkor i sddana 6verenskommelser som exempelvis anger hur
stor andel av alla férmedlade bostader som skall formedlas till unga vuxna. For
att starka en kommunal bostadsformedling kan man ocksa évervaga att inféra
regler om bostadsanvisning. En forutséattning for att en bostadsformedling ska
vara effektiv &r att det finns bostéder att formedla. Om man infér obligatorisk
bostadsformedling och bostadsanvisning med tillhérande kvotering av unga
vuxna kan man ocksa kombinera detta med en statlig hyresgaranti som
beskrivs nedan, for att kompensera fastighetsagare for den 6kade risk som
fastighetsagaren far nar mojligheterna att fritt valja hyresgast begréansas.

Ocksa detta forslag innebér en undantrangning av andra grupper pa bostads-
marknaden om man samtidigt infor regler som sérskilt gynnar unga vuxna.
Forslaget medfor 6kade kostnader for kommunerna som inréttar en obligatorisk
bostadsformedling. For fastighetsédgarna kan forslaget innebara minskade
kostnader i den utstrdckning férmedlingen dvertar formedlingsarbete som
fastighetséagaren tidigare utfért pa egen hand. Daremot minskar fastig-
hetsédgarnas mojligheter att marknadsfora lediga bostader i sina egna interna
koer.

Redan idag finns det mojligheter for kommuner att prioritera unga vuxna om
man dnskar det aven utan bostadsformedling, till exempel genom instruktioner
till det kommunala bostadsforetaget.

Statlig hyresgaranti

Unga vuxna l6per principiellt risken att missgynnas vid nyuthyrning av bo-
stader pa grund av laga inkomster och begransade referenser fran tidigare
boende.

Ett satt att minska den del av risken for fastighetsdgaren som hanger samman
med unga vuxnas begransade betalningsformaga ar att infora en statlig
hyresgaranti som garanterar fastighetsagarens hyresintakt under uppsagnings-
tiden.

Utgangspunkten for en hyresgaranti ar att den ersatter fastighetsagaren for
uteblivna hyresintdkter om hon tvingas sdga upp en hyresgast.

En ung vuxen har med ett sddant system samma incitament som andra pa
bostadsmarknaden att i tid betala sin hyra till fastighetsagaren — annars riskerar
man att kontraktet sags upp. Men om hushallet dnda inte formar betala sin hyra
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och kontraktet forverkas, garanteras hyresvarden forlorad hyresintékt under
en period av tre manader.

Utgangspunkten for forslaget ar att garantierna i forsta hand hanteras av
kommunerna.

Hyresgarantin kan utformas sa att den kommunala bostadsformedlingen ges
mojlighet att utfarda ett bevis om rétt till hyreserséttning, i de fall en
bostadsstkande beddms ha behov av sadant stod for att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden i kommunen. Med ett bevis om rétt till hyreserséttning blir
den bostadssokande jamstéalld med andra, ekonomiskt starkare bostadsstkande.

Om fastighetségaren tvingas saga upp det unga hushallet anséker hon om
ersattning fran kommunen, mot uppvisande av beviset och det uppsagda
kontraktet.

Systemet forutsatter att kommunen kompenseras for atminstone en del av
kostnaderna for hyresgarantin. Detta sker genom ett tillagg till det generella
statsbidraget.

For den hyresskuld som betalas av kommunen uppstar en regressfordran
gentemot hyresgésten som kommunen hanterar.

En statlig hyresgaranti utformad pa sadant vis samspelar med och stéarker
mojligheterna for kommunen att genom bostadsformedling underlatta fér unga
att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Forslaget innebdr att fastighetsagaren kan fa en garanti for hyresbetalning
motsvarande en uppsagningstid pa tre manader, vilket i de flesta fall borde vara
tillrackligt. Kommunen ersatts for attio procent av de kostnader man har for
infriande av garantier under ett ar genom tillagg till det generella statsbidraget.
| och med detta delar kommunen riskerna med staten, vilket ocksa ar rimligt
nar kommunerna fattar beslut om att utfarda garantier. Kommunerna far vidare
behalla de regressfordringar man kan atervinna.

Vi har inte haft tillgang till nagon aktuell statistik som kan anvandas for att
precisera hur stora hyresforlusterna vid uppsagning av unga vuxna hushall ar.
For att precisera statens kostnader for en statlig hyresgaranti kravs darfor
fordjupade analyser.

Kommunerna hanterar redan idag kostnader i samband med att unga hushall
inte kan betala sin hyra inom ramen for socialtjansten. Den avgérande
skillnaden med en statlig hyresgaranti &r att fastighetségaren redan vid
kontraktstecknandet kan vara forvissad om att kompensation utgar om
hushallet med en ung vuxen inte fullgér sina ekonomiska forpliktelser. Pa sa
satt Overvaltrar fastighetsagaren en del av hyresrisken pa kommunerna och
staten. Hyresrisken for uthyrning till ett ungt hushall blir mindre &n vid
uthyrning till andra hushall, vilket gynnar unga vuxna i forhallande till andra
grupper pa bostadsmarknaden och i nagon man kompenserar unga vuxna for
den successivt forsvagade positionen pa bostadsmarknaden.
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Partiella hyreskontrakt

Med partiella hyreskontrakt menas att flera personer kan inneha hyreskontrakt
for samma lagenhet, men for olika rum. Kontraktet omfattar saledes ett rum i
en bostad med tillgang till gemensamt kok och badrum samt eventuellt séll-
skapsrum. Kontraktet kan 6verlatas som andra hyreskontrakt.

Med begréansade inkomster kan unga vuxna inte efterfraga storre bostader,
sérskilt inte i nyproduktionen. Men med partiella kontrakt blir hyran for
respektive kontrakt begransad — man betalar bara for ett rum plus gemensamma
utrymmen. Darmed okar ocksa marknaden for unga vuxna eftersom storre
bostader och nyproduktion kan goras tillgangligt ocksa for unga vuxna.

Systemet tillampas redan idag i mindre skala i nagra kommunala bostads-
foretag och marknadsfors i termer av "kompisboende” etc. Det kravs saledes
ingen forandring av lagstiftningen for att mojliggora partiella kontrakt.

Det faktum att systemet har en begransad tillampning beror sannolikt pa att
partiella hyreskontrakt genererar hogre forvaltningskostnader an normala
hyreskontrakt. Kontraktsformen genererar ett hégre slitage och en instabil
hushallssammanséttning vilket i sin tur medfor en storre omséattning. Det
betyder vidare att kontraktsformen i normalfallet ar intressant for fastig-
hetséagare med storre objekt som annars ar svara att hyra ut. Det kan exempel-
vis vara stora bostader i mindre attraktiva omraden eller stérre nyproduktions-
objekt med en for hog manadskostnad for ett normalhushall.

En stor fordel med partiella kontrakt ar att forslaget i praktiken inte medfér
nagra undantrangningseffekter samtidigt som utbudet av bostader for unga
vuxna mer &n fordubblas.

For att omfattningen av partiella kontrakt skall 6ka kravs sannolikt marknads-
foringsinsatser av bostadsforetag som ser en affarsmojlighet i denna kontrakts-
form gentemot unga vuxna. Vidare ar det mojligt for kommunerna att genom
agardirektiv till de kommunala bostadsforetagen i hogre grad prova partiella
hyreskontrakt bade som affarsmodell for delar av sitt bestand men ocksa inféra
ett antal bostader med partiella kontrakt som en del i en politiskt formulerad
bostadssocial strategi. Eventuella pavisade merkostnader for foretagen kan da
regleras genom begransningar i krav pa aktieutdelning eller avkastning.

Sarskilt bostadsbidrag (galler ocksé bostadsratt)

Bostadsbidrag ar ett inkomstprdvat bidrag som ges bland annat till unga vuxna
som fyllt 18 ar men inte 29. Det betalas ut manadsvis och &r skattefritt och har
till uppgift att ge ekonomiskt svaga hushall mojlighet att halla sig med goda
och tillrackligt rymliga bostader.

Unga vuxna i aldern 19-28 ar kan fa bostadsbidrag fér boendekostnader som
overstiger 1 800 kr per manad. Bidraget betalas ut upp till en Gvre grans om

3 600 kr per manad. Bostadsbidrag utgar med 75 procent av boendekostnaden
mellan 1 800 kr och 2 600 kr per manad. For boendekostnader mellan 2 600 kr
och 3 600 kr per manad utgar bostadshidrag med 50 procent av boendekostna-
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den. Bidraget ar villkorat av arsinkomsten. For ensamstaende unga minskas
bidraget med en tredjedel av inkomster som 6verstiger 41 000 kr per ar. For
samboende och gifta unga minskas bidraget med en tredjedel av hushallet
sammanlagda inkomst som overstiger 58 000 kr.

For ensamstaende utgar bostadsbidrag endast till bostader som ar mindre &n 60
kvm.

For barnfamiljer géller séarskilda regler.

Bostadsbidrag utgar for samtliga upplatelseformer. For bostadsratt galler att
bidraget utgar for manadsavgiften plus 70 procent av lanerantan av 97 procent
av laneskulden.

Andelen unga vuxna i aldern 21-24 ar med bostadsbidrag har som tidigare
visats Okat sedan borjan av 1990-talet. Det ar framforallt en effekt av att unga
vuxnas inkomster sjunkit. Unga vuxna har ar 2001 bostadsbidrag i storre
utstrackning an den vuxna befolkningen. Ar 1990 var det tvartom.

Samtidigt som unga vuxna har haft fallande inkomster har inkomsterna for
vuxna 6kat. Unga vuxnas mojligheter att konkurrera om lediga hyresratter har
darfor minskat och gett dem en svagare position pa hyresrattsmarknaden. Det
ar forenat med mindre risker for fastighetsagaren att valja en vuxen hyresgast
an en ung eftersom den bedémda betalningsformagan hos vuxna sannolikt &r
hogre.

En mdjlig strategi ar da att kompensera unga vuxna for minskade inkomster
genom att infora ett sarskilt tillagg till bostadsbidraget for unga vuxna eller
hoja bostadsbidraget generellt for laginkomsttagare (som i stor utstrackning
omfattar unga vuxna). Det senare alternativet minskar i nagon man undan-
trangningseffekter for andra ekonomiskt svaga hushall. Med hojda bostads-
bidrag 6kar ungas mojligheter att efterfraga bostader — fastighetsagarens motiv
att vélja bort unga vuxna minskar. En nackdel med hojda bidrag &r samtidigt att
incitamenten att 6ka inkomsten kan minska.

Ett tillagg kan principiellt utformas pa olika satt. Man kan till exempel lata
bostadsbidraget utga med 75 procent av boendekostnaden ocksa for kostnader
over 2 600 kr per manad. Man kan ocksa héja inkomstgransen for avtrapp-
ningen av bostadsbidraget etc.

Man kan ocksa diskutera om ett sarskilt tillagg skall reserveras till hushall som
etablerar sig i nyproduktion, eftersom nyproduktionshyran i normalfallet &r ca
40 till 50 procent hogre an hyran for en motsvarande genomsnittlig begagnad
bostad. Genom ett sadant tillagg skulle unga vuxnas maéjligheter att efterfraga
nyproduktionen 6ka. Ett sadant tillagg kraver emellertid 6kade administrativa
insatser vid ansokningsforfarandet eftersom systemet masta hantera fastig-
hetens byggar och skillnader i hyra i forhallande till det begagnade bestandet.

Vi har inte haft mojligt att i grunden analysera forutsattningar och metoder for
att fordndra bostadsbidraget eller infora alternativa system for direkt
bostadsstod. Vi lamnar darfor inga specifika forslag nér det dessa fragor.
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Etablering pa icke-reguljar hyresrattsmarknad

Det finns ocksa atgarder som skulle kunna underlatta unga vuxnas etablering
pa den icke reguljara bostadsmarknaden, dvs. olika former av kategoriboende..
Forslag som underlattar etablering pa den icke-reguljara bostadsmarknaden har
den gemensamma begrénsningen att bostdderna saknar bytesvarde och
underlattar saledes inte for unga vuxna att senare etablera sig pa den reguljara
marknaden. Nedan anges i rubrikform nagra maéjliga satt att 6ka utbudet av
icke-reguljara bostader:

e Andrahandsuthyrning i befintligt bestand. Genom skattesubventioner
underlatta uthyrning av del av smahus eller storre bostads- eller hyresratts-
bostad.

e Ungdomsbostader i befintligt bestand. Genom sérskild reduktion av
skatter eller avgifter ge fastighetsagare incitament att definiera en andel av
bostaderna i ett hyreshus som sérskilda ungdomsbostader.

e Produktion av sarskilda ungdomsbostader med statliga subventioner.
Att pa samma satt som galler for sarskilda studentbostéder subventionera
nyproduktion av séarskilda ungdomsbostader.
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Atgarder for att underlatta unga vuxnas férvarv
av bostad

De internationella erfarenheterna visar att olika system som baserar sig pa
statliga lan eller statliga kreditgarantier ar relativt vanligt forekommande
atgarder for att underlatta for svaga grupper, daribland ungdomar, att etablera
sig pa bostadsmarknaderna. Huvudmotiv for atgarderna ar att minska
hushallets behov av eget kapital for att mojliggora etablering i &gt boende och
att minska boendekostnaderna. Sarskilt de nederlandska erfarenheterna av
statliga garantier respektive de norska s.k. startlanen ar relevanta for svenskt
vidkommande, och visar att sadana system kan fa stor effekt. Vi har analyserat
tva olika system som underlattar for unga vuxna att férvarva en bostad:

o Statliga kreditgarantier for lan till unga vuxna, respektive

e Statliga ungdomslan.

Statliga kreditgarantier for lan till unga vuxna

Ett sétt att underlatta for unga att forvarva bostéder ar att infora ett system med
statliga kreditgarantier.

Med kreditgarantier skulle fler unga an idag ges majlighet att lana pengar for
att kopa en bostad. Kreditgarantier skulle &ven medge lan till en storre del av
kopeskillingen, och dérigenom minska behovet av eget kapital. En
forutsattning ar att hushallet ar kreditvardigt, det vill sdga att det med sina
inkomster bedéms klara av att béara de kostnader som ar forknippade med lanet.

Redan idag finns i vissa fall méjlighet till forhojda belaningsgrader genom
topplan, under forutsattning att man bedoms som en tillrackligt stark lantagare.
Topplan ges vanligtvis mot hogre ranta. En statlig kreditgaranti skulle
sannolikt medfora en lagre ranta pa atminstone topplanedelen, eftersom banker
med en kreditgaranti slipper kreditrisk och kostnader for kapitaltackning. En
sankt ranta medfor att fler lantagare kommer att vara kreditvardiga.

Forslaget utgar fran att kreditgarantier kan lamnas for lan upp till 95 procent av
kopeskillingen. Hushallet ska darmed bidra med ett visst eget kapital. Detta
innebar dels att hushallet tydligt & med och delar de risker som ett &gt boende
innebar, dels att man minskar risken for att det ska uppsta en restskuld om
hushallet tvingas salja bostaden och vardet har sjunkit.

Forslaget utgar vidare fran att kreditgarantier kan ges for kop av bostad till ett
hdgsta belopp av 600 000 kronor per ung vuxen, och att de begransas till en
minsta kdpeskilling pa 150 000 kronor. En begransning uppat av
kdpeskillingen motiveras av att det knappast ar en angeldgen uppgift for staten
att stodja forvarv av valdigt dyra bostader. P4 motsatt vis skulle statliga
stodatgarder till forvarv av bostader i regioner med bostadséverskott, och
darmed laga bostadspriser, kunna fa negativa foljdverkningar i form av utékade
uthyrningssvarigheter for fastighetsagare. | de allra flesta regioner innebér en
grans pa 600 000 kronor att det finns en stor mangd tillgangliga bostader att
forvarva. | Stockholm innebar avgransningen att manga unga inte kan
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efterfraga bostader i regionens mest centrala delar. De foreslagna
avgransningarna blir i ndgon man godtyckliga. Ett mer finjusterat satt att
begransa beloppen skulle kunna vara att infora olika belopp for olika regioner.

Ytterligare en utgangspunkt ar att garantierna skall félja den gangse modellen
for statliga kreditgarantier, vilket bland annat innebér att de ska aséttas en
kostnadstackande och riskavspeglande avgift. Den exakta storleken pa en sadan
avgift har inte faststallts. En indikation kan vara avgiften for befintliga
garantier fran BKN. En garanti mellan 70 och 90 procent av marknadsvardet
vid nyproduktion av bostader asatts idag en avgift pa 0,40 procent. Ett satt att
ytterligare starka ungas mojligheter att forvarva bostader skulle kunna vara att
inte ta ut nagon avgift for garantierna. En kostnad motsvarande avgiften skulle
i sa fall behova belasta ett anslag.

Rakneexempel och scenarier

Statliga kreditgarantier for Ian till unga vuxna breddar mojligheterna att
etablera sig pa bostadsmarknaden genom att bostader som upplats med i forsta
hand bostadsratt blir tillgangliga till boendekostnader som i manga fall ar jam-
forbara med att bo med hyresrétt.

Detta kan illustreras med nagra enkla rakneexempel. | det forsta exemplet antas
att kopeskillingen for en bostad pa 30 kvadratmeter ar 300 000 kronor och att
avgiften till foreningen &r 550 kronor per kvadratmeter och ar. Laneranta for
bottenlanet antas vara 5 procent. For topplanet antas samma ranta som for
bottenlanet, inklusive avgift for garantin. For bada lanen géller normal
skattereduktion. Med dessa forutsattningar kan kalkylen for bostaden ar ett
stéllas upp enligt tabellen nedan.

Tabell 18 Boendeutgifter vid forvarv av bostad pa 30 kvm
for 300 000 kronor. Statliga kreditgarantier

Manadskostnad | Manadsutgift for
for hela hela bostaden
bostaden

Bottenlan 210 000 613 613
Topplan 75000 219 219
Eget kapital 15 000 63 0
Avgift till féreningen, 1375 1375
550 kr/kvm/ar

Summa 2270 2 207

Med dessa forutsattningar blir den manatliga boendekostnaden fér bostaden
drygt 2 200 kronor, exklusive ev. amortering. Denna manadskostnad motsvarar
att bo med hyresratt dar hyran uppgar till 880 kronor per kvadratmeter och ar.
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Boendekostnaden for att bo i en nyproducerad hyresratt uppgar ofta till
3 250 till 3 750 kronor per manad for en lika stor bostad.

Boendekostnaden varierar naturligtvis med storlek och pris. | tabellen nedan
redovisas hur boendekostnaden och bostadsutgiften varierar som en funktion
av priset pa bostaden.

Tabell 19 Boendekostnad och boendeutgift for bostadsrétter i
olika prisklasser, 30 kvm, statliga kreditgarantier.
Kostnad per manad fér bostaden*

Pris Bottenlan | Topplan | Eget | Avgift | Total Total

per kapital manatlig | manatlig

kvm kostnad utgift for
for bostaden

bostaden

5000 306 109 31 1375 1821 1790

10 000 613 219 63 1375 2270 2 207

15000 919 328 94 1375 2716 2 622

20000 | 1225 438 125 1375 3163 3038

*  Laneranta 5 procent, full skattereduktion, 5 procents avkastning pa eget kapital. 550
kronor per kvadratmeter och ar i avgift till féreningen.

Med statliga kreditgarantier ar det saledes mojligt att forvarva bostadsréatter
med ett kvadratmeterpris pa 20 000 kronor med en boendekostnad som é&r lagre
an vad som &r vanligt for nyproducerade hyresrétter och studentbostader.

Sammanstallningen visar ocksa att man kan forvarva forhallandevis dyra
bostader och anda inte fa en hogre manadskostnad an de 3-4000 kronor som
manga unga hushall bedoms klara av for sitt boende.

Man kan ocksa illustrera boendekostnaden for ett ungt par som forvarvat bo-
stadsratt i olika prisklasser. Antar man att paret forvarvat en bostad pa 50
kvadratmeter blir boendekostnaden och boendeutgiften med statlig
kreditgaranti enligt tabellen nedan:

Tabell 20 Boendekostnad och boendeutgift per person vid
forvarv av bostadsratter i olika prisklasser. 2 personer,
50 kvm bostad, statliga kreditgarantier.

Pris Bottenlan | Topplan | Eget Manatlig Manatlig
per kapital | boendekostnad utgift per
kvm per person for person for
bostaden bostaden
5000 510 182 52 1518 1492
10000 | 1020 364 104 1890 1838
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15000 | 1530 546 156 2 262 2184
20000 | 2040 728 208 2634 2 530
25000 [ 2550 910 260 3006 2876

Det ar saledes majligt att forvarva en bostadsratt for upp till 25 000 kronor per
kvadratmeter utan att boendeutgiften blir odverstiglig for ett ungt par. Utdkade
mojligheter att forvéarva en bostad med stdd av statliga kreditgarantier ger aven
fler unga vuxna mojlighet att etablera sig pa bostadsmarknaden i bostader med
starkt varierade kvaliteter med darmed férenade kostnader och boendenyttor.

For att ge en uppfattning om priser for bostadsrétter redovisas nedan pris-
strukturen 2002 for bostadsratter i landets samtliga kommuner. Statistiken
baseras pa marknadsvarden sasom de redovisas i SCB:s formdgenhetsstatistik.

I denna redovisas inte bostadernas storlek och i sammanstallningen har bo-
stadsstorleken satts till i genomsnitt 67 kvm. Visserligen varierar den genom-
snittliga bostadsstrukturen mellan olika kommuner men redovisningen ger anda
en god uppfattning om strukturen av priser.

Figur 24 Kommuner rangordnade efter marknadsvarde pa
bostadsratter 2002. Den genomsnittliga
bostadsstorleken har satts till 67 kvm.
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Av sammanstallningen framgar att det ar 2002 fanns ett tiotal kommuner med
genomsnittliga priser pa bostadsratter 6verstigande 10 000 kronor per kvadrat-
meter. A andra sidan finns det cirka 250 kommuner med priser under 6 000
kronor per kvadratmeter. Ar 2005 &r priserna genomsnittligt hogre, framfor allt
i landets framsta tillvaxtregioner.
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| figurerna nedan redovisas prisstrukturen for bostadsrétter inom landets tre
storsta kommuner. Priserna gallde 2004 och ar baserade pa utannonserade
priser.

Figur 25 Bostadsrattspriser i Malmé kommun ar 2004.

Bostadsrattspriser i Malmé kommun 2004
Kr/kvm

30 000

25000

20000 -

15000 -

10000 -

5000 4

0

Vastra Hamnen
Vastra Innerstaden
Limhamn

Centrum

Sodra Innerstaden
Hyllie

Husie

Fosie

Kirseberg
Klagshamn/Tygelsjo
Rosengard

Oxie
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Figur 26  Bostadsrattspriser i Goteborgs kommun &r 2004.
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Figur 27  Bostadsrattspriser i Stockholm ar 2004.
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Utveckling av det egna kapitalet

Vid ett val mellan alternativen att hyra eller kdpa en bostad maste hushallet ta
stallning till om man vill ta det ansvar for kostnader och férvaltning av
bostaden som foljer av att vara dgare. Att dga en bostad innebér &ven ett
ekonomiskt risktagande. Hushallet har mojlighet att ta del av en vardestegring
eller, omvént, riskera att bostaden sjunker i varde och att man darigenom
forlorar kapital.

I nedanstaende tabell illustreras nagra mojliga utfall for utvecklingen av det
egna kapitalet under 10 ar som foljd av att priserna pa forvarvad bostadsratt
forandrats med -1, 0, 1 eller 5 procent per ar.

Tabell 21  Utveckling av eget kapital vid avyttring ar 10 vid olika
antaganden om prisutveckling for bostaden. Ingen
amortering forutsatts.

Ar1 Ar 10 vid &rlig procentuell prisutveckling pa
-1 0 1 5
Virdet pd bostaden | 300000 | 271314 |300000 |331380 | 488670
Lan 285 000 285000 285 000 285 000 285000
Eget kapital 15 000 -13 686 15000 46 380 203 670

Om prisutvecklingen &r 1 procent arligen vaxer det egna kapitalet till drygt
46 000 kronor. Om priserna stigit med ett arligt genomsnitt pa 5 procent har det
egna kapitalet vuxit kraftigt till drygt 200 000 kronor. Om priserna istallet
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sjunker med 1 procent arligen ar det egna kapitalet ar tio forbrukat och
hushallet har en restskuld pa knappt 14 000 kronor.

En viktig faktor for beslut att forvéarva bostad ar saledes vilken bedémningar
hushallet gor nar det géller mojlig avkastning och risk.

Under den senaste tioarsperioden har priserna pa bostadsratter vuxit kraftigt. |
stora delar av landets tillvaxtregioner har priserna férdubblats sedan 1995 i
reala termer. | tabellen nedan visas hur priserna pa bostadsratter utvecklats de
senaste 10, 5 och 3 aren i nagra av landets tillvaxtregioner.

Figur 28  Arlig genomsnittlig real tillvaxt i bostadsrattspriser.
Procent under tre tidsperioder
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Exakt hur den langsiktiga prisutvecklingen kommer att se ut i framtiden ar
naturligtvis en omgjlig uppgift att sia om. Under forutsattning att ekonomin
utvecklas vél kan man forvanta en fortsatt stadig prisutveckling i
tillvéxtregionerna. A andra sidan varierar bostadspriser cykliskt, och det finns
vid varje given tidpunkt en risk att priserna just da ar tillbakapressade, vilket
prisfallet i Stockholms innerstad under 2001-04 illustrerar.
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Statliga kreditgarantier — effekter

Om systemet med statliga kreditgarantier for forvarv av bostad infors blir en
fraga vilken effekten kommer att bli for prisbildningen pa bostadsratter.

Det beror pa hur manga ungdomar som forvarvar bostad med stod av garantier.
Blir det fa blir priseffekten liten och blir det manga blir priseffekten stérre. Hur
manga ungdomar som &r intresserade av att bo med bostads- eller 4ganderétt ar
svart att bedoma. Men man kan fa en ungefarlig uppfattning om intresset for
olika upplatelseformer genom att redovisa vilken upplatelseform ungdomar
anser passa dem bast, om de far vilja fritt.

Tabell 22 Vilken boendeform passar bast i dag, om Du far vélja
fritt? 20-27-aringar

Stor- Stor- Stor- Ovriga
Stockholm Goteborg Malmo riket

Studentbostad 3 4 7 5

Hyresratt 41 49 46 44
Bostadsratt 30 17 24 12
Aganderétt 11 16 11 27
Annat 15 14 12 12
Summa 100 100 100 100

Kélla: Unga vuxnas boende ar 2003. Sven Bergenstrahle. Hyresgastforeningen.

Sammanstélliningen visar att 35-40 procent av ungdomarna anser att bostads-
eller aganderatt passar bast, om man far vélja fritt. Nagot fler féredrar boende
med hyresrétt. Resultaten visar att det ar fler ungdomar som vill bo med bo-
stads- och dganderétt an som faktiskt gor det.

Fragan ar om det Gversiktligt gar att ringa in hur stora effekterna kan bli i olika
fall?

Det foreslagna systemet innebér att framfor allt borattssektorn tillfors
ytterligare lanekapital och att fler potentiella kopare finns for varje tillgangligt
objekt. Storleken pa tillfort lanekapital beror pa hur manga som utnyttjar
systemet och genomsnittliga lanebelopp.

Det finns nastan 700 000 bostader upplatna med bostadsratt i landet. Antar man
att cirka 10 procent arligen omsatts kan hushallen férvérva cirka 70 000 bo-
stader arligen. Unga vuxna utgor drygt 25 procent av den vuxna befolkningen i
aldrarna 18-60 ar.

Antar man att systemet blir mycket starkt efterfragat och att det leder till att
unga vuxna kan och vill havda sig lika véal som andra hushall i konkurrensen
om dessa bostadsratter skulle unga vuxna saledes arligen forvarva cirka 17 000
bostadsratter.
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En annan utgangspunkt &r att se pd populationen av unga under 30. | de
aktuella tillvaxtregionerna finns ungeféar 750 000 unga vuxna. Av dessa bor
merparten, eller ungefér en halv miljon, i de tre storstadsregionerna. Om man
antar att en arskull ska etablera sig pa bostadsmarknaden varje ar innebar det
att ungefar 75 000 hushall ska etablera sig arligen. Om de etablerar sig i
bostadsrétt till 30 procent innebér det att drygt 20 000 unga vuxna kdper
bostadsritt varje ar. Dessa bada utgangspunkter indikerar en mojlig forvarvs-
takt om ca 20 000 bostéader per ar. Om vi vidare antar att halften av dessa gor
det med stod av statliga kreditgarantier for hela lanebeloppet och att
genomsnittspriset pa bostaderna ar 400 000 kronor innebér det en lane-
respektive garantivolym pa knappt 4 miljarder kronor per ar. Den samlade
garantistocken skulle komma att uppga till 40 miljarder kronor, om man antar
att man haller en garanti i tio ar.

Om man vidare antar topplanedelen for dessa bostader i annat fall skulle ha
finansierats med eget kapital innebar det att boréttssektorn tillfors en miljard
arligen i lanat kapital.

Den samlade utlaningsstocken hos bostadsinstituten till bostadsratter bestams i
forsta hand av hushallens efterfragan pa kapital som en foljd av utveckling av
inkomster, lanerantor, laneinstitutens lanevillkor och bostadsrattssektorns
storlek och prisutveckling. Under de senaste aren har bostadsinstitutens
utlaning till borattssektorn vuxit kraftigt. Institutens samlade utlaning till
bostadsréatter uppgick vid slutet av 2004 till drygt 150 miljarder kronor, vilket
innebar en 100-procentig 6kning pa 3 ar. Ett tillskott pa 1 miljard per ar
innebar i detta perspektiv ingen dramatiskt utokad utlaning.

Priseffekterna kommer &nda slutligt att avgoras av hur mycket efterfragan pa
bostadsrétter stiger som en foljd av att det blir fler potentiella képare, som kan
lanefinansiera en stor del av forvarvet. En samlad beddmning ar att priseffekten
inte blir forsumbar om systemet far stark och uthallig genomslagskraft, men att
det anda ar andra faktorer som till 6vervagande del avgor prisutvecklingen for
bostadsratter. Om priseffekterna blir tydliga gynnar det alla som séljer de
aktuella bostadsratterna och missgynnar kdpare utan statliga kreditgarantier.

Systemet med statliga garantier leder till stérre mojligheter for unga vuxna att
valja en avvagning mellan boendekostnader och boendekvaliteter, eftersom
spridningen i lagenhetspriser vanligtvis ar storre an spridningen i hyresnivaer.
Pa de flesta bostadsmarknader, sarskilt utanfor storstadsregionerna finns
bostader till priser som innebar manadskostnader bade éver och under
hyresnivan for motsvarande hyresratter. | normalfallet &r boendekostnaderna
for andrahandsboende hogre én for boende med forstahandskontrakt. For
manga unga som idag bor i andra hand bér méjligheten att férvarva en
bostadsréattslagenhet medge att man sénker boendekostnaderna.

Hur boendeutgifterna utvecklas éver tiden blir beroende av framfor allt rante-
kostnaderna. Systemet med statliga kreditgarantier far tydliga inkomst- och
formogenhetseffekter. Systemet leder framfor allt till att fler unga vuxna kan
forvérva bostad oberoende av foréldrars eller andra néra anhérigas beredskap
att bidra till kontantinsatsen.
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Vid férvarv av bostad binder man kapital med risk att forlora hela eller delar
av kapitalet men ocksa mojligheter att bygga upp eget kapital.

Ungdomar dr i en livsfas dar de kanske ofta vill eller drivs att byta bostad. Det
kan gélla byte av partner, byte av studieort, snabba férandringar av inkomst-
villkoren etc. Att sélja en bostad ar forenat med betydande transaktions-
kostnader och prisutvecklingen pa bostaden kan medféra att hushallet inte vill
avyttra bostaden vid ett givet tillfalle. Allt detta kan motverka rorlighet pa bo-
stadsmarknaden, och darigenom fa negativa aterverkningar pa tillvéxten.

Att sédga upp ett hyreskontrakt ar inte forenat med nagra storre transaktions-
kostnader. | och for sig maste framhallas att det dven kan finnas
transaktionskostnader for hyresmarknaden om kontraktet har ett hogt
bytesvarde som hushallet vill utnyttja.

Den foreslagna modellen med statliga garantier innebér i princip inga
kostnader for staten. Eftersom systemet foljer den statliga garantimodellen
skall avgifterna motsvara risk och andra kostnader.

Moter systemet en stark och langsiktig efterfragan kommer staten att iklada sig
ett forhallandevis stort garantiansvar. Gjorda dverslagsberakningar visar att
statens garantistocken kan forvantas vaxa med hogst 4 miljarder kronor per ar
for att langsiktigt omfatta hogst cirka 40 miljarder kronor vid dagens prisnivaer
pa bostadsratter.’

Forutsatt att man vill stodja alla unga vuxnas méjligheter att etablera sig pa
marknaden for bostads- och dganderdatter har systemet stor traffsakerhet.

710 000 hushall forvarvar arligen och det statligt garanterade l&net uppgar till i genomsnitt

400 000 kronor.
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Statliga ungdomslan

Ett alternativ till systemet med statliga kreditgarantier som studerats &r statliga
topplan till unga for forvarv av bostader — statliga ungdomslan.

Huvudmotivet till alternativet med statliga ungdomslan ar - liksom for statliga
kreditgarantier - att ge unga vuxna med begransat sparande tillgang till en
bredare bostadsmarknad som ocksa innefattar bostader som upplats med
bostads- och dganderétt.

Forslaget skulle innebéra ett statligt stdd till den egna kapitalinsatsen i form av
ett villkorat statligt topplan. Lanet skulle tillsammans med bottenlan i bank
motsvara hogst 95 procent av kopeskillingen vid forvarv av en nyproducerad
eller befintlig bostad. Det statliga topplanet skall dock maximalt uppga till 25
procent av marknadspriset for bostaden. Detta betyder att kdparen, precis som
for kreditgarantier, skall skjuta till sparade medel motsvarande minst fem
procent av kopeskillingen och pa detta satt bar hushallet en del av risken. For
att begransa statens ataganden och hushallens skulduppbyggnad har topplanet
begransas till hogst 150 000 kronor per person.

Ungdomslanet &r amorteringsfritt fram till lantagaren uppnatt en alder av 35 ar.
Darefter skall det amorteras inom en tidsperiod av hogst 30 ar. Inte heller
rantebetalningar pa lanet behover paborjas fore 35 ars alder. Laneskulden skall
raknas upp med statens upplaningsranta plus visst risktillagg fran den dag lanet
beviljades.

Lanet skall aterbetalas pa dessa villkor oberoende av om det uppstar vinst eller
forlust vid en avyttring av bostaden. Detta betyder ocksa att om det uppstar
reavinst vid forséljning av bostaden skall villkoren for beskattning av
reavinsten inte paverkas av att kopet delvis finansierats med statliga topplan.

Ett villkor for att fa ett ungdomslan &r att en bank efter sedvanlig
kreditprovning beviljar ett bottenlan motsvarande minst 70 procent av
kopeskillingen. Det sker ingen ytterligare kreditprévning, utan alla som far ett
bottenlan beviljat kan ocksa fa ett statligt ungdomslan som topplan.

Systemet med statliga ungdomslan har utformats med viss forebild i det statliga
studiemedelssystemet. Tanken &r att en ung person ska kunna investera i en
bostad, precis som i en utbildning, och skjuta framfor sig en viss del av
betalningarna tills man blivit ordentligt etablerad i yrkeslivet. | och med att
man inte behdver borja betala ranta pa topplanedelen innan man ar 35 ar,
innebar detta system att man minskar manadsutgiften for boendet under
ungdomstiden. Systemet innebar alltsa en omfordelning av konsumtion i tiden.

De uppskjutna rantebetalningarna innebar att manadsutgiften minskar jamfort
med forslaget med statliga kreditgarantier. Manadskostnader respektive
manadsutgifter for en 30 kvadratmeters bostad vid olika kvadratmeterpriser
redovisas i tabellen nedan. Lanerantan for bottenlanet antas vara 5 procent och
ungdomslanet raknas upp med 3 procent. Vid forvarv av en bostad som kostar
20 000 kronor per kvadratmeter minskar manadsutgiften fran drygt 3 000
kronor till 2 600 kronor med ungdomslan istallet for kreditgaranti.
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Tabell 23 Boendekostnad och boendeutgift for bostadsratter i
olika prisklasser, 30 kvm, statliga ungdomslan.
Kostnad per manad for bostaden*

Pris Banklan | Statligt | Eget | Avgift | Total Total

per lan kapital manatlig | manatlig

kvm kostnad utgift for
for bostaden

bostaden

5000 306 9 31 1375 1 806 1681

10 000 613 188 63 1375 2239 1988

15000 919 282 94 1375 2670 2294

20 000 1225 375 125 1375 3100 2 600

*  Laneranta 5 procent, full skattereduktion, 5 procents avkastning pé eget kapital. 550
kronor per kvadratmeter och ar i avgift till foreningen. Statligt topplan 3 procents ranta.

En viktig fragestallning vid ett system med uppskjutna utgifter ar naturligtvis
hur boendekostnaderna kommer att se ut nar ungdomslanet borjar betalas
tillbaka. Det beror pa rantesatser for bade topplan och bottenlan. | tabellen
nedan redovisas hur boendekostnaderna blir ar 10 for en 30 kvm bostad som
forvarvats for 10 000 kronor per kvm, om topplanet vuxit med 3 procent
arligen och om rantesatsen for bottenlanet ar 3, 5 eller 7 procent.

Tabell 24 Boendekostnad ar 10. Topplanet har vaxt med 3
procent/ar, avgifter till foreningen med 1,5 procent och
topplanet amorteras enligt plan. Ursprunglig
boendeutgift 1988 kronor vid 5 procents ranta och
bostad pa 30 kvm for 300 000 kronor

Rantesats for bottenlanet ar 10

3 5 7

Boendeutgift 2 495 2 740 2 985

Antar man att rantesatsen for topplanet ar stabil blir boendeutgiften hogre ar 10
som en foljd av topplanets rantekostnader och amorteringskrav. Den manatliga
utgiften for bostaden stiger med 750 kronor, inklusive amortering pa topplanet.

Aven utvecklingen av ldneskulden och eget kapital ser ndgot annorlunda ut i
jamférelse med kreditgarantisystemet.
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Tabell 25 Utveckling av eget kapital vid avyttring ar 10 vid olika
antaganden om prisutveckling fér bostaden.
Ungdomslanet har vuxit med 3 procent per ar.

Ar1 Ar 10 vid &rlig procentuell prisutveckling pa
-1 0 1 5
Vérdet pa bostaden | 300 000 271 314 300 000 331 380 488 670
Bottenlan 210000 210000 210 000 210000 210000
Ungdomslan 75000 100 794 100 794 100 794 100 794
Eget kapital 15000 -39 480 -10 795 20590 177 874

Om prisutvecklingen ar 1 procent arligen vaxer det egna kapitalet till drygt

20 000 kronor. Om priserna stigit med ett arligt genomsnitt pa 5 procent har det
egna kapitalet vuxit kraftigt till knappt 180 000 kronor. Om priserna istéllet
sjunker med 1 procent arligen har hushallet i detta system en restskuld pa
knappt 40 000 kronor.

Effekter

Systemet med statliga ungdomslan har betydande likheter med systemet med
statliga kreditgarantier, men det finns ocksa nagra skillnader som medfor att
statliga ungdomslan sannolikt skulle vara ett annu mer effektivt och kraftfullt
system for att underlatta ungdomars kop av bostad.

Hushallens boendeutgifter blir initialt lagre. Avser ungdomslanet det maximala
beloppet 150 000 kronor minskar boendeutgifterna med rantekostnader for
150 000 kronor — vilket vid 5 procent motsvarar drygt 400 kronor i manaden

Konsekvensen av detta blir sannolikt att fler ungdomar skulle bedéma att det ar
attraktivt att anvanda systemet. De lagre boendeutgifterna och det lagre
lanebeloppet i bank skulle samtidigt leda till att fler hushall skulle anses
kreditvardiga.

Istallet for utestdende garantier blir staten sjalv langivare. Ett system for att
administrera de statliga lanen maste byggas upp. Risken for staten skulle i
princip bli den samma som for ett kreditgarantisystem. Givet en positiv
utveckling av fastighetspriser ar riskerna, bade for stat och for lantagarna, sma.

Ett system med statliga ungdomslan ar inte lika marknadskonformt som ett
system med statliga kreditgarantier, det stammer mindre val éverens med
lagstiftning och institutionella villkor kring kreditmarknaden. | 6vrigt skulle ett
system med statliga ungdomslan fa i princip samma effekter som ett system
med statliga kreditgarantier.
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9. SLUTSATSER OCH FORSLAG

Forslag for att underlatta etablering pa hyresrattsmarknaden

Nar det galler atgarder for att underlatta etablering i befintliga hyresratter,
beddmer vi att forslagen kring bostadsférmedling och bostadsanvisning forenat
med statliga hyresgarantier bor vara mest effektiva for unga vuxna. De storsta
problemen att etablera sig for unga finns pa de storsta tillvaxtregionerna. Dar ar
problemet i forsta hand en brist pa tillgangliga hyresratter i ratt kostnadslage.
Bostadsférmedling och bostadsanvisning innebdr att ungdomar kan prioriteras
for de fa tillgangliga lagenheterna. Kombineras forslaget med en statlig
hyresgaranti innebér det att man kan undvika att unga blir bortvalda pa grund
av deras forsamrade inkomstsituation.

En statlig hyresgaranti blir ett viktigt redskap for kommunala
bostadsformedlingar for att sakerstélla att de ungdomar som far bostader
formedlade ocksa far mojlighet att etablera sig pa marknaden.

Forslag for att underlatta etablering i &gd bostad

Nar det galler atgarder for att underlatta forvarv av bostader bedomer vi att i ett
forsta skede forslaget med statliga kreditgarantier for 1an till ungdomar bor
genomforas. Forslaget kommer att innebéra att ett stort antal unga kommer att
fa forbattrade mojligheter att etablera sig i en egen bostad i tillvaxtregionerna.
Om vardetillvaxten fortsatter att vara positiv pa fastigheter i tillvaxtregioner
kommer forslaget vidare att medfora sma risker for staten respektive for de
boende, och det kommer pa sikt att innebéra en mojlighet for fler hushall att
bygga upp eget kapital. Forslaget ar administrativt ganska enkelt att genomféra
i och med att det finns fardiga strukturer for att hantera kreditgarantisystem
inom BKN. Systemet ar kostnadsneutralt for staten i och med att det ar
avgiftsfinansierat. Man kan forvanta sig en stor acceptans for systemet pa
kreditmarknaden, och banker kan forvantas utveckla sarskilda
ungdomserbjudanden med stéd av garantierna.

Om det vid en utvadrdering visar sig att systemet med statliga kreditgarantier
inte ar tillrackligt effektivt for att mojliggora ungdomars etablering pa
bostadsmarknaderna bér man 6vervaga att infora systemet med statliga
ungdomslan. Detta system ar kraftfullare i och med att det sanker den initiala
manadsutgiften for de boende, men har annars stora likheter med systemet med
kreditgarantier. Det innebar dock avsteg fran gangse principer for kreditgivning
och innebar uppbyggande av en ny statlig laneadministration.

Vi bedémer vidare att man generellt bor 6vervaga att starka ungdomars
ekonomiska situation, till exempel genom férandringar av bostadsbidraget. Vi
lamnar dock inga sadana forslag, utan fragan far utredas vidare i annat
sammanhang.
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10. FORFATTNINGSFORSLAG

Forordning (200x:xxx) om statlig kreditgaranti for 1an vid kop av bostad
Utféardad den xx-xx-xx

Inledande bestammelser

1 § Statens bostadskreditnamnd far lamna statlig garanti (kreditgaranti) till
kreditinstitut enligt bestdmmelserna i denna forordning.

Kreditgaranti far lamnas for lan vid kop av bostad for eget boende om kdparens
alder vid kopet 6verstiger 18 ar och understiger 30 ar och om kopeskillingen
for bostaden dverstiger 150 000 kronor och understiger 600 000 kronor.

Villkoren for kreditgarantin skall regleras i ett avtal mellan Statens
bostadskreditnamnd och kreditinstitutet.

2 8 Med kreditinstitut avses i denna forordning

1. svenska banker, kreditmarknadsféretag och
forsékringsforetag,

2. utlandska bankforetag, kreditforetag och forsékringsgivare
vars hemland hor till Europeiska ekonomiska samarbetsomradet
och som &r auktoriserade och star under tillsyn i hemlandet, samt

3. andra utlandska bankforetag, kreditforetag och forsakringsgivare som driver
verksamhet har i landet genom etablering.

Kreditgaranti [amnas bara till kreditinstitut som traffat ett ramavtal med Statens
bostadskreditnamnd om kreditprévning och laneférvaltning i fraga om lan med
kreditgaranti.

Riskbeddémning
3 § Statens bostadskreditnamnd skall beddéma och vardera de ekonomiska

risker som ett garantiatagande innebéar for staten och se till att drendet far en
ekonomiskt ansvarsfull provning och hantering.
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Kreditgarantins omfattning

4 8 Vid kop av bostad far kreditgarantin vid garantitidens borjan avse ett
belopp som motsvarar hdgst 95 procent av kopeskillingen, eller om
marknadsvérdet &r l1agre hogst 95 procent av detta varde.

Med marknadsvarde avses det pris som skulle uppnas vid en marknadsmassig
forséljning dar skalig tid ges for forhandlingar. Marknadsvardet skall bedémas
utan hansyn till spekulativa och tillfalliga forhallanden.

5 § Kreditgaranti ldamnas sedan avtal om kop av bostad har traffats.
Avgift

6 8 For kreditgarantin skall kreditinstitutet betala en avgift som motsvarar den
risk och 6vriga kostnader som atagandet innebar for staten. Avgiften bestams
av Statens bostadskreditnamnd.

Erséattning till kreditinstitutet

7 § Statens bostadskreditnamnd far inga avtal om kreditgaranti som ger
kreditinstitutet ratt till ersattning for forluster for kapitalfordran,

1. vid exekutiv forsaljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
den garanterade kapitalfordran och det belopp som betalas ut till kreditinstitutet
med anledning av den exekutiva forséljningen,

2. vid annan forséljning, med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan den
garanterade kapitalfordran och det férséljningspris som Statens
bostadskreditndmnd godként,

3. vid skuldnedskrivning, med ett belopp som motsvarar den skuldnedskrivning
som Statens bostadskreditndmnd godkant.

Avtal om kreditgaranti far dven ge kreditinstitutet ratt till ersattning for
forluster som avser ranta och kostnader. Sadan ersattning far dock inte
overstiga 15 procent av det garanterade lanet samt ranta pa det garanterade
lanet fran den dag da fastigheten utmaéttes, konkursansokan gjordes eller de
medel deponerades som annars skall férdelas. Rantan beraknas for ar enligt en
rantefot som motsvarar den av Riksbanken faststéllda och vid varje tid gallande
referensréntan enligt 9 8 rantelagen (1975:635), 6kad med fyra procentenheter.
Forandringar i referensréantan som intréffar efter uppréttandet av
sakdgarforteckning skall inte beaktas.

Om det kan antas minska de totala forlusterna for kreditgarantin, far Statens
bostadskreditndmnd &ven i Gvrigt avtala om ersattning till kreditinstitutet.

Regress och eftergift
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8 8 Nar ersattning betalas ut enligt 7 8, skall kreditinstitutet 6verlata sin ratt
mot lantagaren till staten.
9 8 Statens bostadskreditndmnd svarar for bevakning och indrivning av statens
fordran.

Statens bostadskreditnamnd far helt eller delvis efterskanka statens
regressfordran enligt 8 § om lantagaren &r pa obestand eller annars saknar
utmatningsbara tillgangar och bostadskreditnamnden bedémer att lantagaren
aven framdeles kommer att vara ur stand att betala fordringen.

For fordringar som avses i forsta stycket skall inte 6 § forordningen
(1993:1138) om hantering av statliga fordringar galla for Statens
bostadskreditndmnd.

Ovriga bestammelser

10 § Statens bostadskreditnamnds beslut enligt denna forordning far inte
overklagas.

11 § Statens bostadskreditnamnd far meddela de foreskrifter som behovs for
tillampningen av denna férordning.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2006.
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Forordning (200x:xxx) om ratt till hyresersattning

Utfardad den xx-xx-xx

1 § En kommun far medge den som hyr ut en sadan bostadslagenhet som avses
i 12 kap. jordabalken till person vars alder éverstiger 18 ar och understiger 30
ar nar hyresavtal tecknas ratt till erséattning (hyresersattning) enligt
bestdammelserna i denna férordning.

2 § Ratt till hyresersattning far medges om det behovs for att mojliggora
etablering pa bostadsmarknaden inom kommunen.

3 8§ Bevis om rétt till hyreserséttning utfardas av kommunal bostadsformedling
i den kommun bostad soks. Bevis om hyresersattning géller till och med den
tidpunkt hyresgasten fyller 35 ar.

4 § Hyresersattning kan omfatta ersattning for obetald hyra eller skadestand
motsvarande hyra sedan hyresavtal sagts upp pa grund av obetalt hyra.
Ersattningen far gélla for utnyttjande av bostaden under en lagsta tid av tre
manader.

5 § Ansokan om betalning av hyreserséttning skall goras till den kommun i
vilken bostaden ar beldgen. Till anstkan skall fogas bevis om rétt till
hyresersattning, det uppsagda hyresavtalet och kopia av meddelande om
uppsagning. Beslut om ersattning fattas av kommunen och betalning sker da
hyresgasten skiljts fran lagenheten.

6 § Nar ersattning betalas ut enlig 5 § skall hyresvarden 6verlata sin ratt mot
hyresgasten till kommunen.

7 8 Kommunen beslutar om indrivning eller avskrivning av fordran pa grund
av utbetald hyreserséttning.

8 8§ Staten ersétter genom 6kning av det generella statsbidraget en kommun
med 80 procent av utbetalt belopp. For att fa ersattning skall kommunen senast
vid utgangen av januari varje ar anmala till Skatteverket hur stort
ersattningsbelopp som betalats ut under féregaende ar. Underlag for berakning
av kompensation skall bifogas anmalan.

9 § Skatteverket beslutar om 6kning av det generella statsbidraget senast vid
utgangen av mars det ar anmalan enligt 7 § lamnats.

10 § Skatteverkets beslut enligt 9 § far dverklagas till regeringen.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2006 och galler hyresavtal som
tecknas efter den 31 december 2005.
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