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Sammanfattning

I Frankrike spelar statsmakten fortfarande en storre roll pa bostadsmarknaden an i
manga andra linder. Ett flertal olika departement och institutioner ar pé olika vis
involverade i bostadspolitiken.

Flera decentraliseringar har dock genomforts och den lokala nivén har kommit att
bli mer betydelsefull; den implementerar de centrala besluten men tar ocksd egna
initiativ exempelvis vad giller stadsplanering och utfirdande av byggnadstillstind.
Bostadspolitiken syftar till ett brett angrepp dir ménga sociala aspekter inkluderas
och stoden soker ticka hela marknaden. Det finns manga olika bostadsbidrag och
flera stod har tillkommit efterhand utan att gamla avligsnats. Den franska
bostadspolitiken dr darfor méngfacetterad. Pa ett 6vergripande plan kan politiken
nirmast beskrivas syfta till goda bostider for alla — oavsett vilken upplételseform
som foredras. Alla upplatelseformer kan subventioneras forutsatt att bestimda

villkor ir uppfyllda.

I Frankrike bor drygt hilften, 56 procent, i en dgd bostad. Detta placerar landet
strax under mitten, med europeiska matt mitt, vad giller andelen bostadsigare.
Stora aktorer pa boldnemarknaden ar den statliga institutionen Caisse des Dépots et
Consignations och den privata banken Crédit Foncier de France. Kreditmarknaden
ir simre utvecklad i Frankrike an i flera andra europeiska linder och detta giller
dven bolan. Hushéllen ogillar langsiktiga 1an och manga upplever att de inte dger sin
bostad forrian alla boldn ir dterbetalade. Mestadels ir rintan faststilld frén borjan
och giller under lanets loptid. I de fall dar rantan varierar, sker detta vanligen
endast en ging per &r och inom relativt sniva ramar.

Det finns flera olika former av stod for den som vill dga sin bostad. Exempelvis
syftar en garantifond till att hjilpa fattigare hushall att erhélla sarskilda bostadslan,
PAS. PAS inkluderar en statlig garanti, som trader in vid eventuella
betalningssvérigheter. For dem som har svart att finansiera sitt agande finns ocksa
Propriétaire de ma maison pour 15 euros par jour. Programmet avser att underlitta
for forstagangskopare att kopa sitt hem genom att hilla nere kostnaderna under 15
euro per dag. Det finns dven ldneprogram som underlittar ett bostadskép genom
att dela upp kopet i tvd omgangar. Dirutover finns det rintefria 1an, vilka endast
kan anslés parallellt med andra bostadslan.

Vad giller bostadspolitik ar det vart att notera att Frankrike ir ett av {3 lander i
Europa som alltjamt satsar pa att utveckla subventionerade hyresbostider. De
subventionerade eller "sociala” hyresbostiderna gar under benimningen habitation a
loyer modéré (HLM), bostider med méttliga hyror. Dessa priglas framforallt av
laga hyror och av att minga av dess hyresgister dr laginkomsttagare. Det finns dock
manga omraden med sociala bostider som brottas med svéra frigor om utanforskap
och segregering. De som har mojlighet flyttar raskt ifrdn dessa problemfyllda
omriden. Manga bostiader ir eftersatta, stigmatiseringen ir stark, alienationen ar
stor och brottsligheten hogre 4n i ménga andra omriden.
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Ett flertal olika program och verktyg har introducerats i syfte att minska
segregationen och oka sikerheten i utsatta bostadsomriden i titorten. Programmen
ir ofta resultat av en gemensam politik dar flera ministerier har forenliga
malsittningar. P4 statlig nivd ansvaras vanligen for finansiering, utveckling och
samverkan av politiken. P4 lokal niva svarar man bland annat for genomférande och
dterkoppling. Bland annat har utsatta omraden indelats i sirskilda zoner for att
forbattra och forfina dtgirdernas inriktning. Avtal mellan centrala och lokala
regeringar har upprittats i syfte att forbattra det dagliga livet for mianniskor i dessa
zoner. Dirutover har ett flertal nya lagar gillande urban bostadspolitik
introducerats dver aren.

Liksom andra linder har Frankrike drabbats av den pigdende ekonomiska krisen.
Tillvaxten minskar, arbetslosheten stiger och underskotten vixer. Ett flertal strejker
har férekommit. For att finansiera sina bostadskop sparar fransminnen av tradition
och har inte sirskilt stora eller riskfyllda bostadslédn. Det finns, férutom stigande
inhemsk arbetsloshet, flera faktorer som gor att bostadspriserna nu sjunker: Under
2008 blev det svarare att fa tillging till bostadslan; 1dnevillkoren stramades 4t och
rantan steg. Efterfrigan p& bostider minskade ocksa pé grund av 6kad osikerhet
och forvintade husprisminskningar. Dessutom ir Frankrike ett semesterparadis for
bland andra britter, vars bostadsefterfragan har minskat rejilt det senaste dret. I
vissa regioner drar detta kraftigt ned huspriserna. Dessa faktorer tillsammans med
den allminna ldgkonjunkturen sinker huspriserna.
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1. Styrelseskick, arbetsmarknad och bostadshistorik
— en oversikt

Frankrike ir vistra Europas till ytan storsta land och har nira 63 miljoner
invinare.! Andelen ildre okar stadigt och 2050 beriknas en tredjedel av
befolkningen vara 6ver 65 ér.? Befolkningsokning och ekonomisk tillvixt ses
framst i de regionala huvudstiderna. Dirutéver koncentreras befolkningen till
kusten och lings floderna.> Knappt 80 procent av invinarna bor i titorter.
Paris med tio miljoner invanare har vildiga forortsomraden jamfort med andra
franska storstider. De storre franska stiderna dr ekonomiska centra i sina
regioner men manga av dem dr ocksé drabbade av problem, sarskilt i
ytteromrddena. De politiska &tgirderna ir mangfaldiga.*

1.1. Styrelseskick och arbetsmarknad

Frankrikes nuvarande centrala forfattning, den femte republiken, antogs 1958.
Forfattningen stirkte presidentens (statschefens) makt och faststillde att
presidenten skall tillsittas genom direkta val vart sjunde &r (sedan 2000 vart
femte &r). Presidenten har bland annat till uppgift att utse premidrministern
och den 6vriga regeringen (pa forslag av premidrministern). Presidenten har
ocksa ritt att utlysa folkomrostning. Presidenten ar en del av den verkstillande
makten och den andra delen utgors av regeringen. Den franska regeringen har
bland annat ett starkt inflytande 6ver nationalférsamlingens dagordning.
Regeringen med premiarministern i spetsen faststiller den nationella politiken
och ser till att lagstiftningen efterfoljs.>

Parlamentet dr den lagstiftande forsamlingen och bestdr av tvd kammare;
nationalforsamlingen, les députés de ' Assemblée national, och senaten.
Nationalférsamlingen ar den huvudsakliga lagstiftaren. Ledamoterna hir
tillsitts genom direkta val i enmansvalkretsar. Nationalférsamlingen har
mojlighet att upplosa regeringen genom misstroendeforklaring. Presidenten har
ratt att utlysa nyval till nationalférsamlingen. ©

Vad giller lagforslag och forindringar pd bostadsmarknaden konsulteras alltid
Nationella bostadsradet, Le conseil de ['habitat (CNH). Nationella bostadsradet
bestér av en rad representanter frin olika professioner involverade i bostider
och fastigheter och av utvalda hyresgister och fastighetsigare med flera. P4
bostadsmarknaden spelar den centrala makten fortfarande en stor roll, bdde
som lagstadgande organ och finansiir. Regeringen har i perioder varit kvick
med att intervenera och ta initiativ pd bostadsmarknaden.’

! Ministére des Affaires Etrangeéres (2006)

2 France Housing Demand Forecast (2007)

3 T Frankrike ses diremot inga tecken pé befolkningsminskning, vilket ar fallet i flera andra europeiska
lander. (Fribourg, 2006). Fertiliteten #r relativt hog: 1, 94 barn per kvinna (Ministers des affaires
Etrangere, 2006).

4+ Ministere des Affaires Etrangeres (2006)

5 Ministére des Affaires Etrangéres (2006)

6 Ministére des Affaires Etrangéres (2006)

7 Ministere des Affaires Etrangéres (2006) och Potts (2007)
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Utover det centrala styret finns tre olika administrativa nivier; régions,
départements och communes. Det finns 26 regioner, vilken dr den nyaste
administrativa indelningen (1982). Regionerna har ansvar for skola, ekonomisk
utveckling, rumslig planering samt vissa bostadsfragor.

Det finns 100 lin, départements, och de har i huvudsak tre olika
ansvarsomraden; hilsa och vilfird, infrastruktur och transport samt utbildning.
Tillsammans med staten drivs pé ldnsnivé ocksa en handlingsplan for att hjilpa
utsatta individer och hushall att f4 en bostad, Plan départemental d'action pour
le logement des personnes défavorisées, PDALP. 1 varje lan finns en
solidaritetsfond, vilken finansierar olika bostadsprogram och handslingsplaner
for utsatta. Lanen kan sedan 2004 ocksd agera som ombud och bevilja anslag
dels for nybyggnation av sociala bostader, dels for renovering av sociala och
privata bostider.®

Frankrikes 36 778 lokala myndigheter/kommuner, communes, har flera
ansvarsomrdden. Den lokala nivén spelar stor roll for implementering av de
centrala besluten. Betridffande bostadsfridgor ansvarar de lokala myndigheterna
for stadsplanering och utfirdande av byggnadstillstdnd.® De lokala
myndigheterna skriver ocksé prioritetsplaner for att triffa 6verenskommelser
med staten om genomférande av bostadsplaner. Det forekommer daven
atskilliga samarbeten mellan olika lokala myndigheter, bland annat genom
Etablissement Public Coopération Intercommunale (EPCI). Sedan en
lagforindring 2004 kan flera lokala myndigheter sl sig samman och sjilva fa
ritten att fordela stod till nykonstruktion av bostader. Darutover kan de lokala
myndigheterna trida in och finansiera bostadsprojekt, ofta som ett
komplement till en statlig finansiering.'”

1.1.1. Arbetsmarknaden

Bostadsmarknaden paverkas ocksa av arbetsmarknaden. Mianniskor flyttar i
storre utstrickning till landsdelar dir arbetsmarknaden ir god, men i omriden
med god tillvixt ar ocks bostiderna generellt dyrare. Nir arbetslosheten ar
hog kan det diremot finnas en mindre benigenhet att kopa sin bostad.
Arbetslosheten stiger i sparen av finanskrisen och i februari 2009 var den 8,6
procent.!! Arbetslosheten ar sarskilt stor bland unga, invandrare och bland
dem som bor i fattigare omriden; i fororter 1&ngt fran arbete och dir grannarna
ocksé ir arbetslosa. Hoga fastighetspriser utestinger minga mianniskor frin ett
stort antal stadsdelar dar det i storre utstrickning finns arbete.!?

§ Ministere du Logement et de la Ville (2007) och Ministére des Affaires Etrangéres (2006)

9 Ministéere des Affaires Etrangéres (2006). Primirt ansvaras for urban planering och utfirdande av
byggnadstillstdind genom de lokala bostadsprogrammen, Programmes locaux de l'habitat (Fribourg, 2005).
10 Ministere des Affaires Etrangéres (2006) och Fribourg (2005). 1983 (Loi 83-8) och 2004 (Loi 2004-
809) introducerades lagar rérande decentralisering och nya ansvarsomriden pa lokal niva.

1 Economist (2009)

12 Jamet (2007)
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Dessutom har alltfler korta, tidsbegrinsade anstillningskontrakt. De temporira
kontrakten ror fraimst manliga, outbildade arbetare men i allt storre
utstrickning far dven kvalificerad arbetskraft néja sig med temporira kontrakt.
De korta kontrakten giller i allt hogre grad unga. De kortsiktiga och temporira
kontrakten ror med andra ord ofta, men inte enbart, de som ocksa tidigare har
haft en mindre benigenhet att kdpa sin bostad pa grund av 13g alder eller
déliga inkomster. '3

1.2. Kort bostadshistorik 1945-2000

Enligt Blanc (2004) var den franska staten, till skillnad fran exempelvis den
tyska och hollindska, inaktiv pd bostadsmarknaden direkt efter andra
virldskriget. Bostiderna fick vanta. Kriget limnade emellertid en halv miljon
bostider 6delagda och ytterligare 1,4 miljoner skadade.'* I mitten av
femtiotalet var krisen ett faktum och bostider blev en kanslig politisk fraga. I
slutet av femtiotalet lanserade regeringen tvi nya politiska mél; en
upprensning av slummen i innerstiderna och nya statligt subventionerade
ligenheter med ldgre hyror i fororterna. Upprensningen kom emellertid att
leda till bostadsbrist i innerstiderna eftersom de gamla hyresgisterna inte hade
rad att bo kvar efter renoveringar. Protesterna blev i vissa omraden (i Paris)
stora. Hoghus massproducerades.’®

Under 60-talet satsades framst pa sociala bostidder.!'® Under slutet av 60-talet
kom dock hushéllen och den privata sektorn att delta i dganderollen i storre
utstrackning pa bostadsmarknaden; bland annat introducerades 1965 ett
bostadssparande. Under 70-talet byggdes dven i storre utstrackning enklare
privata egnahem. Fokus skiftade nu ocksa fran nybyggnation till renovering av
ildre fastigheter i stider.!”

1977 introducerades nya bostadsreformer, vilka bland annat innebar &tskilliga
nya finansiella instrument for den privata sektorn. Bostadsreformen innebar
ocksa att bidrag och subventioner till individer och hushéll, aide a la personne,
blev viktigare an de bostadssubventioner som frimst syftade till att 6ka antalet
bostader, aides a la pierre (vilka framst bidragit till storskalig nybyggnationen
och renovering i en tid av bostadsbrist). Staten borjade betona dessa bidrag till
sirskilda individer och hushéll eftersom subventionerna av bostider kommit
att kritiseras for att vara bide ineffektiva och dyra. Under 1980-talet skedde
sedan flera decentraliseringar pd bostadsmarknaden. Lokala myndigheter och
regioner fick storre ansvar. '8

13 Bosvieux och Vorms (2003)

4 Bonvalet och Ogg (2008)

15 Blanc (2004)

16 ] texten anvinds termen “sociala bostider” som en direkt 6versittning av "social housing”, en
beniamning som anvinds i engelsksprikiga sammanhang for att beskriva subventionerade hyresritter
(ofta med inriktning mot ldginkomsttagare). Dess exakta motsvarighet finns inte i Sverige.

17 Langley (2002)

18 Gustin och Dubois (2001); Blanc (2004) och Satsungi (2007)
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I och med en ny bostadslag 1990, Loi Besson, understroks ratten till en bostad
och sambhillets solidaritet i storre utstrackning. Det konstaterades att 4ven om
de mer individuella stdden hjilpt en stor del av den franska befolkningen, hade
de inte lyckats stotta de allra mest utsatta. Lagen stadgade darfor att varje lan,
tillsammans med de lokala myndigheterna, skulle finna 16sningar och adekvata
bostider till hemlosa och andra utsatta.!® En solidaritetsfond for bostader
inrattades, Fonds solidarité pour le logement (FSL), tillsammans med ett utokat
bidrag for fattiga.?°

2000 introducerades Lagen for urban fornyelse och solidaritet, Solidarité et
renouvellement urbain (SRU). SRU syftade till att 6ka den sociala blandningen i
bostadsomraden och att forbattra/fornya den urbana miljon.?' Lagen stadgar
bland annat att sociala bostidder ska utgora 20 procent av bostadsbestidndet i
varje stad 4r 2020. Manga kommuner har emellertid kommit att foredra att
betala den extraskatt som en lidgre andel sociala bostider medfor.??

Kortfattat kan den franska bostadspolitiken sigas ha gétt frin en fas med
kraftiga statliga interventioner for storskalig nybyggnation, via satsningar pa
ildre fastigheter och decentraliseringar, till ett sdkande efter olika former for
effektivt finansiellt stod och insatser i férortens miljonprogram. Politiken syftar
generellt till ett brett angreppssitt diar ménga sociala aspekter inkluderas och
stoden soker ticka hela marknaden.

19 Langley (2002)
20 Blanc (2004)

21 Fribourg (2005)
22 Lacharme (2006)
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2. Bostadsmarknad

Sedan andra virldskriget har antalet bostiader vuxit ldngt snabbare an
befolkningen; 1946-1989 nistan dubblerades antalet bostader fran 13 till 23
miljoner (befolkningen ckade med 45 procent). Samtidigt okar antalet hushall
eftersom alltfler lever ensamma.

Den totala bostadsstocken bestér idag av drygt 32 miljoner bostider varav 26,9
miljoner bostider utgors av primarbostader. 3,18 miljoner bostider fungerar
som semesterbostider och 1,9 miljoner bostidder 4r vakanta.23 I Frankrike bor
drygt hilften, 56 procent, i en dgd bostad. Detta placerar landet strax under
mitten, med europeiska matt maitt, vad giller andelen bostadsagare.
Fordelningen av upplatelseformer ser ut som foljer:

Tabell I. Andelen hushdll i olika uppldtelseformer, 2002

Upplatelseform Procent av hushallen
Privat agande* 56

Privat hyresbostad 21

Social hyresbostad (HLM) 17

Ovriga** 6

Kdilla: Von Ghekiere (2008)
* 35 procent diger sin bostad sjilva, 2 1procent dir beldnade (Satsangi, 2007)
** Méblerade bostéider, hyresfria bostider med mera

Knappt 40 procent av hushéllen hyr sin bostad, ndgot fler bor i en privat
hyresbostad 4n i en social bostad. Boendet kostar i genomsnitt 22,5 procent av
hushéllens inkomster.?*

2.1. Agande

Andelen bostadsigare steg kraftigt fran 1975 fram till 1990-talet for att
darefter plana ut.?> Fransminnen tenderade under en period att kopa sin
bostad allt tidigare i livet; medeldldern pé forstagdngskopare sjonk fran 56 &r
for dem fodda 1910, till 34 ar for dem fodda 1955. Dock har medeladldern
stigit ndgot under senare &r. Dels eftersom arbetslosheten for unga okat, dels
eftersom unga nu studerar langre. Detta medfor i sin tur att minga unga
skjuter upp savil giftermal som barnafédande och bostadskop.?® Dirutéver
pekar vissa forskare pa att det pagér en attitydforindring vad giller
bostadsigande; undersdkningar indikerar att unga finner det mindre attraktivt
att dga och att de blir alltmer riskmedvetna.?” Forstagdngskopare utgor ungefir
hilften av dem som forvarvar en bostad. 2001 var den genomsnittlige koparen

23 Schaefer (2008)

24 Meron och Courgeau (2004)
2> Bosvieux och Vorms (2003)
26 Meron och Courgeau (2004)
27 Bosvieux and Vorms (2003)
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38 &r och hade en arsinkomst pa 36 000 euro.? Arligen siljs 750 000 bostider
i den existerande stocken och det genomsnittliga priset ar 140 000 euro.? Allt
farre laginkomsttagare dger sin bostad.3°

Bostadspolitiken paverkar givetvis bostadsigandet; exempelvis inférdes 1963
stod for 1dginkomsttagare att kopa sin bostad och under 70-talet
subventionerade staten nybyggnation och bostadskop.3! Det finns fortfarande
flera olika ekonomiska stod och bidrag. Bade fér dem som vill képa sin bostad
och f6r dem som redan iger. I senare kapitel om bostadspolitik beskrivs mer
utforligt politiska insatser kring olika bostadsformer.

2.2. Privata hyresratter

En femtedel av fransminnen bor i en privat hyresriatt. De senaste 15 aren har
flera olika skatteforandringar syftat till att utoka mangden privata
hyresbostider. Flera typer av avdrag har medfort liagre hyror for
hyresgasterna.3? Skatteincitamenten har bland annat forandrats (bland annat ar
2003 och 2006) for den som hyr ut bostader privat: Alla som nyinvesterar i
bostadsuthyrning, och accepterar de efterfoljande kraven om
hyresbegriansningar, kan f3 fordelaktiga avdrag.3®* De som redan idger en
fastighet dir hyrorna ej dverstiger hyrestaket, och vars hyresgister inte har
inkomster over en viss nivd (badda nivderna ar lagstadgade), kan dra av en viss
procentsats av hyresintikterna frdn den beskattningsbara inkomsten.3*

For de hyresgister som bor i en fastighet dir fastighetsigaren inte nyttjar
skatteavdragen ir hyran i stort sett marknadsmissig. Arliga hyreshjningar fir
dock inte 6verskriva ett visst tak, varfor de stora hyreshdjningarna framst
genomfors nir en ny hyresgist flyttar in. Ju lingre man bor i en ligenhet desto
lagre blir oftast hyran. Hyreskontrakt pa 3 eller 6 ar dr vanligast. Hyresgisterna
kan komma att sidgas upp vid forsiljning av fastigheten, om fastighetsidgaren
vill flytta in i bostaden eller om hyresgisten inte betalar sin hyra (eller
misskoter sig pd annat vis). Hyresgisten har normalt en uppsiagningstid pa tre
manader. Fastighetsagaren kriver ofta forskottsinbetalningar for négra
manader, samt inte sillan en bankgaranti pa ett belopp motsvarande ett till tvé
ars hyra. Lagen foreskriver ocksa att hyresgisten maste ha en hemf6rsikring.3°

28 Schaefer (2003)

29 Schaefer (2008)

39 Satsangi (2007)

31 Meron och Courgeau (2004)

32 Schaefer (2003)

33 Fastighetsigaren forbinder sig d att hyra ut bostaden med ett lagstadgat hyrestak under 9 ar. Nir nio
ar har forflutit kan fastighetsigaren forlinga kontraktet for ytterligare sex ar och sedan erhélla ytterligare
avdrag. Hyran fir inte 6verstiga 70 procent av marknadshyran i omradet (Fribourg, 2005) och Maisons
finance confort, 2009)

34 Fribourg (2005)

35 Le Blanc och Laferréere (2001) och Paris anglo info (2009) Notera att ovan giller en omdblerad
bostad. Uthyrning av méblerade bostider ir inte lika strikt reglerat (Ministére du logement et de la ville,
2007)
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Hyrorna har stigit i den privata sektorn. Mellan 2000 och 2006 héjdes hyrorna
med 29 procent, vilket ar betydligt mer dn de forindringar av
konsumentprisindex och disponibla inkomster som agt rum under samma
period. Sirskilt stora har hyreshojningarna varit i Paris och andra storre stader.
Efter 2006 har hyresh6jningarna emellertid i stort sett planat ut.3¢

2.3. Sociala bostader, habitation a loyer modé ré

De sociala bostaderna gar, vilket namndes inledningsvis, under bendmningen
habitation a loyer modéré (HLM), bostider med mattliga hyror. De priglas
framforallt av 18ga hyror och av att ménga av dess hyresgister ar
laginkomsttagare.3” Hyrestaken ar lagstadgade men kan variera ndgot i olika
omraden.?® Habitation a loyer modéré ir ofta koncentrerade till stora
hoghuskomplex i stidernas ytteromraden.? De drivs av offentliga
organisationer eller privata foretag. De offentliga organisationerna ir ofta
knutna till en eller flera lokala myndigheter eller till ett [an. De har ménga
ganger ett ndgot bredare uppdrag 4n de privata.*

Inkomsttaken ir inte sirskilt restriktiva. Tva tredjedelar av de franska
hushéllen har majlighet att anséka om en social bostad men i realiteten ar det
bara de mest behévande som begir dem. Det ar stigmatiserande att bo i en
social bostad i Frankrike.#! Om en fastighet byggts med syfte att vara en
habitation a loyer modéré forblir den det for alltid. Om ett hushall far tilltride
till en social bostad 4r dven detta kontrakt permanent, ocksd om inkomsterna
stiger. I ménga omraden ir dock inte problemet att de med bittre inkomster
bor kvar, utan att de flyttar.*?

Habitation a loyer modéré byggdes i stor utstrickning mellan 1955 och 1975
som en lsning pa den da aktuella bostadskrisen. Tanken med dessa
hyresbostider blev efter hand att de som kunde omsider skulle képa en privat
bostad. Det i sin tur medforde smaningom att de stora hoghuskomplexen fick
déligt rykte; de som bodde kvar var de som inte lyckades ta sig vidare. Under
70-talet understoddes ocksd byggnation av enklare industribyggda enfamiljshus
och manga av de nya bostadsigarna kom direkt fran habitation a loyer modéré.
De limnade dirfor omrdden med tomma ligenheter efter sig. De tomma
ligenheterna fylldes i viss man av immigranter, sarskilt frdn Nordafrika. Till att
borja med var husvirdarna tillfreds med de nya stabila hyresgisterna. Men
strax uppstod problem med arbetsloshet, eftersom den franska ekonomin gick
daligt, och efterfoljande rasism. Virdarna forsokte direfter "stinga” bostiderna

36 Ministere du logement et de la ville (2007)

37 Le Blanc och Laferrére (2001) och Fribourg (2005). Den genomsnittliga hyran i en social bostad i
Paris dr 6 euro per kvadratmeter (att jimfora med privata hyresritt dir den genomsnittliga hyran per
kvadratmeter 4r 15 euro). I andra stider 4r hyran per kvadratmeter 5 euro i den sociala sektorn och 8
euro i den privata sektorn (Shaefer, 2008 och Ministére du logement et de la ville, 2007)

38 Driant (2008)

3 Villette och Hardill (2007)

40 Fribourg (2005)

4 Driant (2008)

42 Lévy- Vroelant (2007) och Blanc och Laferrére (2000)



B 14(42)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

for vissa grupper vilket, enligt Blanc (2004), ledde till att en slags
institutionaliserad rasism féddes. Redan 1977 lanserades ett program, Habitat
et vie sociale, for att forbattra miljon bland de sociala bostiderna. Efter ett
uppror i Lyon 1981 introducerades ett nytt program. I det senare medfoljde
dven atgarder mot arbetsloshet och andra sociala problem. Ytterligare program
introducerades 1988 och direfter har fler atgirder foljt.*3

Sedan 2000 byggs det ungefar 50 000 sociala bostidder &rligen. Detta motsvarar
cirka 13-17 procent av det totala arliga bostadsbyggandet.* Efterfragan pa de
sociala bostiaderna dr dock ojamn. I vissa omraden finns mycket stora vakanser,
varfor ett antal rivningar paborjats och genomforts.*> P4 senare ar har politiker
dven kommit att fokusera mer pé att utveckla dldre fastigheter och renovering
av den ildre hyresrittsstocken har stillts mer i centrum.*®

Det ir virt att notera att Frankrike ar ett av f lander i Europa som alltjamt
satsar kraftigt pa att utveckla sina sociala bostiader.*” Det finns dock
fortfarande stora omraden med sociala bostiader, vilka brottas med svéra fragor
om utanfdrskap och segregering. Atskilliga forbittringsprogram verkar ha
vanskligheter med att forbattra vissa omradena och deras problematiska
situation. Aven om bostiderna renoveras ir omradena fortfarande
stigmatiserande.

43 De sociala bostiderna byggdes (och byggs) med hjilp av lingsiktiga 1an med lag rinta. Dirfér kunde
desociala bostiderna redan frin bérjan erbjuda boende med ligre hyror. De som ansékte om dessa
bostider méste visa att de tjinar tillrickligt lite, men ocks4 tillrackligt mycket for att kunna betala hyran.
De sociala bostiderna var inte amnade it hemlésa och riktigt fattiga, dessa fick leva i slummen eller
omhindertas av vilgdrenhetsorganisationer. De sociala bostiderna var mer inriktade pd stabila,
ldgavlonande arbetare, Blanc (2004).

4 Driant (2008)

45 Hall och Hickman (2005)

46 Fribourg (2005)

47 Driant (2008)
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3. Bostadspolitik — en éversikt

Den franska bostadspolitiken stoltserar med tva paroller: Till att borja med
skall politiken gora det mojligt for alla att leva virdigt, permettre a chacun de
vivre dans la dignité. Dirutover skall samhillet erbjuda en reell mojlighet for
alla att sjilva vilja sitt boende, offrir a tous une veritable liberté de choix.*®

Bostadspolitiken kan darfor narmast beskrivas syfta till goda bostader for alla —
oavsett vilken upplételseform som foredras. Det forkommer satsningar pa alla
typer av upplatelseformer. Insatserna bestdr bland annat av direkta bidrag och
finansiella incitament f6r nybyggnation, subventionerade 1an, byggnation och
uppritthillande av sociala bostider, samt automatiska bostadssparande frin
arbetsgivare.* Dirutover finns flera offentliga/privata samarbeten som spelar
stor roll for fordelning av statliga medel och nykonstruktion.>® Det finns inga
kvantitativa mal vad giller bostadsigande. Det har heller inte funnits nigon
storre kampanj syftandes till att silja ut de sociala hyresbostiderna, vilket varit
fallet i flera andra europeiska lander.>' Bostadsigande uppmuntras visserligen i
Frankrike men eftersom andra upplatelseformer ocksé subventioneras ar det
inte ett boende som foredras framfor andra. Inriktningen pa politiken har
snarare varit att stddja dem som dger sin bostad dn att uppmana hyresgister att
bli bostadsigare.

Betriffande badde bostadsbidrag och subventioner har det historiskt funnits en
benigenhet att kontinuerligt ticka in nya grupper och kategorier snarare n att
ha ett brett schema for hela befolkningen. Frankrikes bostadspolitik och sociala
skyddsnit dr diarfor komplexa och svéra att beskriva pa ett 6vergripande vis.

48 Fribourg (2005)

4 Den senare interventionen kostar inte staten nigot.

%0 Det finns privata institutioner under offentlig kontroll och dven offentliga interventioner for att
tillhandah4lla badde mark och krediter (Langley, 2002).

31 Bosvieux och Vorms (2003). Under 2005 saldes 2885 sociala bostader i Frankrike, att jaimfora med
26 655 "social housing” i Storbritannien samma &r (Fribourg, 2006)
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4. Finansiell bostadspolitik for kop av egen bostad

De privata hyresbostiderna subventioneras i forsta hand genom skatteavdrag.
Privata investerare svarar for knappt 85 procent av de totala investeringarna pé
bostadsmarknaden. (Sociala bostidder star for 12 — 13 procent och privata
investeringsforetag representerar 3 — 4 procent).>? Privatpersoner som vill
kopa sin bostad har olika typer av l&n att vilja emellan och det finns flera
former av bostadssparande. Den som vill 4ga sin bostad paverkas dven av
diverse transaktionskostnader och fastighetsskatter.>?

4.1. Bostadslan for privatpersoner

De senaste aren har bostadslénen okat kraftigt, fran 60 miljarder euro ar 2000
till 154 miljarder &r 2007, pa grund av stigande bostadspriser och ett dkat antal
forsiljningar. Totalt uppgar hushéllens bostadslén till 700 miljarder euro.>
Den frimste aktoren dr Caisse des Depots et Consignations men Crédit Foncier
de France och Comptoir des Entrepreneurs ir ocksa involverade.>
Kreditmarknaden ar simre utvecklad i Frankrike 4n i flera andra europeiska
linder och detta giller dven bostadslan. Hushéllen ogillar 1dngsiktiga 1dn och
upplever inte att de dger sin bostad forrian hela beloppen ir avbetalade. Detta
forklarar varfor amorteringstiden ar relativt kort. Tidigare har amorteringstider
over 20 ar varit ovanliga. Nu har dock amorteringstider pa 25 ar introducerats,
vilket kan forvintas forlanga aterbetalningstiderna.® I tabell II nedan
presenteras andelen bostadsigare, information kring bostadslén och
prisutveckling i Frankrike, Nederlinderna, Storbritannien, Sverige och

Tyskland.

52 Langley (2002)

33 Det finns bostadsbidrag dven f6r dem som iger sin bostad men denna typ av finansiell hjilp diskuteras
i stycket om social bostadspolitik.

5% Schaefer (2008). Under 2008 sjonk dock 1&nesumman.

55 Fribourg (2005). Caisse des Dépots et Consignation ir en investmentbank grundad 1816. Det ir en
offentlig finansiell institution, vilken utfér uppdrag p& bide statlig och lokal niva. Ett av dess uppdrag ir
att anvinda privatsparande medléngsiktiga 1an till bostadsprojekt (styrda av regeringen). Bland annat
investeras i sociala bostider. Dirutdver samarbetar Caisse des Dépots et Consignation med ANRU for
urban utveckling. Banken finns 6ver hela Frankrike (Caisse des Dépots et Consignation, 2009).
Comptoir des Entrepreneurs gick 4r 2000 samman med Banque La Henin och Entenial bildades.
Entenial ingdr sedan 2005 i Credit Foncier. Crédit Foncier de France ir en privat aktér som
tillhandahaller bostadslan. Initialt startades banken av Napoleon III fér att modernisera Frankrikes
medeltida banksystem. D4 utfirdade banken 18n 4t de lokala myndigheterna. Boldneinstitutet Crédit
Foncier ingdr nu i sin tur i Caisse d'Epargne.(Groupe Caisse d Epargne, 2009)

%6 Bosvieux och Vorms (2003)
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Tabell II. Internationellt perspektiv pd bostadscigande, ldn och priser

Andel Genomsnittlig | Typisk Bolaneskulder | Prisutveckling.
bostadsdgare | belaningsgrad | amorteringstid | /BNP, 2004 Index 1985
nya lan 100, ratio
Frankrike 56 80 15-20 26.2 190
Nederlanderna |53 87 30 105 275
Storbritannien |70 75 25 75.4 275
Sverige* 61 80-90 30-40 53.8 165
Tyskland 42 70 - 80 20-30 42.7 90

Kdilla: Uppgifterna refereras i Ahearne et al (2005)°”
* I Sverige inkluderas bostadsriitter

Tabell II visar att amorteringstider och boladneskulder som andel av BNP ir
jamforelsevis modesta i Frankrike. Fransminnen betalar av sina 1dn snabbt.
Andelen bostadsigare och prisutvecklingen foljer daremot i stort ett europeiskt
genomsnitt. Det skall dock tilliggas att OECD beriknar att de nominella
bostadspriserna i Frankrike steg med 208 procent mellan 2000 och 2007.38

Bostadslanen for privatpersoner kan vara "reglerade” (inkluderar bostadslén
med garanti, PAS, samt olika former av s kallade betingade bostadsldn, PC),
rantefria eller marknadsmaissiga. I tabell III nedan presenteras 6versiktligt de
"reglerade” och de rintefria 1dnen:

Tabell I1I. Exempel pa reglerade och réntefria lan:

Fransk bendmning Foérkortning | En svensk bendmning | Stodform

Prét pour laccession PAS Bostadslan med Lan med statlig garanti

sociale garanti till langivaren

Prét conventionné PC Villkorade bostadslan |Lan knutna till bidrag
och PAS

Prét social location- PSAL Sociala bostadslan Lan for hyrkop

accession

Propriétaire de ma Egen bostad for hogst | Program knutet till

maison pour 15 euros 15 euro per dag bidrag och fordelaktiga

par jour lan

Le pass foncier Bostadspasset Anskaffning av bostad i
tva omgangar

Prét a taux zéro PTZ Nollrédntelan Lan med nollprocentig

L' éco prét a taux zéro

ranta

Ekologiskt
nollrantelan

Lan med nollprocentig
ranta for ekologisk
bostad

7 Notera att andelen bostadsigare som anges av denna killa ir nigot hogre 4n i tabell I. Siffran varierar

nigot i ett flertal killor.
58 Ratings Direct (2008)
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4.1.1. Reglerade bostadslan

De reglerade bostadsldnen bestdr av bostadslan med garanti, PAS, och
betingade bostadsldn, PC:

Bostadsldn med garanti

Fattigare hushall kan erhélla bostadsldn knutna till en statlig garanti, PAS. Det
ir ett slags garanterat 1an dir en statlig garantifond, Fonds de garanties de
laccession sociale, trider in och skyddar léngivare (och darmed i forlingningen
ocksd ldntagaren) vid eventuella betalningssvarigheter. Garantin giller ocksa
om nagon i hushéllet blir arbetslos; ldntagaren kan da skjuta upp
dterbetalningarna under ett &r. Det dr emellertid inte sarskilt ménga banker
som rekommenderar kunderna att nyttja PAS; regleringen kring systemet dr
rigords.® Garantin finansieras av staten och ladngivaren tillsammans och staten
garanterar att fonden aldrig 4r helt tomd.®

Villkorade bostadsldn

Betingade bostadslan, PC, ir 14n knutna till forsakringssystemet, och kan bland
annat ge ritt till bostadsbidrag (APL, se nedan) och PAS for dem med smé
resurser.5! Ett exempel pa detta ir hyrkop-programmet PSAL. Hyresviarden
kan vara en social bostadsorganisation men ocksa en byggherre, vilken
anvinder sig av PSAL for att finansiera kop eller byggnation av en bostad.
Lanet dr fordelaktigt och medfor sedan ritt for hyresgisten att erhélla
bostadsbidrag och PAS. Hyresgisten kan under en period, hyrestiden bestims i
kontraktet, prova om denne klarar utgifterna. Hyresgisten betalar ocksa en
avgift vid tilltradet som sedan dras av frin priset vid ett kop.5?

For dem som har svért att finansiera sitt dgande finns ocksd ett program som
avser att underlitta for forstagdngskopare att kopa sitt hem genom att hjilpa
dem till bostadskostnader som inte 6verskrider 15 euro per dag. Caisse
dEpargne, Credit Foncier och Maisons France Confort Group finansierar
tillsammans detta stdd och de férmedlar rintefria 1an, sirskilda bostadslan for
l3ginkomsttagare (med rantor under marknadsniva), PAS och bostadsbidrag.®

Med hjilp av programmet Le pass foncier, bostadspasset, finns sedan 2007
mojlighet for kopare att anskaffa bostaden i tvd omgéngar. Detta genom att
dela upp kopet av bostaden och kopet av marken (giller ocksa
nykonstruktion). Koparen betalar forst av huset under hogst 25 ar och sedan
betalas marken av. Om problem uppstar kan koparen ocksad hyra marken
under 15 &r. 20 000 hushalls beriknas arligen (2007 — 2010) nyttja detta.
Koparen kan ocksa f3 tillgéng till PAS och bostadsbidrag. Finansieringen delas

39 Bosvieux och Vorms (2003)

8 Fribourg (2005)

61 Schaefer (2003)

62 Ministére du Logement (2009)
8 Info finance (2009)
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av staten, PEEC (arbetsgivaras bidrag till bostider) och Caisse des Dépots et
Consignations.®

4.1.2. Rantefria lan

De rintefria ldnen kan endast nyttjas parallellt med andra bostadslan.% De
beviljas framst hushéll som skall kopa en ny bostad men de giller ocksa
funktionshindrade (ocksd dem som redan har képt en bostad) samt individer
som inte har 4gt sitt boende under en period om minst tva &r fore beviljande
av lanet. Lanet kan anvindas for att kopa mark i syfte att bygga hus eller for
att bygga eller kdpa ett nytt hus. Aldre bostider skall vara av en viss
(lagstadgad) standard for att 1dn ska kunna beviljas. Lanet kan sedan 2008 aven
anvindas for att en hyresgist skall kunna kopa sin bostad genom PAS .%

Rintefria 1an finansieras genom att staten ger skattefordelar (motsvarande
rinteférlusten) till utldningsinstitutionen. Aterbetalningsvillkor beror pa
hushéllens inkomst (de fattigaste hushéllen kan fa en aterbetalningstid pa 22 &r
samt uppskov av dterbetalningstiden tills de ordinira bostadslanen ar
dterbetalade). Det nuvarande inkomsttaket ger cirka 80 procent av
befolkningen ritt att soka om dessa 1dn.%” Lanet ar alltsé inte begrinsat till
laginkomsttagare, vilket liknande &tgirder 4r i mdnga andra lander. Studier
visar ocksa att 85 procent av dem som beviljas lanen hade kopt sin bostad
ocks3 utan tillgdng till rintefria 1dn.% Arligen beviljas lanet till 100 000 — 130
000 hushall.®® 2008 fordubblades den maximala l1&nesumman.’® Statens arliga
kostnad f6r de rintefria 1dnen ligger mellan 800 och 900 miljoner euro.”!
Sedan april 2009 har lanet utokats till att ocksd gilla energibesparande
renoveringar, si kallade ekologiska rantefria lan.”?

4.1.3. Bostadslan pa marknaden

Beviljande av bostadslén ir vanligen férknippat med att kunden
fortsittningsvis placerar alla sina konton i banken. De institutioner som bara ir
specialiserade pa bostadsldn koncentrerar sig i allminhet pd svagare kunder
med simre ekonomi.

Langivaren ir i regel mer intresserad av lantagarens moijlighet till dterbetalning
an av virdet pa sjalva fastigheten (ofta nimns inte ens priset pa fastigheten i

64 Maisons france confort (2009) och Ministere du Logement (2009)

% Lanevillkoren representeras av nigot av foljande tre alternativ: Linen kan ticka 20 procent av
kostnaderna. Lanen kan ticka ett max-belopp, bestimt av hushéllets sammansittning och den
geografiska zonen. Avslutningsvis kan Inen ticka 50 procent av de andra lanen (som varar 6ver 2 ar).

% Ministeére du Logement (2009)

57 Fribourg (2005)

%8Gobillon och Blanc (2007)

% Bosvieux och Vorms (2003)

70 French property (2009). For ett tvipersoners hushall som skall képa en ildre fastighet pa landsbygden
ir den maximala l&nesumman nu 22 000 euro. Ldnesumman ir dock ndgot hogre for nya fastigheter,
storre hushéll och for fastigheter i dyrare omraden.

I Gobillon och Blanc (2007)

2 Ministere du Logement (2009)
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samband med 13n). Inteckning ersitts manga ginger av en borgensman, vilken
genomlyses betydligt mer dn ldntagaren. Mestadels ar rantan faststilld fran
borjan. I de fall dir rdntan varierar, sker detta vanligen endast en ging per ar.
Dessutom ar ménga lantagare vil forsikrade mot dodsfall eller invaliditet.
Fransminnen ir inte sirskilt riskbenigna pd bostadsmarkanden.”

4.2. Bostadssparande och Viager Hypothécaire

Utover 1an och stod spelar bostadssparande stor roll for att trygga
bostadskopet.” De sa kallade Viager Hypothécaire ir vilkinda men har inte
lika stor betydelse.

Tabell IV. Ndgra sparandeformer och Viager Hypothécaire

Fransk bendmning En svensk Innebér
Overséttning
Compte Epargne Konto for Sparande som inkluderar statlig bonus
Logement bostadssparande och darefter lan till fordelaktig ranta
Plan Epargne Plan for Sparande som inkluderar statlig bonus
Logement bostadssparande och darefter lan till fordelaktig ranta
Viager Hypothécaire Livrantelan Kop av aldre manniskas bostad med
forpliktelse om att betala inkomst till
saljaren livet ut.
Prét Viager Belaning av Agaren belanar bostaden. Pengarna
Hypothécaire bostaden aterbetalas vid dodsfall/forsaljning

4.2.1. Plan/Konto for bostadssparande

Konto for bostadssparande introducerades i 1965 och ir en skattefri sparplan.
Den ir tinkt att uppmuntra till bostadssparande och underlitta for framtida
bostadslan. Efter att ha sparat i 18 mé&nader kan den sparande f4 ett 18n med
fordelaktig rinta, vilket dven inkluderar en statlig bonus (maximalt 1144
euro). Det finns en dvre grins for hur mycket man kan 18na och sparlanen
kombineras dirfor oftast med andra 1an. Plan for bostadssparande ir ett
sparkontrakt dir privatpersoner regelbundet inbetalar en summa i minst fyra
ar. Direfter kan spararen fi en statlig bonus (maximalt 1525 euro) samt
mojlighet att [ana till en fordelaktig rinta.”> Konto for bostadssparande 1ampar
sig battre for kop av billigare bostad eller for finansiering av storre
reparationer. Med Plan for bostadssparande ir det majligt att 1dna en storre
summa, varfor detta sparande passar bittre for kop av dyrare bostad.
Rinteintikter p& dessa sparanden ar skattefria.’® Dirutover blir det enklare for
dem som sparat i ndgon av dessa sparformer att senare erhalla bostadslén. Dels
signalerar sparandet att ldntagaren kan avvara en viss summa varje manad, dels

krivs en lidgre kontantinsats nir spararna senare koper en bostad.””

73 Bosvieux och Vorms (2003)
74 Bosvieux och Vorms (2003)
7> Fribourg (2005) och Schaefer (2003)

6 Atterhog (2003)

77 Bosvieux och Vorms (2003)
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4.2.2. Viager Hypothécaire — Livrantelan och Belaning av bostaden

Livrdnteldn innebir att en individ kdper en bostad av en dldre manniska till
reducerat pris. Siljaren garanteras direfter en regelbunden inkomst livet ut. I
vissa fall flyttar dgaren, i andra fall stannar siljaren i bostaden tills dagarnas
ande. I praktiken ar livrdnteldnen en riskinvestering dir osikerhet bestar i hur
linge siljaren lever efter transaktionen. I den mest kinda transaktionen deltog
siljaren Jean Calment som levde tills hon blev 128. Dirmed 6verlevde hon
koparen. Arrangemenget ar tamligen impopulirt och betraktas av manga som
omoraliskt.’®

Lagen har nyligen utvidgats till att inte bara gilla individer; 2006 tillit
regeringen dven finansiella institutioners deltagande i dylika transaktioner,
vilka d& innebir en beldning av bostaden, Prér Viager hypothécaire. Detta
innebir att bostadsagaren kan ladna pengar och samtidigt fortsitta att bade dga

och bo i sin bostad. Pengarna aterbetalas nir lantagaren dor eller siljer sitt
hem.”

4.3. Transaktionskostnader och fastighetsskatter

Vanligen betalas transaktionskostnaderna av koparen.®® Nir en fastighet ska
byta dgare formaliseras detta i ett preliminirt kontrakt, promesse unilatérale de
vente eller compris de vente. Dessa kontrakt ir forberedande avtal, vilka
anvands innan det slutgiltiga kontraktet skrivs. Detta for att ge koparen tid att
finansiera kopet och notarien mojlighet att samla alla nodviandiga dokument.
Notarien skall vara neutral och avgiften regleras av staten. Promesse unilatérale
de vente skall registreras till en kostnad av 76,22 euro. Hir specificeras ett
datum nir képaren méste anmila att han/hon verkligen avser att kopa
bostaden. Compris de vente behover inte registreras och detta kontrakt ir mer
bindande. Avslutningsvis signeras det slutgiltiga kontraktet, acte authentique de
vente.®!

Skatterna vid forsiljning av dldre fastighet uppgér vanligen till 5,09 procent av
forsiljningspriset. Nya fastigheter (mindre dn fem ar gamla som siljs for forsta
gdngen) ar belagda med en skatt pa 19,6 procent. Kostnad for notarien utgor
vanligen cirka 1 procent av forsiljningsvirdet. (En notarie kan ocks& agera mer
kommersiellt, som en mellanhand at képare och siljare och da tillkommer
andra avgifter). Om man l&nar till sitt boende registreras bostadslénet till en
kostnad av 1-2 procent av forsiljningspriset.®? Dirutover tillkommer en
stampelskatt om 0,7 procent.® Fastighetsmiklare ir inte obligatoriska, men

8 Bonvalet och Ogg (2008)

7 FrenchEntree (2009)

80 French property (2009)

81 Crédit Foncier de France (2009)

82 Seemoney (2009) och Justlanded (2009)
8 French property (2009)
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anvinds vanligen (utanfor Paris). Deras avgift 4r normalt 5 — 8 procent av
forsiljningspriset. %

4.3.1. Fastighetsskatter

Det finns tva typer av fastighetsskatter i Frankrike; Taxe d habitation och Taxe
Foncieére. & Taxe d habitation ir en skatt som betalas av den boende, oavsett
om denne hyr eller dger bostaden. Taxe Fonciére betalas endast av
fastighetsagaren. Skatterna betalas till den lokala myndigheten och varierar
kraftigt mellan olika kommuner och regioner. Under 2008 var den
genomsnittliga fastighetsskatten 1502 euro per bostad.®¢

84 Issaurat (2009)

8 Taxe Foncier ir i sin del uppdelad p4 fastighetsskatt (Taxe Fonciére bdite) och markskatt (Taxe Fonciére
non bdite)

8 French property (2009)
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5. Bostadspolitik — bidrag och lan

Frankrikes sociala skyddsnit dr, som redan framgétt, méngfacetterat och en
relativt stor andel av BNP representerar sociala utgifter. De inkomstrelaterade
bostadsbidragen utgor totalt 1 procent av BNP, eller cirka 15 miljarder euro
till 6 miljoner hushéll.?” Vad giller den bidrag och 18n kan alla
upplatelseformer subventioneras, forutsatt att bestamda villkor ar uppfyllda.
Ovan niamndes olika 14n och bostadssparande till privata bostadsidgare. Nedan
diskuteras flera former av bidrag och 14n till sociala bostiader och andra
hyresritter samt bidrag till bostadsigare med ldga inkomster.

5.1.

Bidrag och lan for bostadsagare och hyresvardar

Det finns bidrag for bostadsigare, fastighetsigare och sociala bostider.
Dirutover finns det ocksi sirskilda 1an for sociala bostiader. I tabell V
presenteras nigra av de viktigaste:

Tabell V. Exempel pd sociala bidrag och ldn:

Fransk benamning |Kortform |En svensk Stodform
oversattning
Agence nationale ANAH Institutet for Ger bl.a. renoveringsbidrag
pour lamélioration bostadsforbattringar | till bostadsagare med laga
de ['habitat inkomster
Prét a I'amélioration | PAH Bidrag for Renoveringsbidrag till
de 'habitat bostadsférbattringar bostadsdgare med laga
inkomster
Prime a PALULOS | Bidrag for Renoveringsbidrag och sankt
lameélioration des forbattringar av moms for att forbattra
logements a usage sociala bostader befintliga sociala bostader
locatif et a
occupation sociale
Prét locatif a usage |PLUS Lan for sociala Fordelaktiga lan for
social bostader renovering och
nybyggnation av sociala
bostader
Prét locatif aide, PLA-I Lan for hjalp till Fordelaktiga lan till lokala
hyresratter myndigheter m.fl. for att
tillhandahalla billiga
bostader
Prét locatif sociale |PLS Lan till delvis sociala |Lan till hyresvardar pa aktiva
hyresratter hyresmarknader
Prét locatif PLI Lan till hyresratter Lan till hyresvardar pa
intermédiare mycket aktiva

hyresmarknader

87 Satsangi (2007). Totalt utgor alla olika offentliga stod till bostider 2,9 procent av BNP (Jamet, 2007).
Utéver de subventioner som nimns nedan finns #dven flera skattereduktioner for att ticka
renoveringsarbeten, den viktigaste ir en ligre moms (5,5 procent istillet for 19,6 procent) nir sirskilda

villkor dr uppfyllda.
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5.1.1. Renoveringsbidrag till bostadsagare med laga inkomster

ANAH grundades 1971 och ir en statlig institution som arbetar for
bostadsforbattringar. ANAH producerar forskning och hjilpprogram for att
utoka kunskaperna kring tillgangligheten av hyresbostider for dem med 1dga
inkomster. ANAH subventionerar ocksa de bostadsigare med laga inkomster
som vill renovera och forbittra bostaden. Bidraget ticker vanligen 20 procent
av kostnaderna (maximalt 11 000 euro). For dem med sarskilt 13ga inkomster
kan det ticka upp till 35 procent (maximalt 13 000 euro). For arbete
motiverat av sikerhet eller framkomlighet (exempelvis f6r funktionshindrade)
kan ett bidrag mellan 50-70 procent av kostnaderna utbetalas. Fastighetsigare
som hyr ut bostiader kan ocksa fa bidrag for att forbittra lagenheter. Bidraget
varierar mellan 25 — 70 procent av kostnaderna och medfér villkor gillande
hyrestak. Slutligen kan extra bidrag medges for energibesparande atgirder.®
ANAH har en érlig budget pa 500 miljoner euro.® PAH ir ett annat
renoveringsbidrag for bostadsigare med laga inkomster (maximalt 1067,14
euro under 3 dr). Det kan ticka upp till 20 procent av kostnader for
forbattringar av bostaden. Bidraget kan uttkas for funktionshindrade och for
dem med sirskilt 13ga inkomster.*°

5.1.2. Bidrag och lan for nybyggnation och renovering av sociala
bostader

Det finns flera statliga bidrag och 13n f6r nybyggnation och renovering av
sociala bostader PALULOS, PLUS, PLA-I, och "delvis sociala” bostiader, PLS
och PLI:

PALULOQOS ir en subventionsform med inriktning mot forbattringar av
befintliga sociala bostider. Staten betalar 10 procent i bidrag och bidraget
medfor en sinkt moms pé arbetskostnader och material (5,5 procent istillet
for 19,6 procent). Sammantaget tacker ett sidant bidragspaket 22 procent av
kostnaderna. PLUS ir ett bidrag som normalt svarar f6r 5-13 procent av
kostnaderna vid nykonstruktion eller renovering av sociala hyresritter.”!
Bidraget ir dmnat som stdd till sociala hyresritter och syftar dven till att bidra
till okad social blandning i bostadsomraden.®> PLA-I liknar PLUS men kan
anvindas av lokala myndigheter och organisationer vars syfte ir att bidra till
bostader for dem med sirskilt 1dga inkomster. Bdde PLUS och PLA-I medfor
en skattebefrielse av markskatt under 15 &r och programmen kan dven
inkludera 1an med l4ga rantor.”® Hyresritterna hyrs ut till sarskilt angivna

8 Fribourg (2005) och Schaefer (2003)

% ANAH (2009)

9 Schaefer (2003)

%1 AHAH har en &rlig budget p& 500 miljoner euro. Cirka tva tredjedelar gar till privata fastighetsigare
och en tredjedel gar till privatpersoner som #ger sin egna (minst 15 &r gamla) bostad. ANAH (2009)

92 Fribourg (2005)

9 PLUS och PLA-I finansieras i sin tur av icke-marknadsmissiga 1dn genom Caisse des Dépots et
Consignations och s.k. Livret-A sparande (ett skattefritt sparande, vilket anvinds av ett stort antal
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inkomstgrupper for att befrimja en socioekonomisk blandning av de boende.
Tabellen nedan indikerar i vilken utstrackning nybyggda bostider finansieras
med hjilp av olika 1&n och bidrag:

Tabell V1. Antal nybyggda bostider 2004

Alla byggnadsstarter, bostader 2004 | Nykonstruktioner |Av vilka PLA- |Av vilka:
med bidrag eller PLUS rantefria l1an
stod/subvention

363 000 113 000 38 000 75 000

Fribourg (2005)

Tabell VI ovan indikerar att en knapp tredjedel av nybyggnationerna 2004
inkluderade ndgon form av subvention. Cirka en tiondel av de nybyggda
bostiderna subventioneras genom PLA eller PLUS och en fjardedel
subventioneras genom rintefria 1an.

5.1.3. Bidrag och lan till “delvis sociala” bostader.

Dirutover finns 1&n och skatteavdrag som ir tillgiangliga ocksa for bostader
med hogre hyror 4n de sociala bostiderna (HLM), vilket medfor att
bostidderna kallas "delvis sociala”, PLS och PLI. De medges vanligen endast pa
mycket aktiva bostadsmarknader dir privata hyresritter ar sirskilt fi och dyra.
PLS kan erhéllas nar hyresnivéer och hyresgistens inkomst ar hogre (jamfort
med de villkor som krivs for att erhdlla PLUS). Bostiderna kan dven ge de
boende ritt till bostadsbidrag. PLI tillhandahalls endast pa riktigt aktiva
marknader och medges i samband med specifika krav pa hyresnivén (vilken
tillats vara annu nagot hogre in vid PLS) nir kraven pé sirskilda inkomster
(ocksé dessa tilldts vara annu nagot hogre an vid PLS) ar uppfyllda. Bdde PLS
och PLI finansieras genom Caisse des Dépots et Consignations.

5.2. Bostadsbidrag till privatpersoner och hushall

Utover ovan namnda bidrag och 13n finns det olika typer av bostadsbidrag,
vilka inriktar sig till sirskilda hushall eller individer, tabell VII nedan

presenterar en oversikt:

Tabel VII. Bostadsbidrag till privatpersoner och hushdll:

Fransk benamning Kortform En svensk Oversattning
Allocation logement AL Bostadsbidrag

Allocation logement social ALS Socialt bostadsbidrag
Allocation logement familiale ALF Bostadsbidrag till familjen
Allocation personalisée logement APL Personligt bostadsbidrag

fransmin). Dessa 1dn garanteras av CGLLS (se nedan). PLUS och PLA-I finansieras dven av PEEC (se
nedan), statliga bidrag och lokala myndigheter.

% Fribourg (2005)
9 Schaefer (2003) och Fribourg (2005)
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Det finns tva huvudtyper av bostadsbidrag; APL och AL. APL ges framst till
dem som bor i sociala hyresratter och betalas da direkt till fastighetsidgaren. AL
utbetalas direkt till hushéllet. Bostadsbidraget AL ir i sin tur uppdelad i ALS
och ALF. ALS ges till dem som bor i en bostad som inte gar under
benimningen social bostad (exempelvis en studentbostad eller ett privat rum).
Bostadsbidrag till familjen, ALF, utbetalas till dem som har dtminstone ett
hemmaboende barn, en ildre forilder eller en sjuk person, eller till unga par
som varit gifta i mindre 4n fem &r. Bdde de som hyr och de som iger sin bostad
kan erhélla bidrag.*¢ I tabell VIII presenteras antalet utbetalningar av de olika

bidragsformerna under 1996 och 2003:

Tabell VIII. Antal bidragstagare dr 1996 och dr 2003

Bidragstagare 31/12 1996 (tusental) 2003 (tusental)
APL Hyresgaster 2240 2304
APL Bostadsagare 651 333
APL totalt 2855 2637
ALS hyresgaster 2082 2162
ALS bostadsagare 63 72
ALS totalt 2145 2234
ALF hyresgaster 897 911
ALF bostadsagare 260 337
ALF totalt 1157 1248
AL totalt 3302 3446
AL och APL totalt 6158 6083

Fribourg (2005)

Tabell VIII ovan indikerar att bidragsutbetalningarna har forandrats mycket
lite sedan 1996. Dirutover pekar siffrorna pa att dessa bidrag i stor utrackning
gir till hyresgister och i allt mindre utstrackning till bostadsidgare. Utover detta
ska det noteras att det framst 4r dem med l8ga inkomster som far stora
subventioner. De som tjanar allra minst sinker sina bostadsutgifter med cirka
hilften av bostadskostnaderna efter att utgifterna korrigerats for olika
subventioner.”’

5.3. Arbetsgivarens bidrag till bostader, PEEC

Avslutningsvis finns ytterligare ett bidrag, arbetsgivarens bidrag till
bostadskonstruktion, le Participation des Enterprises a l'Effort de Construction
(PEEC). PEEC lagstadgades 1953, syftet var att skapa bostader &t anstillda.
Bostadsbidragen samlas i en fond vilken anvinds for 1an och bidrag riktat bade
till hyresgaster och bostadsigare. Idag ar bidraget pa 0,45 procent av de totala
loneutgifterna for foretaget.*

% Satsangi (2007)
97 Satsangi (2007)
% Fribourg (2005)
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6. Bostadspolitik — urban utveckling

Dagens bostadspolitik priglas i hog grad av fororternas problemomraden. De
sociala bostiderna skall uppfylla tvd ganska motsigelsefulla mal; ritten till en
bostad samt en blandning av manniskor fran olika samhallsskikt. Det ar
emellertid svart att husera alla som inte kan fi bostad pa den 6ppna
marknaden och samtidigt bevara en social mingfald. De som har mojlighet
flyttar raskt ifrdn problemfyllda omrdden. De sociala bostiderna har inte sillan
blivit omrdden dir minniskor ofta dr ridda och osikra. Manga bostiader ir
eftersatta, stigmatiseringen ir stark, alienationen ir stor och brottsligheten
hogre an i ménga andra omraden.”

Efter ett uppror i Lyons fororter 1981 etablerades en kommission for
utveckling av bostadsomriden. Detta ses vanligen som starten pa den franska
politiken for urban utveckling, Politique de la ville. Ett flertal olika program och
verktyg har direfter introducerats. ' Politique de la ville syftar till att minska
segregationen och oka sikerheten i urbana, utsatta bostadsomriden. Det ir en
gemensam politik dir flera departement deltar. P4 statlig nivd ansvaras for
finansiering, utveckling och samverkan av politiken. P34 lokal nivd svarar man
for implementeringen.!”!

Utsatta omrdden har indelats i sirskilda zoner for att forbattra och forfina
dtgirdernas inriktning. Avtal mellan centrala och lokala regeringar har
upprittats i syfte att forbattra det dagliga livet for mianniskor i utsatta
omraden. Dirutover har nya lagar och handlingsplaner introducerats 6ver aren:

6.1. Zoner och kontrakt

1996 introducerade regeringen definitioner och grupperingar av sirskilt utsatta
omraden, ZUS. ZUS har i sin tur indelats i flera underavdelningar; ZRU och
ZFU.'2 For dessa omraden och andra utsatta miljéer har sedan olika
samarbetskontrakt avtalats.

9 Lévy- Vroelant (2007).

100 évy-Vroelant (2007). Exempel pd &tgirder: Regies de quartiers, en ordning for icke-vinstdrivande
organisationer i syfte att anstilla lokala invénare for att driva social projekt (exempelvis har ungdomar
anstallts for att driva en ungdomsgdrd). Banlieue 89 bestdr av en rad projekt for fororten, de flesta
inriktade pa den fysiska miljon och de har endast haft framging i relativt oproblematiska omraden.
Grand Project Urban (1990) syftade ocks3 till en fysisk uppgradering som endast fick liten effekt i mer
problematiska omrdden (Potts, 2007).

101 Ministers des affaires Etrangére (2006)

102 Det har 4ven tidigare funnits olika typer av omrddesdefinitioner, exempelvis Zones Education
Prioritaire introducerade 1982 (Potts, 2007).
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Tabell IX. Zoner och kontrakt

Fransk bendmning Kortform En svensk dverséttning
Zones urbaines sensible ZUS Utsatta urbana omraden
Zones de revitalisation urbaine ZRU Omraden for urban fornyelse
Zones franches urbaine ZFU Skattefria urbana omraden
Contrat de Ville Stadskontrakt 1989-2006
Contrats urbaines des cohésion|CUCS Stadskontrakt for social
social sammanhallning 2007-2013

Utsatta urbana omrdden, ZUS, bestir av bostadsomraden dir sdvil
arbetslosheten som andelen unga och utrikes fodda ar relativt héga. En
jamforelsevis stor andel av invdnarna erhéller olika former av bidrag.'® En
majoritet av invdnarna i ZUS bor i sociala bostidder.!* Det finns 751 zoner
med knappt fem miljoner invanare. 2003 introducerades en plan for ZUS i
syfte att oka jamlikheten rorande bostider, skolor och hilsa. Foretag inom ZUS
erhédller (som ett medel for forbittrad arbetsmarknad) skatteférdelar och
bidrag.!% Fran 2004 maste regeringen dessutom presentera en arlig rapport till
parlamentet om utvecklingen i problemomradena. Ett Observatoire National
des ZUS har darfor skapats, vilket ansvarar for att stindigt mita och observera
utvecklingen i dessa omraden.!%

Omvrdden for urban fornyelse, ZRU, ir beligna inom ZUS. Det finns 416 ZRU
med 3,2 miljoner invanare. I dessa omraden ir liget d4n mer akut och foretagen
inom ZRU erhéller sarskilda skattefordelar och socialbidrag.!?”

Skattefria urbana omrdden, ZFU ir i sin tur beligna inom ZRU och innehaller
de allra mest utsatta bostadsomrddena med mycket hog arbetsloshet och stort
utanforskap. Det finns 85 sddana zoner med cirka 1,4 miljoner invdnare. Har
ar malet att skapa minst 100 000 nya jobb, renovera bostider och forbittra
den sociala servicen. I dessa zoner fir foretag (om minst en tredjedel av deras
anstillda kommer frén zonen) rejila skattereduktioner.!%8

Flera program och atgirder har introducerats for ZUS och andra utsatta
omréden genom dren (det senaste 2008).!% Stadskontrakten ir olika former av
avtal mellan centrala och lokala regeringar i syfte att forbattra vardagen i ZUS
och andra platser med liknande problem.!'? Stadskontrakten har I6pt frén
1989 till 2006 och ersattes sedan av Stadskontrakt f6r social sammanhallning,
CUCS, vilka ska 16pa fran 2007 till 2013. De senare fokuserar sarskilt pa

103 Ministers des Affaires Etrangére (2006)
104 Tévy- Vroelant (2007).

105 Ministers des Affaires Etrangére (2006)
106 EUKN (2009)

107 Ministers des Affaires Etrangére (2006)
108 Ministers des Affaires Etrangére (2006)

109

Délegation interministérielle a la ville (2008)

110 Ministers des Affaires Etrangére (2006) och Potts (2007)
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arbetsmarknadsétgirder, forbattrad bostadskvalitet, skola, brottsbekdmpning,

hilsa och jamlikhet. '

6.2. Nya lagar for den urbana bostadspolitiken

Nya lagar for den sociala och urbana bostadspolitiken introducerats, nagra av
dessa presenteras i Tabell X nedan:

Tabell X. Ndgra nya lagar och handlingsplaner for stadsfornyelse

Fransk benédmning En svensk dverséttning Ar

De Programmation pour la ville et la|Lagen for staden och urban 2003
. , fornyelse

renovation urbaine

De Programmation pour la cohesion|Lagen for social sammanhallning 2005

sociale

Loi engagement national pour le|Lagen for nationellt 2006

bostadsengagemang
logement

6.2.1. Lagen for staden och urban fornyelse

Lagen for staden och urban fornyelse infordes 2003 och syftar till att reducera
gapet mellan olika bostadsomraden. Malet ar att sdka utplana urbana ghetton,
bland annat genom att riva och dteruppbygga 200 000 bostider och renovera
ytterligare 200 000 bostider. Mer dn 150 omraden ir involverade.!!?
Rivningsprojekt har startats, emellertid med bieffekten att de fattigaste storre
familjerna flyttar till nidsta omraden som star pa tur att rivas. De har ingen
annanstans att ta vigen. Bostadsforskaren Lévy- Vroelant (2007) pekar p3 att
det inte riacker med att forbittra bostader nir problemen ir s mycket storre;
brist pa skolging, utbildning, arbete med mera. Medelklassen flyttar inte in i
desociala bostiderna (HLM) dven om de till det yttre blir mer attraktiva.!'?

6.2.2. Lagen for social sammanhallning

Lagen for social sammanhdllning introducerades 2005, delvis som ett
komplement till lagen for staden och urban fornyelse. 1 samband med detta
skapades ocksd ett nytt partnerskap mellan staten och storstiderna for att
implementera de ovan nimnda kontrakten for social ssmmanhéllning,
CUCS.'""* Kontrakten skall 16pa under tre &r och kan sedan komma att férnyas.
Totalt beraknas CUCS komma att kosta 12,8 miljarder euro!'®

11 Ministers des affaires Etrangére (2006)
12 EUKN (2009)

113 Lévy- Vroelant (2007)

114 Ministers des affaires Etrangere (2006)
115 Ministers des affaires Etrangére (2006)
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6.2.3. Lagen om nationellt bostadsengagemang

Lagen om nationellt bostadsengagemang syftar till att hjalpa lokala myndigheter
med nybyggnation samt till att utoka utbudet av hyresfastigheter med
hyresbegriansningar. Den avser ocksé att understddja forstagangskopare med
ldga inkomster och den allminna tillgdngen till gott boende. Dirutover ska det
nu bli littare for laginkomsttagare att kopa loss sin sociala bostad till ett
reducerat pris.''¢ [ samband med inférandet av Lagen om nationellt
bostadsengagemang forstirktes de tidigare tgiardsplanerna pé lansniva
(PDALP). Dessa syftar bland annat till att pé lansnivan forbéttra utsatta
hushalls bostadssituation och att pa lokal niva identifiera bostider med
lag/farlig standard.'"’

116 2005 saldes 2 885 bostider i Frankrike, att jimfora med Storbritannien dir 26 655 sociala bostider
séldes under samma &r, (Fribourg, 2006).
117 Ministeére du Logement et de la Ville (2007)
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7. Bostadspolitik — institutioner och samarbeten

Det finns ett flertal olika institutioner, vilka pa olika vis 4r involverade i
bostadspolitiken.!'® Ovan har redan nimnts en av de viktigaste aktorerna,
ANAH. Nedan presenteras kortfattat andra namnkunniga institutioner och

program:

Tabell XI. Ndgra institutioner och, samarbeten pad bostadsmarknaden

Fransk bendmning Kortform En svensk dverséttning

Agence nationale pour lamélioration de ANAH Institutet for

!'habitat bostadsforbattringar

Délégation interministérielle a la ville DIV Den interministeriella
stadsnamnden

Caisse de Garanties du Logement Locatif |CGLLS Den sociala

Social hyresgarantifonden

Le Pdle national de lutte contre I'habitat PNLHI Den nationella

indigne handlingsplanen mot
undermaliga bostader

Opérations programmeées d'amélioration | OPAH Program for

de L'Habitat bostadsforbattringar

Agence nationale pour la renovation ANRU Det nationella institutet for

urbaine

urban fornyelse

L'Agence nationale pour la cohésion

sociale et I'égalité des chances

ACSE

Det nationella namnden for
social sammanhallning och
lika mojligheter

Le Grenelle Environnement

Samarbete kring hallbar
utveckling

7.1.

Den interministeriella stadsnamnden, DIV

Den interministeriella stadsnimnden, DIV, startades 1988 for att mobilisera
olika aktorer (den centrala regeringen, lokala myndigheter samt icke-offentliga
organisationer) involverade i stadens politik fér utsatta miljder, Politique de la
ville. Under 2006 omdefinierades uppdraget ndgot och kom att innehélla
langsiktig samverkan, planering, faststillande av bostadsrenovering och dven
den sociala dimensionen av stadens politik.!'® Mer specifikt formulerar DIV de
urbana kontrakten, CUCS, och bereder budget fér dessa. De anordnar métet,
nitverk och utbildningar och producerar enkiter. Dirutover utviarderar DIV
politiska insatser genom att publicera Observatoire National des ZUS. Det
senaste programmet, Hopp for fororterna, Plan Espoir Banlieus, introducerades
2008. Plan Espoir Banlieus innehéller bland annat handlingsplaner for att silja
sociala bostider och soka minska arbetslosheten i utsatta omraden.

118 Utéver de som nimns nedan finns flera andra rdd och samarbeten, exempelvis Nationella
bostadsradet. Det finns informationsbyrder for bostiader, bdde pa nationell nivé och lansnivé; ANIL och
ADIL. Dirutéver finns dven Fastighetsbyrdn med socialt och ekonomiskt syfte, AIVS. AIVS hjilper
minniskor som har det svért pd bostadsmarknaden att finna en bostad (Gustin och Dubois, 2001).

119 Ministers des Affaires Etrangére (2006)
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Programmet syftar ocksa till en upprustning av skolor, forbattrad infrastruktur
och till en forstarkning av den allminna sikerheten.

Tanken idr att DIV ska verka som en stodjande och utvecklande samordnare

med 6verblick. Detta eftersom det kan vara svart for enskilda aktorer att vara
effektiva.!20

7.2. Den sociala hyresgarantifonden, CGLLS

Som tidigare namnts introducerades Lagen for urban fornyelse och solidaritet,
SRU, ar 2000. Den syftade till att minska segregation genom att 6ka den
sociala blandningen i olika bostadsomraden. I samband med lagens tillkomst
skapades en hyresgarantifond, CGLLS. CGLLS blev en nyckelaktor vad giller
langsiktigt stod till sociala bostader. I och med Lagen for staden och urban
fornyelse (2003) utvecklades CGLLS vidare och kom att arbeta mer preventivt.

Kortfattat kan CGLLS bista de sociala bostadsorganisationerna med tre olika
typer av stod; stod for att undga finansiella svarigheter, hjilp att konsolidera
kapital och stod till finansiell dterhimtning. CGLLS ger ldnegarantier till de
organisationer som tillhandahéller sociala bostider (om de inte redan fatt
garantier av den lokala myndigheten). De hjilper organisationer att investera i
bostaders kvalitetsforbattringar eller sl sig samman/omstrukturera sig. CGLLS
ger nu, tillsammans med ANRU (se nedan) aven hjilp till urbana
renoveringsprojekt. Det senare genom att stirka bostadsorganisationernas
finanser, kunskaper och/eller genom att helt enkelt betala till ANRU.?!

7.3. Den nationella handlingsplanen mot undermaliga bostader
PNLHI, och Program fér bostadsforbattringar, OPAH

Den nationella handlingsplanen mot undermdliga bostéider, PNLHI,
introducerades 2001 och ir ett nationellt samarbete mellan flera olika
ministerier i syfte att minska antalet undermailiga bostider. PNLHI finansieras
bade direkt och indirekt av staten. Kortfattat arbetar PNLHI med att
identifiera déliga bostidder for att sedan verka for att forbattra dem. I syfte att
skydda hyresgister fran de risker som kan medfélja ett boende i vanvardad
bostad finns en lag, vilken tilliter expropriering av en fastighet om den
misskots av dgaren. PNLHI medverkar ocks3 till att denna lag efterfoljs.
Program for bostadsforbdttringar, OPAH, introducerades 1977, men har nu

1201988 skapades ocksd Comité interministérielle des villes, CIV (Stidernas interministeriella
kommitté). CIV har premiidrministern som ordférande och ir ett organ som upprittar program och
distribuerar resurser for Politique de la ville. Politique de la ville implementeras sedan av de lokala
myndigheterna. Aven i programmet Plan Espoir Banlieues ir CIV involverade for att évervaka resultaten
av de tgirder olika departement foreslagit. (Délegation interministérielle a la ville, 2007 och Délegation
interministérielle a la ville, 2008).

121 CGLLS (2008). CGLLS betalade under 2007 ut 82 miljoner euro i bistdnd (for finansiell
dterhamtning 57,7 miljoner, for forebyggande och konsoliderande &tgirder 7,6 miljoner och fore
omorganisationer 2,8 miljoner). Dessutom 4tog sig CGLLS att betala 124,2 miljoner i framtida bistdnd.
Garantier beviljades for totalt 93, 8 miljoner euro. Avslutningsvis betaldes 44, 8 miljoner till
nyckelaktorer (exempelvis finansierades ANRU med 51,5 miljoner).
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inkluderats i PNLHI. OPAH syftar ocksa till att forbattra bostadsstockens
standard (framst privata bostider) samt att 6ka den sociala blandningen.!??

7.4. Det nationella institutet for urban fornyelse, ANRU

2003 startades det nationella institutet for urban fornyelse ANRU. ANRU
finansierar urbana forbattringsprojekt pa lokal niva och tillser Lagen for staden
och urban fornyelse. ANRU ansvarar for att implementera politik som ror urban
fornyelse. Det framsta maélet ar att utveckla utsatta urbana miljoer, ZUS.!?3
Genom ANRU ska tillgdngen till och informationen om de finansiella
kanalerna tydliggoras. Detta ir tinkt att oka effektiviteten och minska
tidsatgdngen for olika lokala projekt.'?* Fram till 2013 skall ANRU genom
Programme national de renovation urbain (PNRU), fornya 530 omraden med en
budget pé totalt 30 miljarder euro.!?

ANRU samarbetar med andra organisationer och ir bland annat involverad i
savil PNLHI som ANAH och CGLLS. Ar 2008 paborjade ANRU ocks3 ett
partnerskap med Caisse d'Epargne for att pd djupet forbattra levnadsvillkoren
for invdnarna i utsatta omraden.'?® Inom programmet skall bide
nykonstruktion och renoveringar bekostas. Darutover inkluderas atgarder
syftande till att forbattra arbetsmarknaden genom att bland annat ge
incitament till mer nyforetagande.'?’

7.5. Det nationella nédmnden f6r social sammanhallning och lika
mojligheter, ACSE

Den nationella namnden for social sammanhéllning och lika méjligheter,
ACSE, startades 2006 i syfte att implementera regeringens sociala politik for
sirskilt utsatta omraden.'?® Sirskilt fokuserar ACSE p4 integration och fragor
som ror diskriminering. De finansierar handlingsplaner och program (och ir
involverade i CUCS), vilka syftar till ekonomisk utveckling, forhindrande av
utanfoérskap med mera.'? ACSE har en arlig budget pa cirka 500 miljoner
euro.!'¥

7.6. Samarbete kring hallbar utveckling

Samarbete kring hdllbar utveckling lanserades av presidenten i maj 2007. Det ar
ett dppet samarbete mellan regeringen, lokala myndigheter, icke-offentliga
organisationer, foretag och anstillda. Det uttalade syftet ir att bekimpa

122 Dandolova (2007) och Potts (2007).

123 Lévy- Vroelant (2007).

124 EUKN (2009)

125 Délegation interministérielle a la ville (2007).

126 Caisse D'Epargne ir den ledande privata aktoren vad giller sociala bostiader. Bankgruppen anvinder 1
procent av nettot till sociala solidaritetsprojekt. Dirutdver dger Caisse d'Epargne boldneinstitutet Crédit
Foncier (Groupe Caisse dEpargne, 2009)

127 Info financiere (2009)

128 Ministers des affaires Etrangére (2006)

129 Ministere du Travail des Relationes Sociales, del la Famille, de la Solidarité et de la Ville (2009)

130 Délegation interministérielle a la ville (2007).
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klimatforandringar och att utveckla en ekologisk ansvarsfull demokrati genom
olika program och &rliga moten. Ett forbattrat klimat skall bland annat uppnas
genom att modernisera byggnader och stider si att energikonsumtionen
minskar. Sddana atgiarder inkluderar bland annat att forbjuda en-glasfonster
och att renovera offentliga byggnader samt genom att ge ekonomiska
incitament for renoveringar av privatbostider som syftar till effektivare
energidrift och uppvarmning.'3!

131 Le Grenelle (2009)
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8. Nybyggnation, bostadskris och hemldshet

Den franska politiken péverkar givetvis ocksd nybyggnation av bostider, vilket
i sin tur paverkar utbudet.

8.1. Byggnation

Ett flertal bidrag och fordelaktiga 1dn syftar som vi sett tidigare till att utoka
utbudet av alla upplatelseformer. Exempelvis syftar Lagen for social
sammanhdllning och de tidigare nimnde skatteavdragen for fastighetsigare till

att utoka utbudet av bostader. Tabellen nedan visar antal byggnationsstarter
for bostider mellan 2000 och 2006:

Tabel XII. Antal byggnationsstarter av bostdder 2000 —2006, tusental
Von Ghekiere (2008)

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Antal 310 302 300 310 360 405 420
byggnads-

starter, tusental

Som synes har bostadsbyggandet tagit fart sedan bérjan av 2000-talet. Aven i
ett internationellt perspektiv har det under senare ar byggts relativt manga
bostader i Frankrike:

Tabell XIII. Bostadsbyggnation i olika linder dr 2006

Land Antal nybyggda | % forandring 2006 (jamfort
bostader, 1000 med 2005)
Frankrike 405 4,3
Tyskland 220 4,3
Storbritannien 194 0,3
Italien 293 3,6
Nederlanderna 72 4,4
Sverige 32 9,0

EFBS (2007)

Trots att nybyggnationen i jamforelse med flera andra europeiska linder varit
relativt god pd 2000-talet i Frankrike pekar flera killor pa att nybyggnation i
Frankrike varit for 18g under en tidigare period. Detta har lett till att det rader
brist pa bostiader.!3?

132 Fribourg (2006)
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8.2. Bostadsbrist och hemldshet

Bostadsorganisationen Fondation Abbé Pierre rapporterar att det saknas en
miljon bostidder i Frankrike.!3 Mellan 3 och 5 miljoner manniskor lever i
daliga bostider eller under osikra villkor. Experter uppger att 1,7 miljoner
bostider dr undermaéliga varav 500 000 bostader ar helt odugliga eller till och
med farliga. Alltfler manniskor bor i nedgdngna omraden och undermaliga
hem. Den sociala segregationen drivs frimst av att de som kan flyttar till battre
fungerande bostadsomrdden. De med bittre inkomster har rdd att vilja och
flyttar bort frdn omraden med déligt rykte. De som bor kvar ar oftast
invandrare, unga, ensamstdende modrar och andra hushéll med l3ga
inkomster.!3* Aldre ir 6verrepresenterade i bostider av délig kvalité i
innerstaden. '3

Sedan 1970 ar adekvat skotsel av bostader lagstadgad. Bostadsigare, oavsett
om bostaden ar en hyresfastighet eller en privatbostad, ar skyldig att halla
fastigheten i en viss standard. Om standarden ar for 1dg har myndigheterna ritt
att ingripa och i allvarliga fall expropriera fastigheten.'3°

[ samband med tillkomsten av SRU, Lagen for urban fornyelse och solidaritet,
presenterades dr 2001 en nationell handlingsplan mot undermaliga bostader,
PNLHI. Hirefter har flera program och handlingsplaner presenterats.’®” I och
med Lagen for nationellt bostadsengagemang ir myndigheterna skyldiga att
identifiera undermaliga bostider vid upprittande av olika bostadsplaner.'3®

Trots hemloshet stir nidstan 2 miljoner bostider tomma. I Paris iar hela 400
000 ligenheter vakanta. De senare dgs av pensionsfonder, kyrkor,
forsakringsbolag med flera. '3° Under 2006 uppmirksammades detta av nigra
bostadsaktivister. Bostadsaktivisterna protesterade genom att sova utomhus
med de hemlésa och inbjéd andra medborgare att gora detsamma. Detta blev
inledningen till en demonstration med brett folkligt stod; Don Quixotes barn.
Demonstrationerna fick regeringen att utlova 27 000 nya singar och forbereda
planer for att minska framtidens hemloshet. 140

I och med lagen Droit au logement opposable (DALO) fran 2007 etablerades
sedan ritten till en bostad. Staten kommer att garantera denna ritt och ar
ansvarig for att flytta behovande hushall till sociala bostidder eller andra
inkvarteringar frdn och med 2008. Ekonomisk kompensation utgdr om

133 Fondation Abbé Pierre (2009)

134 Lévy- Vroelant (2007) och Dandelova (2007)

135 Bonvalet och Ogg (2008). Frankrike har dock relativt generdsa pensionsordningar och andelen fattiga
ildre ir 13g i Frankrike.

136 Dondolova (2007). Lagen modifierades 2006 ( Ministére du logement et de la ville , 2007)

137 Dandelova (2007)

138 Ministere du logement et de la ville (2007)

139 PWW (2009). Total dr vakansgraden I Frankrike 6,1. (I Sverige dr den 1,7) Fribourg (2006)

10 Lévy- Vroelant (2007)
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myndigheterna inte kan erbjuda den hemlése ndgon form av bostad. Fran 2012
har alla de som inte fir en bostad inom en rimlig tid ritt till kompensation.'*!

141 Cecodhas (2009) och Ministére du logement et de la ville (2007)
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9. Ekonomisk kris och bostadsmarknad

Liksom manga andra linder har Frankrike drabbats av den pigdende
ekonomiska krisen. Tillvixten minskar, arbetslosheten stiger (8,6 procent i
februari 2009) och ett flertal strejker har forekommit. Frankrikes
budgetunderskott ir dock ligre an underskotten i USA och Storbritannien. De
sociala skyddsniten i Frankrike ar starkare dn i ménga andra linder, vilket
enligt flera ekonomiska bedomare till viss del skyddar ekonomin under en
lagkonjunktur och dimpar ekonomin i hogkonjunktur.

Franska huspriser har tidigare stigit, men detta berodde inte bara pa
spekulativa kop utan ocksé pd demografisk tillvixt, hogre inkomster och
begrinsat utbud.!*? Det finns dock, férutom stigande inhemsk arbetsloshet,
flera faktorer som gor att bostadspriserna nu sjunker: Under 2008 blev det
svarare att f3 tillgang till bostadslén; l&nevillkoren stramades &t och rantan steg.
Dirtill minskar for narvarande bade tillgdngsvirden och inkomster. Efterfragan
pé bostader paverkades ocksd negativt av forvintade husprisminskningar. 43
Vidare ir Frankrike ett semesterparadis for bland andra britter vars
bostadsefterfrdgan har minskat rejilt det senaste dret.'** Som en f6ljd av detta
sjunker priserna kraftigt, sirskilt pa vissa semesterorter. Tabell XIV visar
aktuella prisforandringar i Frankrike samt i ndgra andra europeiska linder:

Tabell XIV. Reala drliga bostadsprisforindringar, procent

Land 2008 Q1 2009 O1
Storbritannien 2,41 -18, b4
Frankrike -2, 03 -10, 41
Sverige* 7,92 -4,18
Nederlanderna 1,99 -2, 20
Tyskland -4, 03 -1, 28

* Under hela 2008
Global Property Guide (2009)

Siffrorna innebir att huspriserna i Frankrike nu sjunker rejilt. Aven i
jamforelse med flera andra europeiska linder (exempelvis Schweiz, Osterrike,
Grekland, Holland Portugal, Spanien, Norge, Slovenien) upplever Frankrike
ett relativt stort prisras. Bostadspriserna borjade sjunka sarskilt kraftigt i slutet
av 2008.'% Huspriserna sjunker ndgot mer an ligenhetspriserna. Priserna
beriknas fortsitta falla, men i allt mindre utstrickning, under de nirmaste tre
dren. De regionala skillnaderna ar stora. 4

142 Economist (2009)

143 Bricongne et al (2009)

144 Telegraph.co.uk 20081017 Financial crises: Sales of holiday homes in France Plummet
145 Global Property Guide (2009)

146 French property (2009)
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