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Forord

Bygg och bostader - heta debatter
med manga missférstand och illa
grundade pastaenden

Fa saker engagerar sa mycket som bygg-
ande och bostéader. En fullt naturlig anled-
ning ar att boendet fyller en fundamental
roll i manniskors liv, for var identitet, vart
vélbefinnande och som den fasta punkten
i tillvaron. Men boendet innebar ocksa en
betydande utgift, i genomsnitt cirka 20-25
procent av hushallens disponibla inkom-
ster. Fragor som rér den egna planboken
blir per automatik ett vanligt samtalsdmne
nar manniskor mots. Ddrmed ocksa ett hett
tema i den dagliga mediabevakningen och i
den politiska debatten.

En utmaning for alla som deltar i debatten ar
att omradet ar komplext. Redan vardagliga
amnen som hyror och bostadspriser rym-
mer flera lager av samband som kan vara
svara att reda ut. Samma sak med bygg-
priser dar komplicerade fragor garna séker
ett enkelt svar. (Alla som arbetar inom bygg-
och bostadsbranschen vet vad vi menar.)

Till detta har vi svargenomtrangliga fragor
om bostadsfinansiering, rantor och privat
skuldsé&ttning och hur dessa @mnen paverkar
saval enskilda hushall som samhalls-

ekonomin i stort.

Den som féljer debatten mer noggrant kon-
staterar snabbt att det finns gott om “sénda-
re”. En gemensam namnare ar att de flesta
tycker sig sitta inne med sanningen. Dédrmed
ligger det néra till hands att avfarda andras
asikter som partsinlagor utan stérre varde.
Nagelfar man argumentationen finner man
dock val sa ofta att avsandaren antingen inte
gjort sin hemlaxa eller att man helt enkelt
anvander sin position till att legitimera sina
personliga asikter.

| ett fritt samhalle ar det givetvis fullt legi-
timt. Men dérmed far man ocksa acceptera
att sjalv blir granskad. | den har debattskrif-
ten har vi valt att ta upp tio vanliga @mnen i
bostadsdebatten som vi menar ofta préaglas
av missférstadd och mytbildning. Debatt-
inlagget har producerats av Veidekke och
Evidens men for de dsikter som framfors sva-
rar endast Lennart Weiss och Ted Lindqvist.

Med detta inlagg satter vi ocksa punkt for ett
mer an tio ar langt framgangsrikt samarbete
mellan Veidekke och Evidens. Debatten kom-
mer dock att fortsatta i andra forum.

Ted Lindqvist
Vd, Evidensgruppen

Lennart Weiss
Kommersiell direktor,
Veidekke Entreprenad AB
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Bostadspriserna

rusar pa ett osunt

satt

Detta inledande avsnitt diskuterar
prisutvecklingen pa bostadsmarkna-
den. | debatten framhalls inte sallan
prisutvecklingen som “alltfér snabb”
eller till och med *osund”. Men pris-
statistiken visar att prisutvecklingen i
Sverige inte avviker fran utvecklingen
i andra lander, att prisutvecklingen
varit logisk utifran prispaverkande
faktorer, att prisutvecklingen det
senaste decenniet varit mycket svag
och att boendekostnaderna varit
stabila dver tid.

Vad ar ”fér héga” bostadspriser och
vilka faktorer paverkar prisutvecklin-
gen?

Ett vanligt férekommande tema i media och
i den allmé@nna bostadsdebatten ar att pri-
serna ar *fér hdga” och framfoér allt att de
stiger "alltfor snabbt”. Padstdenden om att
bostadsprisutvecklingen varit alltfér snabb
har sarskilt framhallits av statliga myndig-
hetsfoéretradare. Finansinspektionens da-
varande generaldirektor, Erik Thedéen
uttryckte exempelvis sin syn pa prisutveck-
lingen i ett skriftligt tal hos TMF, Tra- och
mobelféretagen, den 9 september 2021:

”Historisk har skenande prisutveckling pa
bostédder ofta foregatt finansiella kriser.”

Och vidare i "Svenska Dagbladet den 22
november 2022 (rubrik: FI-chefen varnar fér
prisrallyt p& bostader):

”Fran ett samhallsekonomiskt perspektiv
ar det daligt nar bostadspriser gar upp for
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mycket. Det basta ar om de ar stabila.”

Men ar det sant att priserna ar ”fér héga”
och att de stiger “alltfér” snabbt? Och &r det
entydigt positivt att de sjunker?

Det framgar inte av uttalanden vilken
prisniva och utvecklingstakt som myndig-
hetschefer och andra debattdrer anser att
bostadspriser ”b6r” ha. Enligt grundlaggande
teori bestédms prisnivan och utvecklings-
takten av hur efterfrdgan och utbud forhaller
sig till varandra pé olika lokala marknader och
hur dessa faktorer férandras 6ver tid. Prisni-
van pa en lokal marknad &r hogre i tata regio-
ner med en hog produktivitets- och inkomst-
niva an i glesa regioner med en mindre
befolkning och ldgre inkomster. Férandringen
over tid beror framfor allt pa forandringar
i inkomster, rantenivaer, beskattning och
finansiella tillgdngar samt att dessa forand-
ringar i normalfallet har ett snabbare genom-
slag pa priserna an utbudsférandringar som
ar mer trogrorliga. Aven en relativt stor arlig
nyproduktionstakt innebér en liten férandring
av utbudet i form av en stoérre bostadsstock.

Figur 1 redovisar vilka faktorer som pa-
verkat bostadsprisernas kvartalsvisa férand-
ringar i centrala Stockholm under perioden
2005:1 till och med 2025:1 samt hur priserna
skulle kunna férandras de ndrmaste aren
givet antaganden om hur de prispaverkande
faktorerna utvecklas. Statistisk analys visar
att priserna framst drivs av hushallens inkom-
ster (real I6nesumma), ranteférandringar och
foérandringar i hushallens finansiella tillgadngar
(som drivs av sparande och bérs), det vill sdga
klassiska efterfragefaktorer. Tillsammans kan
dessa variabler férklara nastan all prisvaria-
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tion. Prisbildningen ar darmed helt logisk ur
ett teoretiskt perspektiv.

P& lang sikt ar det rimligt att férvanta sig
att bostadsprisernai stort féljer inkomst-
utvecklingen men med en viss variation
under perioder dar rantenivan féréandras.
Om inkomsterna stiger samtidigt som rante-
nivan faller till ldga nivaer, vilket skedde i
Sverige under perioden 2012 till 2021, kom-
mer bostadspriserna enligt denna enkla och
grundlaggande teori att stiga. Omvant, om
tillvaxt- och makrovillkoren &ndras och leder
till fallande reala inkomster och stigande
rantenivaer faller bostadspriserna, vilket
ocksa skedde under dren 2022 till 2023.
Men det ar rimligen knappast en utdragen
ldgkonjunktur som myndigheterna efter-
lyser nér de dnskar lagre bostadspriser.

Prisutveckling i en internationell
jamforelse

En central fraga &r om prisutvecklingen i
Sverige patagligt avviker fran hur priser for-
andrats i andra lander. Data 6ver den lang-
siktiga prisutvecklingen visar att pristill-
vaxten var svag i Sverige under perioden
1975 till 2000, figur 2. En bidragande orsak
var den svaga reala tillvaxten i hushéllens
inkomster och finansiella tillgdngar under
denna period, i kombination med hdg infla-
tion och héga rantor fram till mitten av
1990-talet. Samtidigt innebar det davarande
statliga finansieringssystemet att nyproduk-
tionen var hog, trots svag képkraft bland
hushallen. Den samlade effekten av svag real
képkraft och stort statligt finansierat utbud
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av nya bostéader, med en pris- och hyresniva
som holls nere av subventioner, resulterade i
en svag prisutveckling.

Sedan ar 2000 uppvisar Sverige en snabb-
are prisutvecklingstakt. Pristillvéaxten avviker
dock inte i nagon storre utstrackning fran
prisférandringar i andra jamférbara lander. Pa
lang sikt har bostadspriserna i Sverige vuxit
i ungefar samma takt som i Danmark, men
langsammare &@n i exempelvis Norge, Neder-
landerna och Storbritannien.

Spanien och Tyskland ar exempel pa lan-
der med en svagare prisutveckling éver tid,
dar bostadspriserna i princip statt stilla i reala
termer under mycket ldng tid. Sammanfatt-
ningsvis sticker inte Sverige ut som avvikande
vid en internationell jamforelse av den lang-
siktiga prisutvecklingen pa bostéder.
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Stillastaende priser i ett decennium

Zoomar man in prisutvecklingen i Sverige
under det senaste decenniet visar data att
den arliga prisférandringen varit bade posi-
tiv och negativ, figur 3. Fran ar 2015 till 2017
steg bostadspriserna for att sedan falla nagot
under 2018. Under slutet av 2020 steg priser-
na aterigen for att sedan ater falla under
2022 och 2023, nar hushallens reala inkom-
ster f6ll och réntenivan steg, till féljd av den
hdga inflationen. Men sett éver hela tids-
perioden fran 2015 till 2025 har priserna i
stort sett varit oféréndrade i reala termer.
Det som i debatten beskrivs som en “allt for
snabb” prisutveckling har allts& i verkligheten
varit stillastaende priser under ett helt decen-
nium. Att prisutvecklingstakten fran finans-
och eurokrisen aren 2009 till 2012 fram till
ar 2017 var relativt god, &r en aterspegling
av tillvaxtvillkoren: en réanteniva som foll till
noll samtidigt som bade BNP och hushallens
inkomster 6kade realt.

Nar detta skrivs, sommaren 2025, rader
osakerhet om konjunkturutsikterna fram-
at men skulle konjunkturen starkas ar det
som framgar av figur 2 troligt att bostads-
priserna &terhdamtar sig efter den mycket
svaga utvecklingen de senaste aren. Men
tillgéngliga prognoser 6ver bade den svenska
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Figur 3. Bostadsrattspriser i riket, fasta och I6pande priser
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ekonomin och bostadspriserna talar for att
aterhamtningen blir relativt langsam. Det &r
inte osannolikt att det kan drdja till bade 2027
eller 2028 innan prisnivan i reala termer ater
ar pa samma niva som under de historiska
pristopparna 2017 och 2021.

Fragan ar varfor forestéallningen som stéan-
digt och snabbt stigande priser ar sa utbredd.
Mojligen beror det pa att det &r vanligt att
myndigheter och andra redovisar bostads-
prisernas utveckling i nominella termer,
samtidigt som de prispaverkande faktorerna
i form av BNP- och inkomstutvecklingen, inte
sallan redovisas i fasta priser. Studeras bade
bostadsprisutvecklingen och BNP- samt
inkomstutvecklingen i fasta priser framgar
att bade inkomster och BNP vuxit snabbare
an bostadspriserna de senaste tio aren, figur
4. Fram till ar 2021 steg BNP och hushallens
inkomster ungefar lika snabbt som bostads-
priserna och sedan ar 2022 har bade BNP och
inkomster 6kat snabbare én bostadspriserna.

Det har inte blivit dyrare att bo

Det finns dock en svaghet med att jamfdra
prisutvecklingen med BNP eller inkomst-
utvecklingen. Inkomster ar ett s kallat f16-
desmatt medan priser ar ett sa kallat stock-
matt. For att foérstd om bostader blivit dyrare
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Figur 4. Bostadsrattspris i riket, BNP och disponibel inkomst.
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ar det mer [ampligt att studera hur boende-
kostnaderna férdndras nar bostadspriser
och inkomster forandras. | figur 5 redovisas
en sadan jamforelse. Jamforelsen tar sin
utgdngspunkt ar 2008, nér priseffekter av
andrad fastighets- och formdgenhetsbe-
skattning hade klingat av. Figuren visar en
berdkning av hur priser och inkomster férand-
rats dver tid och hur boendeutgifter, i form av
kapitalkostnader vid forvarv av bostadsratter
till genomsnittspris vid varje kvartals aktuella
pris- och réanteniva i Stockholm, utvecklats.
| berakningen antas att hushallens avkast-
ningskrav pa eget kapital ar lika stor som
lanerantan, vilket innebar att berdkningen blir
giltig oberoende av beldningsgrad.
Berédkningarna visar att bade hushallens
totala disponibelinkomster och den genom-
snittliga inkomstutvecklingen per person
i yrkesverksam alder, vuxit snabbare an
bostadspriserna sedan ar 2008. Boende-
utgifterna vid forvarv av en bostadsratt
i Stockholm i form av rénteutgifter for
bostadslan med tre manaders |6ptid foll
snabbt efter ar 2008 nar rantenivan sanktes
i samband med finanskrisen, for att sedan
stiga nar rantenivan ater 6kade nagot. Under
perioden 2012 till inledningen av 2022 var
sedan boendeutgifterna i stort sett ofor-
andrade samtidigt som bostadspriserna
steg. Boendeutgifterna 6kade sedan relativt

snabbt under 2022 i takt med den snabbt
stigande rantenivan for att sedan ater borja
falla tillbaka under 2024 nar réantenivan ater
sénktes. Men trots den kraftiga 6kningen av
réantenivan under 2022 och 2023 har kost-
naden for att bo inte 6kat snabbare an vare
sig inkomsterna eller bostadspriserna sedan
2008. Och boendekostnaden férenad med
ett kdp av en bostad vid arsskiftet 2024 och
2025 var endast marginellt hdgre an under
ar 2008.

Nyproduktion av bostédder och pris-
utvecklingen

2025 ar bostadspriserna pa samma niva som
de var under ar 2015, uttryckta i 2025 ars
penningvarde. Men de senaste tio dren har
kostnaderna for att bygga nya bostader inte
statt stilla. Figur 6 redovisar den procentuella
tillvaxttakten i SCB:s byggkostnadsindex i
relation till den procentuella férdndringen av
bostadspriserna.

Resultatet av en jamfoérelse av pris- och
byggkostnadsutvecklingen visar att det finns
nagra perioder dar byggkostnaderna okat
vasentligt snabbare dn bostadspriserna.

Det géller exempelvis nar bostadspriserna
foll under 2017 och 2018 samt under aren
2022 och 2023. Eftersom bostadspriserna
uttrycker hushallens betalningsvilja for nya
bostéader, samtidigt som de utgor ett matt pa
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intakten i en nyproduktionskalkyl, blirmdnga  fér hdga” eller “stiger alltfér snabbt”, alterna-
nyproduktionsprojekt olénsamma under tivt att de &r *fér héga” och ”borde véxa lang-
sadana perioder och bostadsbyggandet faller =~ sammare” férbiser man saledes att ett sddant
kraftigt. Om prisutvecklingen langsiktigt ar synsatt inte ar forenligt med ett langsiktigt

svagare an byggkostnadsutvecklingen kom- hégt bostadsbyggande. | férldangningen inne-
mer bostadsbyggandet pa sikt bli mycket bar denna tankemodell ocksa att tillvaxten i
lagt och endast kunna ske i de absolut mest svensk ekonomi blir Iagre &n den potentiellt
efterfragade bostadsmiljéerna dar priserna skulle kunna vara, nar hushallen far svarare

fortsatt Overstiger produktionskostnader. Nar  att flytta till arbete och studier till féljd av lagt
myndighetsféretrddare och andra debattérer ~ bostadsbyggande.
driver uppfattningen att "bostadspriserna ar

»Om prisutvecklingen langsiktigt ar svagare an byggkostnads-
utvecklingen kommer bostadsbyggandet pa sikt bli mycket lagt.«

SAMMANFATTNING

Genomgangen av prisutvecklingen pa bostader i Sverige visar ssmmanfattningsvis
att bostadspriserna har 6kat i ungefar samma takt som i manga andra lander, att
priserna i princip statt still i reala termer det senaste decenniet - detta samtidigt
som boendekostnaderna, férenade med ett bostadskép i Stockholm (obs, med
landets hégsta bostadspriser) pa l&ng sikt inte stigit snabbare &n inkomsterna. Det
ar svart att se att denna utveckling skulle varit eller ar sarskilt problematisk. Den
enda period dar priserna tydligt 0kat snabbare &n inkomsterna var under perio-
den 2014 till 2016 néar rantenivan sanktes till noll, trots en stark ekonomisk tillvaxt.
Om bostadspriserna skulle falla, som ledande myndighetsforetradare och somliga
debattorer forefaller dnska, eller om prisutvecklingen dver tid skulle bli svagare an
tillvaxttakten i byggkostnader, ar risken uppenbar att nyproduktionen av bostader
langsiktigt blir mycket lag med atféljande negativa effekter pa den ekonomiska till-
vaxten.
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»Det som i debatten beskrivs som
en "alltfor snabb" prisutveckling
har alltsa i verkligheten varit stilla-
stdende priser i ett decennium..«
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Hushallens skulder
skenar och hotar den
finansiella stabiliteten

»Det ar uppenbart
att Ingves uttalan-
de fran 2014 inte
hade verklighets-
kontakt.«

| detta avsnitt diskuteras debatten
om att hushallens skulder &r en stor
risk i svensk ekonomi, om skulderna
hotar den finansiella stabiliteten och
riskerar skapa hdgre makrorisker
samt fordjupa ekonomiska kriser. Det
ar i forsta hand dessa farhagor som
motiverat myndigheterna att infora
och skarpa kreditvillkoren fér hushall
som efterfragar ett bostadslan. Men
en alltfor strikt reglering skapar ocksa
kostnader i form av lagre valfard,
fordjupade fordelningsproblem och
minskad tillvaxt. Modern forskning
visar aven att regleringarna kan vara
kontraproduktiva och 6ka risker nar
hushall anvander sitt likvida spar-
kapital for att klara bolanetak och
amorteringskrav. Inkomstbortfall kan
da gora hushallen mer kansliga for
stérningar. Sa fragan &r, ar verkligen
riskerna sa stora som myndigheterna
pastar?

Pastatt hoga risker

Finansinspektionen och Riksbanken har
under lang tid havdat att hushallens skuld-
sattning hotar svensk ekonomi. Ar 2014 hav-
dade exempelvis davarande Riksbankschefen
att Sverige var nara ett tillstand av “skuld-
dominans” som skulle tvinga bade Riks-
banken, regeringen och Sveriges riksdag att
fokusera all ekonomisk politik pa att hante-
ra de problem som tillvaxten av hushallens
bolan skapat, Ingves (2014):

“Det [skuldkvoten] far inte ga éver 180
procent, utan bor under ett antal ar sakta ga
nerat. Annars far vi det jag kallar skuld-
dominans, vilket betyder att den ekonomiska
politiken helt maste inriktas pa skuldproble-
men och inte klarar att samtidigt ta itu med
andra viktiga fragor”.

Utifran denna bild av hushallens skulder
har sedan olika lanerestriktioner fér bostads-
lan inforts. Restriktionerna syftar till att
begransa risker for finansiell stabilitet och
sd kallad makrostabilitet. Med finansiell
stabilitet menas att bankerna inte ska géra
betydande kreditforluster som hotar banker-
nas fortlevnad. Med makrostabilitet menas
att hushallen inte ska behdva dra ner alltfor
mycket pa sin konsumtion vid en kris till foljd
av stora rénteutgifter. Om hushallen har sa
stora bostadslan att en alltfor stor del av
hushallens inkomster gar till rantebetalning-
ar riskerar 6vrig konsumtion bli sa liten att
ekonomin bromsas kraftigt. Men stammer
denna bild? Ar detta en pataglig risk i Sverige
givet bostadslanens storlek, férdelning och
hushallens betalningsférmaga? Det &r uppen-
bart att Ingves uttalande frdn 2014 inte hade
verklighetskontakt. Boldnen har inte utlost
nagon instabilitet i det finansiella systemet
eller utgjort ndgot stort hot mot makrostabi-
liteten, vare sig under 90-talskrisen, finans-
krisen aren 2008 till 2009 eller under den
senaste rante- och inflationskrisen aren 2022
till 2024.

En majlig férklaring till myndigheternas
alarmism &r att de helt enkelt valt fel riskmatt,
den sd kallade skuldkvoten, nar de analyserar
risker forenade med hushallens bostadslan.
Men skuldkvoten ar ett matt som satter de
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totala skulderna i relation till endast ett ars
inkomst och har enligt forskningen inget for-
klaringsvarde som riskindikator. For att forsta
risker forknippade med bostadslan méste en
vasentligt bredare och djupare analys goras.
En saddan analys maste ta hansyn bade till
hur stor andel av hushéllen som har bolan,
hur stora boldnen &r i relation till bostéddernas
varde, hur hushallens betalningsférmaga
utvecklas och hur stor motstandskraft hus-
hallen har mot stérningar i form av prisfall
ellerinkomstbortfall.

| en rapport fran Evidens (Rekordl&g skuld-
séttning, Hushallens tillgangar och skulder,
juni 2025) som utarbetats p& uppdrag av
Bostadspolitik.se, dissekeras myndigheternas
argument. Rapporten visar att bostadsladnen
varken hotar den finansiella stabiliteten eller
den makroekonomiska utvecklingen.

Fakta om Hushallens bostadslan och
réntekostnader

Evidens rapport redovisar data som baseras
pa analyser genomférda av SBAB under ar
2024, (Hushallens bolan - Insiktsrapport 6
2024, Boije och Hansen). | SBAB:s rapport
analyseras bade hur manga hushall som har
ett bostadslan, hur stora bostadslan som
hushallen har och vilka hushall som har stora
bostadslan.

De potentiella riskerna for den finansiella
stabiliteten och makrostabiliteten bestdams
av hur stor andel av hushallen som har ett
boladn och hur manga hushall som darmed
direkt paverkas vid en rantehgjning, ett
inkomstbortfall eller ett boprisfall. SBAB:s
analyser visar att knappt ca 60 procent av
hushallen inte har nagra bostadslan. Ca 35

sin bostad inte heller har nagot bostadslan.
Andelen hushall i Sverige som har ett bolan

ar ca 40 procent av samtliga hushall i landet.
Det ar konsumtionen vid en kris bland dessa
40 procent av hushallen som myndigheternas
argumentation tar sikte pa.

Risker for konsumtionsfall blir i analysens
nésta steg beroende av hur stora [an som
dessa 40 procent av samtliga hushall har och
hur de fordelas mellan olika inkomstgrupper.
SBAB visar att medianvéardet for bostadslan
for alla hushall som har ett bostadslan ar
2024 uppgick till ca 1,3 miljoner kronor.
Medelvérdena ligger nagot hogre, se figur 7.
Det ar saledes en tydlig majoritet bolane-
tagare som har forhallandevis sméa lan och
fa bostadségarhushall (och hushall i Sverige)
som har mycket stora bostadslan. Median-
hushéllets rantekostnad efter skatt blir ca
3 000 kronor per manad vid en ranteniva pa
fyra procent. Vid en rénteniva pa tre procent
blir motsvarande kostnad 2 300 kronor. Som
referensvarde kan namnas att lanet for en
nybyggd hyresratt (som i genomsnitt har en
mindre bostadsyta) vid 60 procents bela-
ningsgrad hos ett bostadsféretag ocksa ar
ca 1,3 miljoner kronor. Produktionskostnaden
2023 var ca 2,2 miljoner kronor enligt SCB.
En hyresgéast ska dessutom betala réntan pa
det 40-procentiga “lanet” (vid 60 procents
beldningsgrad) fran bostadsféretagets aktie-
agare (avkastningskravet pa foretagets egna
kapital) som i normalfallet har en hégre rante-
kostnad &n ett privat bostadslan. Hyresnivan
fér en nybyggd trea (som har de kortaste ko-
tiderna och som darmed &r mest tillgéngliga)
om drygt 70 kvadratmeter i kommuner runt
Stockholm, var enligt Bostadsférmedlingen

Figur 7. Genomsnittliga
bostadslan i Sverige och
i storstadsregionerna ar

procent av hushallen bor i hyresratt och har
av forklarliga skal inga bolén, samtidigt som
ungefar en tredjedel av de hushall som ager

under inledningen av 2025 ca 15 000 -
17 000 kronor per manad.

2024

Kalla: SBAB (UC)
Bostadstyp Villa Bostadsritt
Region Medelvarde Median Medelvarde Median
Sverige, totalt 1773 000 1380 000 15686 000 1292 000
Storstockholm 2727000 2300000 2123 000 1746 000
Storgoteborg 2385000 2159 000 1649 000 1488 000
Oresundsregionen 2217 000 1972 000 1306 000 1097 000
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Figur 8. Medianvarde for

rantekostnad for hushall

i bostadsratt och smahus
med dganderatt

Kélla: SCB
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2021 2024
Ar, kr Manad, kr Ar, kr Manad, kr
Aganderatt 13587 1132 32354 2696
Bostadsratt 9654 804 26 295 2191

Boije och Hansens data visar dessutom att de
storre bolanen, bolan 6ver tva till tre miljoner
kronor, ar starkt koncentrerade till hushall
med hdga inkomster och hég dterbetalnings-
formaga. Eftersom sambandet mellan utbild-
ning och inkomster &r starkt innebér det
ocksd att dessa hushall normalt har en stark
stéllning pé arbetsmarknaden med mindre
risker for inkomstbortfall vid en kris.

Den senaste krisen, rante- och inflations-
krisen fran inledningen av ar 2022 till och
med 2024, kan ses som ett stresstest i real-
tid. Réntenivan for bolan med tre manaders
|6ptid 6kade fran ca 1,5 procent i slutet av
2021 och inledningen av 2022 till ca 5 procent
under ar 2024. Det &r en mycket kraftig ran-
tehdjning pa kort tid. Denna réntedkning gav
hushallen forvisso hégre rantekostnader, men
den genomsnittliga rantekostnaden var fort-
satt hogst hanterbar. Ar 2021, fore krisen, var
medianrantekostnaden efter skatt enligt SCB
ca 1130 kronor per manad fér hushall som
agde ett smahus. Motsvarande rantekostnad
nar tremanadersrantan stigit till fem procent
ar 2024, var ca 2 700 kronor per manad, se
figur 8. 2 700 kronor i rantekostnad ar vis-
serligen hogre an kostnaden ar 2021 men
fortsatt en mycket konkurrenskraftig kostnad
i relation till alternativet, att hyra en bostad
med motsvarande egenskaper som ett sma-
hus. Med facit i hand kan vi konstatera att
nar 40 procent av hushéllen i genomsnitt
drabbas av en 6kning av sina rantekostnader
frdn 1130 kronor i m&naden till 2 700 kronor i
manaden utldses ingen finansiell stabilitets-
eller makrokris.

Tre grundldggande riskscenarion

Data 6ver hur stor andel av hushallen som har
ett bolan, boldnens genomsnittliga storlek
och rantekostnadens utveckling under den
senaste krisen talar alltsa for att stabilitets-
och makrorisker dverdrivs av myndigheterna.
En ytterligare uppdaterad, férdjupad och mer
heltackande bild av risker forknippade med

hushallens bostadslan aterges i en analys av
professor och f d vice Riksbankschef, Lars
EO Svensson (Is Swedish household dept too
high? 2025) som utvarderar riskerna utifran
en dissaggregerad bild av skulderna. Det
finns primart tre olika typer av situationer dar
stabilitets- och makrorisker férknippade med
hushallens bostadslan principiellt kan vara
héga, se Svensson (2025 s.4):

1. Den férsta handlar om de fall dar skulder-
na ar for héga i forhallande till tillgdngarna
- att hushallens soliditet ar for lag. | ett
sadant fall blir det svart fér hushallen att
absorbera ett kraftigt fall i bostadspriser.

2. Den andra risken handlar om att skuldbe-
talningarna i form av rantekostnader (och
amorteringar) blir fér stora i relation till
hushéllens inkomster och betalningsfér-
maga - att hushallens likviditet blir alltfor
anstrangd och att de darfor maste minska
sin konsumtion kraftigt. Detta kan handa
vid exempelvis en kraftig rantehdjning eller
vid inkomstbortfall.

3. Den tredje risken uppstar om manga hus-
hall anvant sin bostad som “bankomat”
och &gnat sig at en bolanefinansierad
overkonsumtion. Vid ett bostadsprisfall
kan sadan konsumtion inte langre fortsat-
ta och konsumtionen riskerar falla kraftigt
vilket kan férdjupa och férlanga en kris.
Det var denna typ av 6éverkonsumtion som
bidrog till att férdjupa konsumtionsfallet
i lander som Danmark och Storbritannien
aren efter finanskrisen. Det b&r dock note-
ras att dverkonsumtionen maste vara av
makroekonomisk betydelse, det vill sdga
att ett mycket stort antal hushall systema-
tiskt anvander tilldggslan fér annan kon-
sumtion an investeringar i bostaden och
att konsumtionsfallet darfér blir kraftigt.
Att enskilda hushall gor det har ingen
betydelse fér den makroekonomiska
utvecklingen.
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Risken for att hushall 6verkonsumerar och
pa sa satt skapar risker for den makroekono-
miska utvecklingen utvecklas meriden har
debattskriftens fjarde avsnitt.

Ar skulderna héga i férhallande till
tillgadngarna?

Den forsta risken analyseras bast genom
studier av hushallens beldningsgrad. Bela-
ningsgraden ar ett matt som beskriver hur
stora bolanen ar i férhallande till bostéddernas
marknadsvarde. Nedbrutna data éver olika
hushalls belaningsgrad bekréaftar i korthet
bilden av laga stabilitets- och makrorisker

kopplade till bolanen, utifran diskussionen om

fundamentala férutsattningar ovan. | Svens-
son (2025) beraknas beldningsgraden i hela
hushallsstocken for alla hushall och for olika
hushallskategorier. Resultatet framgar av
figurerna 9 och 10. Figur 9 visar den kumula-
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tiva (sammanlagda och successivt 6kande)
fordelningen, det vill sdga andelen hushall
med en viss hogsta belaningsgrad.

Makro- och stabilitetsrisker beror av hur
”de manga” hushallen exponeras for risker.
Hela 90 procent av alla hushall har en bela-
ningsgrad under 70 procent och for 80 pro-
cent av alla hushall &r beldningsgraden hogst
50 procent, figur 9. Bland hushall som har
ett bostadslan har halften en beldningsgrad
som understiger 50 procent och nastan
80 procent en belaningsgrad som under-
stiger 70 procent av bostadens varde. Under
1990-talskrisen foll bostadspriserna med ca
20 procent och under den senaste "infla-
tionskrisen” var prisfallet ca 15 procent i
nominella termer. Hushéallens buffertar mot
prisfall ar darmed stort. | nasta kapitel
redovisas ocksa hur beldningsgraden varierat
Over tid.

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
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Figur 9. Kumulativ
fordelning av belaningsgrad
for olika hushallsgrupper

Kélla: Svensson (2025)

Figur 10. Férdelning av
belaningsgrader for olika
hushallskategorier samt
alla hushall, 2023, procent

Killa: Svensson (2025)
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»Att nio procent av hushallen skulle minska sin konsumtion i
sadan utstrackning att de orsakar finansiell instabilitet eller
patagligt férsamrar den makroekonomiska utvecklingen vid
en kris forefaller osannolikt.«

Myndigheterna har genom inférandet av
boldnetaket pa 85 procent av bostadens varde
menat att bel&ningsgrader 6ver 85 procent
skulle vara problematiska och att beldnings-
grader dver 70 procent kraver snabbare
amortering an vid lagre belaningsgrader.
Av figur 10 framgar att andelen hushall med
héga belaningsgrader, det vill sdga 6ver
85 procent, som andel av alla hushall, uppgar
till 2,4 procent. Definieras hég skuldsattning
som en belaningsgrad 6ver 70 procent &r
motsvarande andel nio procent (2,4 plus 6,6).
Att nio procent av hushallen skulle minska
sin konsumtion i sddan utstrackning att de
orsakar finansiell instabilitet eller patagligt
forsamrar den makroekonomiska utveck-
lingen vid en kris férefaller osannolikt. De
ekonomiska villkoren for dvriga 91 procent
av hushallen har rimligen storre betydelse
for makrorisker till foljd av andrad hushalls-
konsumtion. Det betyder att hushallens soli-
ditet, det vill séga deras tillgangar i relation
till skulderna, ar god. Detta utvecklas mer i
nasta kapitel.

Riskerar skuldbetalningarna bli allt for
stora i relation till inkomsterna?
Den andra risken kan varderas med hjalp av
analys av hushéllens rantebetalningskvot. |
Svensson (2025) beraknas ocksa storleken p3
hushallens rantebetalningar for att utvardera
risken att rantebetalningarna blir fér stora i
relation till hushallens inkomster. Berdkning-
arna gors for en rénteniva fore skatt pa fyra
procent, se figurerna 11 och 12. Figur 11 visar
den kumulativa férdelningen, det vill sdga
andelen hushall med en viss hégsta rénte-
kostnadsandel.

60 procent av hushéllen har inga réante-
kostnader for bostadslan. Av alla hushall
har ca 75 procent av hushallen hdgst sex

procents rantekostnadsandel av disponibel
inkomst, vid en bolaneranta fore skatt pa fyra
procent, figur 11. Mer an 80 procent av alla
hushall har en réantekostnadsandel av dispo-
nibel inkomst som ar lagre an tio procent. En
mycket stor andel av alla hushall har samman-
fattningsvis ingen eller en I1ag till mattlig rante-
kostnadsandel av disponibel inkomst. Hur
stor andel har "héga” rantekostnadsandelar
vid en rénteniva om fyra procent?

Berakningarna i Svensson (2025) visar att
6,6 procent av alla hushall har réntebetalning-
ar som overstiger 16,4 procent av disponibel
inkomst vid en ranteniva pa fyra procent,
figur 12. Drygt 17 procent av alla hushall har
en rantekostnad 6ver 11 procent.

Ar11till 16 procent en hég utgiftsandel av
disponibel inkomst? Ett alternativ till att 4ga
sin bostad &r att hyra. Den genomsnittliga
boendeutgiftsandelen av disponibel inkomst
for boende i hyresratt var enligt SCB ar 2021
27 procent av disponibel inkomst, figur 13.
Motsvarande tal for bostadsratt var 19 pro-
cent och fér &ganderatt (smahus) 16 procent.
Réntekostnader i relation till inkomster, réante-
kvoten, for alla hushall var i oktober 2024
5,3 procent av disponibel inkomst, en niva
som sannolikt faller ndgot under 2025 i takt
med att den lagre styrrantenivan successivt
slar igenom pa hushallens rantebetalningar,
figur 14. Den langsiktiga genomsnittliga
rantekvoten sedan 2007 ar 3,6 procent
av disponibel inkomst. Fran ett boende-
utgiftsperspektiv forefaller bolaneskuld-
nivderna sammantaget vara hogst hanter-
bara sett som boendeutgiftsandel dven vid
en ranteniva som ar betydligt hégre én den
var ar 2021. Det &r dessutom rimligt att anta
att Riksbanken med sitt mandat inte skulle
satta en réanta som fick for stor negativ effekt
pa konsumtionen och bostadsmarknaden.
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100 Figur 11. Kumulativ
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Killa: Svensson (2025)
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Bostader / DI (2,1% per ar)

Skulder / DI (1,5% per ar)

Figur 15. Hushallens
tillgangar och skulder i
relation till disponibel
inkomst (DI) 1981-2024

Kalla: SCB och Svensson (2025).
Data till 2024:4.

Totala tillgangar / DI (2,6% per ar)

Hushallens tillgangar har vuxit
shabbare an skulderna

Genomgangen av SCB:s data 6ver hushallens
tillgadngar och skulder pa aggregerad niva ger
samma bild som analysen av nedbrutna data
pa olika hushallsgrupper. Tillgangarna har
vuxit betydligt snabbare an skulderna och ar
mer an fem ganger storre an skulderna. |
Svensson (2025) analyseras den l&ngsiktiga
tillvaxten i hushallens tillgdngar och skulder i
relation till disponibla inkomster pa basis av
SCB:s data. Hushallens nettoférmdgenhet i
relation till disponibel inkomst har vuxit med

Finansiella tillgangar / DI (3,6% per &r)

58332sda2Freolko2oy5dY

SQO0OO0OO6O0000O0o o

QgIAVAdaaaaaa@daR
Nettoférmégenhet / DI (3,0% per ar)

3,4 procent per ar sedan borjan av 1980-talet,
vilken &@r en betydligt snabbare tillvaxttakt én
skuldkvoten som vuxit med 1,3 procent per ar
under samma period, se figur 15. Aven
tillvaxten i hushallens finansiella tillgangar har
langsiktigt varit vasentligt snabbare an
o6kningen av skuldkvoten med en tillvaxttakt
om 3,2 procent per ar. Dessutom har vardet
av hushallens bostader i relation till disponibel
inkomst vuxit med 2,6 procent per ar, jamfort
med skuldkvotens tillvéxt om 1,3 procent per
ar. Slutsatsen ar att tillgadngarna i relation till
inkomster, oavsett vilket tillgdngsmatt som
studeras, vaxer snabbare an skuldkvoten.

SAMMANFAT TNING

Varken de storre krisférloppen de senaste 30 aren eller aggregerade och disaggre-
gerade faktiska data 6ver hushallens skulder och betalningsférmaga talar for att
hushallen bolan skulle utgdra nagon éverhdngande risk for den finansiella stabilite-
ten eller den makroekonomiska utvecklingen. F& hushall har stora l&n i forhallande
till vérdet pa bostaden och f& hushall har hoga ranteutgifter i relation till inkomsterna.
Dessutom har hushallens nettoférmdgenhet vuxit till rekordhdga nivaer, vasentligt

hégre an under 1980-,1990- och 00-talen.

Det ar svart att se att myndigheternas bild av hushallens "héga skuldsattning”
i deras allmanna kommunikation till politiker, media och allmanhet &r tillréckligt
nyanserad och balanserad. Den pastatt hga skuldsattningen kan bara pavisas med
hjalp av ett matt som inte ger en tillrackligt nyanserad bild av risker for att ligga till
grund for policybeslut. | princip alla andra matt pekar mot en helt annan slutsats
rérande hushallen bostadslan — att svenska hushall pa aggregerad niva tvartom ar
rekordrika. Sverige tycks i stéllet for att digna under skulder, praglas av modesta
beldningsgrader, god soliditet, ett hdgt hushallssparande, ansvarsfull kreditgivning
och hégst mattliga risker for makroinstabilitet till foljd av hushallens bolan.
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KAPITEL 3

Kreditrestriktionerna
dampar bostadspris-

Kreditrestriktionerna har dampat
prisutvecklingen. Men innebér lagre
bostadspriser till foljd av regleringar
som sanker priser att det blir lattare
for unga att ta sig in pa bostads-
marknaden? Berékningar med rimliga
antaganden om beldningsgrader och
amorteringstakt, med och utan en
reglering, visar att kreditrestrik-
tionerna ar ett stérre problem an
prisutvecklingen for manga unga.

”Det &r hdga priser som &r problemet
- amorteringskrav underlattar for
unga” (Erik Thedéen, SvD 20191118)

Utifran den alarmistiska bild av hushallens
bostadslan och bostadsmarknaden som dis-
kuterats i de bada forsta kapitlen, har myndig-
heterna, med rikspolitikernas goda minne,
successivt sedan 2010 infért en rad olika
atgarder for att bromsa tillvaxten i hushal-
lens lanestock: bolanetak, amorteringskrav,
skuldkvotstak och skarpta villkor vid kredit-
prévning. Finansinspektionens davarande
generaldirektdr 2017 (Erik Thedéen) menade
till och med att de unga hushallens intréade
pa bostadsmarknaden skulle underlattas av
det skarpta amorteringskravet som inférdes
2018:

”Det storsta hindret féor ungdomars intréa-
de pa bostadsmarknaden &r i stallet de hoga
bostadspriserna. Det skdrpta amorterings-

utvec

och gor att fler unga

kravet ddmpar bostadspriserna utan att ung-
domar behdver amortera sarskilt mycket mer.
Darmed underlattar kravet ungas intrade pa
bostadsmarknaden”.

Men stammer detta? Ar det verkligen pris-
utvecklingen och inte kreditrestriktionerna
som begrénsar unga hushalls méjligheter att
trdda in pa den dgda bostadsmarknaden?

Kreditrestriktioner ett storre problem
an prisutvecklingen
| det inledande kapitlet, se figur 1 pa sidan 5,
framgar att inférandet av amorteringskraven
sankte bostadspriserna patagligt under 2017.
Detta har ocksa visats av forskning. (Exempel-
vis, Hur paverkar inféorda amorteringskrav
bostadspriserna? KTH Wilhelmsson (2021).
Inledningsvis visas dven att den langsiktiga
prisutvecklingen inte resulterat i att boende-
utgifterna férenade med ett bostadskdp 6kat
snabbare @n inkomsterna, figur 5, sidan 7.
Undantaget ar perioden 2022 och 2023, nar
bostadspriserna foll till féljd av realt fallan-
de inkomster och hégre rantor. Att priserna
foll gjorde det dock endast enklare att kdpa
en bostad for grupper med hég inkomst
som inte besvarades allt fér mycket av att
boendeutgifterna steg kraftigt. Fér breda
hushallsgrupper, som ar kansligare for hogre
boendeutgifter, innebar stigande boende-
utgifter i relation till inkomstutvecklingen att
det blev svarare att kdpa en bostad, vilket i
sin tur forklarar att priserna foll. Prisfall (som
den davarande generaldirektdren for Finans-

klingen
kan efterfraga
en agd bostad

»Den negativa
undantrangnings-
effekten av kredit-

regleringar ar va-
sentligt storre an
undantrangnings-
effekten av hogre
priser.«

17
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»Kreditrestriktionerna har darfor starkt bidragit till att fler
unga utestangs fran maojligheten att kdpa en bostad.«

18

inspektionen entydigt tyckte var bra, (se citat
av Erik Thedéen pa sidan 17) gynnar darfor i
normalfallet endast en mindre grupp relativt
valbestallda hushall.

For breda hushallsgrupper paverkas maéjlig-
heterna att kdpa en bostad i praktiken av vilka
finansieringsméjligheter dessa har. Stigande
priser kan i kombination med olika former av
kreditrestriktioner gora det svarare for hus-
hall att kdpa en bostad. Med bolanetak som
kraver en allt stérre kontantinsats i takt med
att priset stiger eller amorteringskrav som
ger allt hégre amorteringsutgifter vid hégre
bostadspriser, forsamras hushallets kassa-
fléde vilket minskar hushallens méjligheter
att képa en bostad. Flera berdkningar visar
att kreditrestriktioner utgor ett stérre hinder
for hushallen an prisutvecklingstakten i sig.

Exempelvis visar beradkningar av profes-
sor Lars EO Svensson att unga stangts ute
framst av amorteringskraven och i mindre
utstrackning av hégre priser (Amorterings-
kraven - Felaktiga grunder och negativa
effekter, Svensson 2019). Berékningarna
jamférde med de analyser som Finans-
inspektionen gjort.

Berakningarna i Svensson (2019) analyse-
rar precis som Finansinspektionen perioden
fran 2012 till &r 2017 och utgar pd samma
satt som myndigheten fran ett ungt hushalls
majlighet att kdpa en bostadsratt om ett rum
och kok till ett genomsnittspris for Stock-
holm. Analysen tar sikte pa att berakna hur
inkomstkraven for att fa ett bostadslan for-
andrades och i vilken utstrackning som saken
kunde harledas till prisutvecklingen respek-
tive skérpta kreditregler.

Berakningen visade att bankens krav pa
hushallets bruttoinkomst for att fa ett lan
pa 85 procent av priset pd Stockholmsettan
okat med 14 400 kronor fran 2012 till 2017.
Av denna 6kning stod amorteringskraven for

8 300 kronor, dvrig kreditatstramning (&nd-
rade villkor i Kvar Att Leva Pa-kalkyler, KALP)
for 1600 kr och hégre priser for 4 500 kronor.
Enbart amorteringskraven stod fér narmare
60 procent av den hdjda troskeln och den
samlade effekten av skarpta kreditkrav svar-
ade for ndstan 70 procent av kravet pa hogre
inkomst.

Finansinspektionen havdade att det framst
var prisutvecklingen som gav ett hégre
inkomstkrav. Till stéd fér denna uppfattning
uppgav man att den bruttoinkomst som en
vuxen utan barn behodver for att lana och képa
en genomsnittlig etta 6kat med 7 400 kronor
per manad mellan 2012 och 2017, att jamfoéra
med Svenssons 14 400 kronor per manad.
Av denna 6kning stod amorteringskraven for
en Overraskande liten del, 190 kronor, medan
prisuppgangen stod fér 6 700 kronor.

Men myndighetens berdkning baserades
pa hogst tveksamma férutsattningar. Exem-
pelvis baserades berakningen pa en bela-
ningsgrad pa 75 procent, vilket &r lagt givet
en forstagangskdpare som i normalfallet
kdper en liten bostad. Vid en snabb pris-
6kning kravs rimligen allt hégre egen kapital-
insats, vilket driver upp beldningsgraden.
Dessutom jamférde Finansinspektionen
med en situation dar hushallet i utgadngs-
laget redan amorterade relativt snabbt,
vilket knappast skulle vara fallet utan tidigare
skarpningar av kreditkraven.

Slutsatsen &r att med mer rimliga utgangs-
punkter an de Finansinspektionen anvande
har kreditregleringarna statt for huvuddelen
av det 6kade kravet pa inkomster vid kop av
en Stockholmsetta. Kreditrestriktionerna har
darfor starkt bidragit till att fler unga ute-
stangs frdn mojligheten att kdpa en bostad.
Den negativa undantrangningseffekten av
kreditregleringar ar vasentligt stérre én ute-
stangningseffekten av hégre priser.
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SAMMANFATTNING

Slutsatsen ar att med mer rimliga utgangs-
punkter @n de Finansinspektionen anvant sig
av har kreditregleringarna statt for huvuddelen
av det 6kade kravet pa inkomster vid kép av

en Stockholmsetta. Kreditrestriktionerna har
darfor starkt bidragit till att fler unga ute-
stangs fran mojligheten att kdpa en bostad.
Den negativa undantrangningseffekten

av kreditregleringar &r vasentligt stérre an
utestangningseffekten av hégre priser.

»Myndighetens berakning
baserades pa hogst
tveksamma forutsattningar.«

19



20

KAPITEL 4
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Hushallens skulder
riskerar att forstarka
en konjunkturnedgang

nar hushallen drar ned pa sin konsumtion

»Varken spar-
kvotens niva eller
konsumtionen av
varaktiga varor
talar for att
svenska hushall
har agnat sig at
boldnefinansierad
overkonsumtion.«

| avsnitt tva diskuterades pastaendet
att hushallens skulder skulle utgdra
en stor risk i svensk ekonomi. Kapitlet
diskuterade framst risker for finansiell
instabilitet och risker for att allt for
hoga ranteutgifter skulle kunna
forvarra en lagkonjunktur nar hushal-
len maste dra ner sin konsumtion for
att klara sina lanebetalningar.

Men myndigheterna har ocksa pa-
statt att svenska hushall skulle kunna
forvarra en konjunkturnedgang
genom att den del av konsumtionen
som bygger pa att de anvander
boldnen som en slags bankomat,
plotsligt skulle upphdra. Det vill sdga
att hushall tar ut tilldaggslan pa sin
bostad, men anvénder dessa lan till
annat én investeringar i bostaden,
exempelvis genom kop av bilar, batar,
kapitalvaror och resor med mera och
att denna konsumtion skulle falla
kraftigt vid en kris med tillhérande
boprisfall. Men for att detta ska ske
maste en stor andel hushall agna sig
at denna typ av boldnefinansierad
overkonsumtion. Gor hushallen
verkligen det?

Agnar sig hushallen at bolane-
finansierad 6verkonsumtion av
makroekonomisk betydelse?

Foreligger det en risk att hushallen i Sveri-
ge 6verkonsumerar i relation till inkomster,
genom att lana pa sin bostad? Fragan kan
utvarderas med hjalp av sparkvoten respek-
tive konsumtionen av sa kallade varaktiga
varor. En 6éverkonsumtion av makroekono-
misk betydelse kan avsléjas om hushallens
samlade konsumtion dverstiger deras in-
komst. Detta var fallet i bland annat Dan-
mark och Storbritannien fore finanskrisen.
Nar bostadspriserna faller vid en kris kan en
sadan 6verkonsumtion inte langre uppratt-
héllas och konsumtionsfallet blir darfor kraf-
tigt. En sadan 6verdriven och bolanefinansie-
rad konsumtion av makroekonomisk betydelse
skulle synas i sparkvoten. Sparandet méts
har som skillnaden mellan hushallens totala
inkomster och totala konsumtion.

Men data visar att sparkvoten i Sverige
ar positiv och hog, bade vid en internationell
jamforelse och ur ett historiskt perspektiv,
med ett totalt sparande de senaste aren om
12 till 15 procent av disponibel inkomst, figur
16. Hushallens konsumtion av sa kallade
varaktiga varor, det vill sdga bilar, batar och
vitvaror med mera, har lange legat och ligger
nu néra sitt historiska genomsnitt, figur 17.
Varken sparkvotens niva eller konsumtionen
av varaktiga varor talar for att svenska hushall
har &gnat sig &t bolanefinansierad éverkon-
sumtion av makroekonomisk betydelse. En
slutsats som ocksa fick stod i en enkatunder-
sokning redovisad i en rapport frdn SBAB
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Regeringens férslag om begransningar

av tillaggslan

Den 17 junii &r presenterade regeringen ett
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ningsregeln blir hégst troligt att yngre hushall
tvingas skjuta upp angelagna och livskvali-

tetshojande renoveringsatgéarder i samband

med kdp av sin forsta villa eller familjebostad.
Regeringens eftergift gar darmed pa tvars

med regeringens intentioner i 6vrigt med stéd
till hushallen via exempelvis ROT-bidrag.

samlat férslag om justeringar av inférda
kreditrestriktioner. Férutom en hgdjning av

bolanetaket, slopandet av nuvarande amorte-
ringssteg 2 (ytterligare 1 procent fér 1an éver
4,5 ganger hushallets bruttoinkomst) féreslas
ocksa begransningar av tillaggslan till max 80
procent av bostadens marknadsvarde. For-
slaget motiveras med en oro for att hushallen
ska anvanda sina bostader fér konsumtion. |
realiteten kan man nog snarare se forslaget
om begrénsningar av tillaggslan som en efter-
gift till Riksbanken och Finansinspektionen

som markerat motstdnd mot féréandringar
av nuvarande regelverk. Fdljden av begrans-

Figur 16. Hushallens
sparkvot 1980-2023,
procent av disponibel
inkomst

Kalla: SCB

Figur 17. Hushallens
konsumtion. Andel
varaktiga varor, procent
av disponibel inkomst

Kélla: SCB

SAMMANFATTNING

Det ar inte bara hushallens soliditet och likviditet som ar tillfreds-
stallande ur ett riskperspektiv, tvartemot vad myndigheterna
havdat. Ocksa riskerna for en konsumtionsminskning till fljd av
dverkonsumtion av makroekonomisk betydelse forefaller kraftigt
Overdrivna. En utvardering av den samlade riskbilden kopplat till
hushallens bolan visar ssmmanfattningsvis att myndigheternas
beskrivning och kommunikation om risker férefaller vara onyanse-
rad med en bias mot riskerna.

21
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KAPITEL 5

Bostadsrattsforeningarna
ar hogt skuldsatta
och sparar for lite

Ettinslag i debatten om den svenska  och avséatter for smé belopp till sin under-
bostadsmarknaden ar diskussionen hallsfond.

om att sarskilt nya bostadsratts- Debatten har pagatt relativt Iange och
foreningar har for Iég avskrivningstakt initierades av att Bokféringsnamnden 2014
och att de sparar for lite for framtida kravde att alla foreningar inférde en rak
underhall och reinvesteringar. Men &r avskrivning som i manga fall 6kade avskriv-

. LT ningskostnaden for nya féreningar som inte
det alltid en bra strategi, sarskilt for séllan tidigare anvande progressiv avskriv-

nya féreningar att ha ett stort sparan-  ning. 2025 beslutade namnden att bostads-
de samtidigt som féreningen gor rela-  rattsforeningar ska tillimpa K3-regelverket i
tivt stora avskrivningar pa byggnads-  stéllet for K2. I stallet for rak avskrivning och
kapitalet? direkt kostnadsféring av underhéllskostnader,
som varit mojligt enligt K2, kraver K3 att sa
kallad komponentavskrivning ska tillampas

Krav pa hégre avgifter och att manga underhallsinsatser ska ses

En del debattdrer menar att manga bostads- som investeringar.

rattsféreningar maste hoja manadsavgifterna Det betyder med stor sannolikhet att
Figur 18. Avgift till kraftigt, sarskilt nya féreningar, vilket i sintur  avskrivningarna blir hégre, &ven om under-
bostadsrattsforeningen skulle leda till att vardet pa bostadsratterna hallskostnaderna kan bli lagre. Effekten av
per &r, medelvérde, sjunker. Motivet ar att féreningarna pastas hégre avskrivningar blir att flertalet bostads-
samtliga hushall, fasta spara for lite och gér alltfér laga avskrivning-  rattsféreningar med nyproducerade hus
priser 2024 ar. Ett annat uttryck for detta ar pastaenden under ett antal ar kommer att ha redovis-
Kalla: SCB och Evidens om att bostadsrattsféreningar sparar for lite ningsmassiga underskott, om inte avgifterna

justeras upp kraftigt. S kan och far bostads-
rattsféreningar gora. Avskrivningen r nam-
ligen en bokféringsmassig post som inte

15

10 belastar foreningarnas faktiska kassafléden.
105 Avskrivningar och sparande bor ses i
§ ett sammanhang
il’ 100 Men en bostadsrattsférening kan vélja att
é anvanda arsavgifterna pa olika satt. Ett satt
§ 95 ar att sparaien fond och lagga upp likvida
- % medel, ett annat att amortera pa sina lan.
De flesta féreningar har i sina stadgar att
85 de skall fondera medel till en fond fér under-
hall enligt det behov som underhallsplanen
80 visar. Nyare hus har normalt ett mindre

2015 2017 2020 2021 2024 underhallsbehov medan dldre byggnader har
Disponibel inkomst, boende i bostadsratt ~ €tt storre behov och hégre underhéliskostna-

Avgift till bostadsrattsférening
samt hushallens disponibla inkomst
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der. En férening bor darfér gbra avsattningar
till en underhallsfond som &r anpassad efter
varje enskild férenings ekonomi och inte
enbart styras av en schablon. Féreningars
behov kan se valdigt olika ut, beroende pa
om féreningen @r gammal eller nybildad, om
den ar skuldfri eller har stora lan. For att f&
en bra bild dver féreningens ekonomi maste
avskrivning, avsattning, amortering, kassaflo-
de, resultat och marginaler i den ekonomiska
planen ses som en helhet.

Detta tycks ocksa bostadsrattsforening-
arna lyckas val med. De flesta aldre bostads-
rattshus i storstddernas innerstader, ari ett
fullgott skick. Till skillnad fran en del hyres-
fastigheter ar det mycket séllsynt med efter-
satt underhall i bostadsrattssektorn.

Ytterst har en férening med ett nytt hus
ett val att antingen belasta nuvarande med-
lemmar med hdga avgifter till féljd av snabb
avskrivningstakt, underhallsfondsavsatt-
ningar och réantekostnader. Med ett sadant
synsatt kommer manga foreningar att bygga
upp en betydande 6verlikviditet och i prak-
tiken fungera som en bank. Nagot som i sig
kan medfora risker for daliga placeringar
(férlorade pengar) och rentav ekonomiska
oegentligheter. Eller sa balanserar féreningen
avgiftsuttaget éver byggnadens livscykel for
en mer likartad behandling av nuvarande och
framtida medlemmar.

Om da den férsta boendegenerationen,
utdver att sta for rantor och amorteringar,
sparar for att slippa ta upp nya lan nar det
ar dags for underhall kommer den andra
boendegenerationen att fa betydligt lagre
arsavgifter. Framtida medlemmar kommer
namligen att belastas av lagre réntekostna-
deritakt med att amorteringar och inflation
sanker lanens reala vérde, d.v.s. minskar for-
eningens utgifter radikalt. De behdver varken
star for utgifter for ranta, amortering eller
underhall. Det synséattet ar inte rattvist om
tanken ar att utjdamna boendekostnaderna
Over tid.

Den helt centrala fragan fér en medlem i
en bostadsrattsférening ar att féreningens
intékter/inbetalningar méter kostnader/utbe-
talningar idag och i en nara framtid. | praktiken
innebér det att en ny férening kan redovisa en
bokféringsmassig forlust men att féreningen
samtidigt ser till att kassafléddena stér sig val i
relation till de utgifter/utbetalningar som finns
pa kort och lang sikt.

Ett ytterligare argument mot att spara

stora belopp i en underhallsfond i stéllet for
att amortera pa 1an ar att ranteutgifter inte
ar avdragsgilla i féreningen. Genom att spa-
ra i form av amorteringar pa lan i stéllet for
att fondera stora belopp far medlemmarna
lagre kostnader eftersom rénteutgifterna
successivt minskar dver tid. Om féreningen

i ett senare skede behdver genomfdra stérre
atgarder och kan dessa finansieras med nya
lan eftersom amorteringarna har séankt be-
laningsgraden. Statistik 6ver férandringen av
bostadsrattsféreningarnas avgifter i relation
till hushéllens inkomster visar att hushallen
over tid har mojligheter att refinansiera féren-
ingen vid behov. Hushallens reala inkomster
stiger ndmligen snabbare dver tid an de reala
avgifterna, se figur 18.

»Till skillnad fran

heter ar det
mycket sallsynt
med eftersatt

rattssektorn.«

SAMMANFAT TNING

Hur mycket en férening behdver spara i kassan eller satta av till ytt-
re fond ar sammanfattningsvis en hégst individuell fraga, som bor
avgoras utifran varje enskild férenings ekonomi, inte genom nagon
form av schablon. Féreningens behov kan se valdigt olika ut, beroende
pa om féreningen ar gammal eller nybildad, om den ar skuldfri eller
har stora lan. For att fa en bra bild dver féreningens ekonomi maste
avskrivning, avsattning, amortering, kassafldde, resultat

och marginaler i den ekonomiska planen beaktas i en helhet.
Sveriges byggindustrier ssmmanfattade redan ar 2016 varfor
avskrivningarnas storlek inte ar en bra indikator pa hur mycket en
forening behover spara™:

”Det finns fler skal till att vara férsiktig med schabloner for en féren-
ings behov att spara. Storleken pa avskrivningarna bor till exempel
inte vara avgorande fér hur mycket féreningen behdver spara. Den
frdmsta anledningen till detta ar att redovisningsreglerna medfér
att en byggnad beldgen i exempelvis Stockholms innerstad far ett
mycket hégre byggnadsvérde i redovisningen an vad samma bygg-
nad skulle f& om den var beldgen i Bollnds. Avskrivningen kommer
da inte att spegla det faktiska slitaget pa byggnaden, och det ar ju
det faktiska slitaget som bostadsrattsféreningen bér planera for”.
Sveriges Byggindustrier skriver vidare:

”Sammanfattningsvis anser Sveriges Byggindustrier att ett krav pa
bostadsrattsféreningarna att 6ka sitt sparande inte ar ratt vag att
ga. Istéllet bor féreningens ekonomiska stallning i varje enskilt fall
avgora hur féreningen ska hantera kommande renoveringsbehov,
amorteringar samt avskrivningar. For att skydda och upplysa konsu-
menter bor storre vikt laggas vid den ekonomiska planen, som bor
ta hojd for olika scenarier och pa ett tydligt och lattforstaeligt satt
beskriva detta fér konsumenterna®.

1 Sveriges Byggindustrier, "Kommentar pa Swedbanks rapport “Bostadsrattsinne-
havare riskerar kraftigt hdjda manadsavgifter”, publicerad den 17 november 2016

en del hyresfastig-

underhall i bostads-
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KAPITEL 6

Byggkostnaderna

MYTER OCH MISSFORSTAND @

stiger snabbare an i andra

jam

forbara lander

Ett vanligt férekommande inldgg i
debatten om bostadsmarknaden ar
att byggkostnaderna i Sverige ar
hégre dn i andra lander och att de
Okar snabbt. En forsta fraga ar om
detta stdmmer? En andra fraga ar
varfor de i sa fall 6kar snabbare i
Sverige an i andra lander. En genom-
gang av tillgangliga data visar bade
att jamforelser mellan olika lander ar
svara att gora pa ett rattvisande satt
och att byggkostnader, precis som
andra kostnader och producentpriser,
tenderar att samvariera mellan olika
lander utifran skillnader i den allman-
na pris- och kostnadsnivan.

Jamforelse av byggkostnadsutvecklin-
geniolika lander

Det ar svart att gora rattvisande jamfo-
relser av byggkostnader och kostnadsut-
vecklingen &ver tid mellan olika lander. Det
forekommer stora skillnader Iander emellan
vad galler materialanvandning och byggtek-
nik, produktionsmetoder och logistik, teknisk
niva och servicegrad, myndighetskrav och
regelverk, tidsatgang i olika planskeden samt
skatter och subventioner. Kostnadsskillnader
over tid paverkas dessutom av valutaeffekter.
Debatten har ocksad pafallande svart att skilja
pa bygg- och produktionskostnader, se figur
20 i nasta kapitel.

Jamférelser av kostnadsnivan fér bostads-
byggande har tidigare gjorts i ett stort antal
rapporter. Byggféretagen visade i en rapport
fran ar 2020, Byggkostnader och konkurrens
- hur ar det egentligen? att byggkostnaderna
i Sverige och andra lander &r starkt beroende
av skillnader i képkraft och BNP. De lander
som redovisar hog BNP har ocksa hdgre pro-
ducentpriser pa allt ifradn livsmedel, klader
och skor, sjuk- och hélsovard, transporter,
utbildning till bostadsbyggande. Exempel pa
sadana lander ar forutom Sverige, Schweiz,
Norge, Luxemburg, Island, Norge och Dan-
mark.

Nar jamforelser anda ska goras, trots
grundlaggande jamfdrelseproblem, kan bygg-
kostnadsutvecklingen i olika delar av Europa
studeras med hjalp av data fran Eurostat.
Detta gors med tva olika matt, PPI, Producer
Price Index som mater priset som tas ut av
byggféretag for byggtjanster, sa kallade "out-
putpriser” och CClI, Construction Cost Index
som mater férandringar i produktionskostna-
der for byggforetagen, “input-priser”. | inget
av dessa matt ingar dock markkostnader,
skatter, moms, bygglovsavgifter, planavgifter,
kostnader for regulatoriska krav, exempelvis
energi och tillgéanglighetskrav och inte heller
overheadkostnader pa kommunal eller statlig
niva.

Nar byggkostnadsutvecklingen ska jam-
foras 6ver tid ar det relevant att jamfora med
véra nordiska grannléander eftersom dessa
ekonomier pd manga satt liknar Sveriges, inte
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minst vad avser valfardsambitioner som i sin
tur styr skatteuttag som paverkar arbetskost-
nader.

Studeras Eurostats statistik 6ver kost-
nadsutvecklingen fér bostadsbyggande till
och med &r 2023 i de nordiska landerna,
framgar att 6kningstakten i byggkostna-
der varit snabbast i Norge och Sverige, dar
kostnadso6kningstakten varit ndgot hogre i
Norge, figur 19. Finland redovisar den lagsta
okningstakten. Sedan ar 2015 har kostnads-
okningen i Norge varit 43 procent, i Sverige
40 procent medan Danmark redovisar 26
procent och Finland 22 procent. Genom-
snittet i 6kningstakt fér 20 lander i EU ar ca
34 procent mellan 2015 och 2023. Sverige
tillhér de lander som redovisar den snabbaste
o6kningstakten d&ven om kostnadsdkningarna
i Norge varit &nnu snabbare. Fragan ar vilka
faktorer som bidrar till den nagot snabbare
dkningstakten éver tid i Sverige (och Norge)
jamfort med manga andra lander?

Utvecklade ekonomier far hogre
produktionskostnader

Som namnts ovan ar en forsta observation,
giltig for flera lander i Europa, Nordamerika
och delar av Asien, att ekonomier med god
ekonomisk och social utveckling, ofta matt
som BNP per invénare och hégt HDI (Human
Development Index), tenderar att préglas av
relativt héga produktionskostnader. Férkla-
ringen ar att hog produktivitet i en ekonomi
driver upp Idnenivaer och sociala férmaner.
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Denmark Finland Sweden Norway

Figur 19. Construction
producer costs, new
residential buildings, index
100=2015:2

Detta ger i sin tur en kostnadsnackdel for
lokal industriproduktion jamfért med andra
delar av varlden. | stallet utgdrs en allt storre
andel av ekonomin i hégproduktivitetslander
av en vaxande tjansteproduktion och tjans-
tekonsumtion.

Detta hindrar inte att hdgproduktiva lander
(hdg BNP eller Idneutbetalningsférmaga per
capita) kan fortsatta att vara framgangsrika
industrinationer. Laga transportkostnader
och utvecklade globala produktions-, leve-
rans- och logistikkedjor skapar méjligheter
att flytta produktion till lander med laga
kostnadsnivaer men behalla aktiviteter hogre
upp i vardekedjan som agande, varumarkes-
byggande, férsaljning, produktutveckling och
vinster. Nar byggsektorn maste konkurrera
om resurser med andra delar av ekonomin i
hdgpris- och hégkostnadslander trycks [6ne-
och kostnadsnivaer upp ocksa i byggsektorn.
Detta ar troligen den mest sannolika forkla-
ringen till en hdgre kostnadsniva och snabb-
are kostnadsutveckling i lander som Norge
och Sverige jamfért med manga andra lander
i Europa.

Kalla: Eurostat

Stoérre platsbundenhet i byggandet och
storre variation i efterfragan

Men det finns ocksa fler férklaringar till att
kostnadsutvecklingen kan vara snabbare
inom byggsektorn dn inom andra delar av
ekonomin. For industriell produktion som inte
ar lamplig att flytta till lAgkostnadslander,

har en allt hdgre automation utvecklats och
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»Ledtiderna i planprocessen
fortsatter att Oka, trots
minskat bostadsbyggande.«
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vissa industriella processer ar idag nastan
helt automatiserade med hjalp av avancerade
styrsystem och robotar med mera. De flesta
stérre industriféretagen exporterar dessutom
sina produkter. Det innebar att marknaden ar
global, vilket mdjliggdr stora volymer av stan-
dardiserade produkter, som dérmed lamnar
variationer i efterfragan fran hemmamark-
naden vilket i sin tur mgjliggor investeringar i
kapacitetsstarka produktionslinor. Samman-
taget ger detta stora méjligheter till h6g pro-
duktivitet och kostnadseffektivitet.
Byggproduktion ar dock svarare att

outsourca till IAnder med laga kostnadsnivaer.

Efterfragan ar i hog grad koncentrerad till en
enda marknad, Sverige, eftersom bostads-
byggandet i hdg grad ar platsbundet. Krav pa
platsspecifika byggnader som ska passaini
en given stadsmiljo tillsammans med trans-
portkostnader for skrymmande och tunga
byggsystem haller tillbaka mgjligheterna att
effektivt standardisera, prefabricera och
transportera delar av bostadsproduktionen.
Variation i efterfragan dver tid bidrar till att
gora det mindre I6nsamt att bygga industri-
ella produktionslinor fér stora volymer. Den
kostnadseffektivitet som kunnat utvinnas
inom andra industrisektioner &r helt enkelt
svarare att utvinna i bostadsbyggandet, helt
enkelt for att bostadsbyggande i grunden ar
en plats- och projektbaserad verksamhet dar
man bygger en unik fabrik, varje gang.

Hoéga tekniska egenskapskrav

Det ar inte bara konkurrens om resurser fran
andra sektorer i ekonomin som driver kostna-
der. | Sverige, med bade ett kallt klimat och
hoéga hallbarhetsambitioner, ar det ett faktum
att exempelvis installationskostnaderna dkat
kraftigt. P4 1990-talet, nar miljdexemplet
Hammarby Sjéstad invigdes lag energian-
vandningen per kvadratmeter pa ca 150 kwh.

Idag byggs bostader med en energiférbruk-
ning som endast &r en tredjedel av denna
niva. | praktiken @r dagens bostader, tekniskt
sett, en helt annan produkt an p& 1990-talet.
Betongskal med sjalvdrag har ersatts av
byggnader med tjocka valisolerade vaggar,
energieffektiva fonster och dérrar, huskrop-
par som ar hermetiskt tillslutna med avance-
rad till- och franluftsteknik som spar energi
(minskar driftskostnader) men driver bygg-
kostnaden i produktionsskedet. Till detta kan
laggas motsvarande krav skapade av ambi-
tioner att 6ka tillgénglighet for personer med
funktionsvariationer, skapa tystare inomhus-
miljéer och 6ka brand- och elsdkerhet.

En alltmer komplicerad planprocess

En lang rad analyser, till exempel initiativet
Bygg i tid, visar att planeringsprocessen,
trots forsok till regelférenklingar, tenderar att
ta allt langre tid. Kravet pa val underbyggda
beslutsunderlag i planerings- och bygglovs-
processen har ett pris, dels i form av allt Iang-
re handlaggningstider med foljd att projekten
binder kapital under langre tid, dels 6kade
konsultkostnader i planskedet som foljer av
krav pa fler och djupare utredningsunderlag.
Ledtiderna i planprocessen fortsatter att 6ka,
trots minskat bostadsbyggande och uppgick
i Bygg i Tids (Bygg i Tid - Nationellt ledtids-
index) senaste undersdkning fran september
2025 till i genomsnitt 4,8 ar. Byggherrarna
uppskattade att den genomsnittliga plan-
kostnaden for ett mellanstort bostadsbygg-
nadsprojekt (50 till 200 bostader) varca 7
miljoner kronor.

Med langre handldggningstider 6kar den
upplevda risken med foljd att avkastningskra-
ven vrids upp. | tilldgg ér det rimligt att anta
att en upplevelse av 6kad risk far till foljd att
mindre kapitalstarka aktérer valjer att dra sig
ur vilket paverkar konkurrensen negativt.
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Debatten ar ofta oprecis

och har svart att skilja pa
bygg- respektive produktions-
kostnader.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningsvis visar en genomgang av
kostnadsnivaer och kostnadsutvecklingen for
bostadsbyggande att kostnadsutvecklingen speg-
lar bade Sveriges allménna pris- och kostnadsniva
och att det knappast ar realistiskt att en sektor
som konkurrerar om resurser med andra hégpro-
duktiva delar av naringslivet snabbt kan forvantas
sanka sin kostnadsniva patagligt. Samtidigt speg-
lar kostnaderna ocksad ambitioner vad avser tek-
nisk standard, utformning och gestaltning samt
beslutsprocessernas utformning. Inom dessa
omraden finns naturligtvis méjligheter att vélja oli-
ka végar och ambitionsnivaer. Fragan &r dock om
det ar 6nskvart med sdmre hus och lagre klimat-
ambitioner?

Debatten ar ofta oprecis och har svart att skilja
pa bygg- respektive produktionskostnader och
beaktar inte heller de sarskilda forutsattningar
som rader for en projektbaserad verksamhet eller
att en lang rad kostnader paverkas av offentliga
beslut. Vissa aspekter av stadsbyggandet, som
exempelvis planprocessen rymmer dock en
uppenbar effektiviseringspotential. | ndsta kapitel
fordjupas analysen av olika kostnader inom
samhallsbyggnadssektorn.
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KAPITEL 7

Byggkostnaderna
maste ner for att fler
ska ha rad att bo

28

En vanlig kommentar fran politiker
och allméanhet ar att det behover bli
“billigare att bygga”. Med lagre bygg-
kostnader antas bostadsbyggarna
kunna ta ut lagre bostadspriser och
nyproduktionshyror, vilket i sin tur
skulle ge lagre boendekostnader. Da
kunde fler hushall flytta till en ny-
producerad bostad, oavsett om det
ar en hyresratt, bostadstadsratt eller
ett smahus med dganderatt. Men ar
det sa enkelt?.

Boendekostnaderna bestams framfoér
allt av efterfragan och utbud - inte av
produktionskostnader

For befintliga bostéder bestdms priserna pa
bostadsratter och smahus pa marknaden,

i motet mellan efterfrdgan och utbud pa
bostader. For hyresbostader bestams den
arliga hyresutvecklingen for befintliga bosta-
der i kollektiva forhandlingar och hyresskill-
nader mellan olika aldre hyresbostader ska
enligt lag bestdmmas av skillnader i bruks-
vardet, det vill sdga den enskilda bostadens
standard.

Nar det géller nyproduktionen kan priserna
pa nybyggda bostadsratter och smahus inte
avvika avsevart fran priset pa begagnade
bostader. Om priset pa nyproduktionen ar
for hog jamfort med priset pa aldre bostader
skulle fa valja en ny bostad. Prisskillnader

mellan nytt och begagnat maste motiveras
av funktions- och kvalitetsskillnader. | grund-
en bestams alltsa priset dven pa nyproduk-
tionen av marknaden - inte av byggherrens
kostnader.

Detta betyder att produktionskostna-
dernas storlek inte paverkar priset pa mark-
naden, men om kostnaderna skulle kunna
sankas kan man bygga pa fler platser - plat-
ser som idag har for laga priser for att nypro-
duktion ska |6na sig. Byggherrarna har darfér
starka incitament att férsoka bygga sa effek-
tivt som majligt eftersom den totala volymen
nybyggda bostéder da kan 6ka, vilket i for-
langningen ger hogre I6nsamhet.

I nya hyresbostader bestams hyran vid
férhandling mellan byggherren och Hyres-
gastfoéreningen. Vid en sadan férhandling kan
man valja att satta en "forhandlad hyra” eller
en “presumtionshyra”. | dessa fall blir den
totala produktionskostnaden och byggher-
rens avkastningskrav i praktiken ett viktigt
underlag for att bestdmma hyran. Det finns
ocksa majlighet for byggherren att satta en
“egensatt hyra”, utan férhandling. Men da
riskerar byggherren att hyresndmnden sénker
hyran till den niva som det sa kallade bruks-
vardet motiverar som precis, som for
bostadsratter och smahus inte behdver
héanga ihop med vad det kostar att bygga.

Det ar alltsa bara for vissa typer av nypro-
duktion av hyresratter som man kan havda
att det finns ett tydligt samband mellan pro-
duktionskostnaden och det pris eller den hyra
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som den boende betalar. | andra fall handlar
mdjligheterna att bygga till lagre kostnader
om att kunna bygga pa fler platser och déar-
igenom 6ka den totala produktionen. Och
som sagts, detta &r ett kraftigt incitament till
hégre Idnsamhet i branschen, som de flesta
byggforetag givetvis stravar efter.

Byggkostnaderna utgor bara hidlften av

den totala produktionskostnaden

For att reda ut varfor produktionskostnader-

na 6kat maste man forst forsta vilka kost-

nadsposter som ingar. Produktionskostnaden

omfattar summan av:

e Momskostnader - mervardesskatt pa
avgifter, moms pé entreprenader, moms
péa konsultkostnader och 6vrig moms.

e Markkostnader - kdpeskilling for rdmark/
tomt, rénta pa kdpeskilling fran forvarv till
byggstart, kostnader for fastighetsbild-
ning.

e Byggherrekostnader - lagfart, planer
samt kostnader for gator, vagar, etc. utan-
for tomtmark och évriga tomtkostnader,
till exempel rivning. Avgifter: anslutnings-
avgift, engangsavgift el, anslutningsavgift

kabel-, bredbands- och anslutningsavgift,
fjarrvérme/ naturgas, trafik- eller parke-
ringsanlaggning, 6vriga avgifter. Finansiel-
la kostnader: kreditivrénta, kreditivavgift
och eventuell tomtrattsavgéld under bygg-
tid.

e Byggkostnader - transporter, maskiner,
omkostnader i form av arkitekt, konstruk-
tion och geoteknik, varme, ventilation,
sanitet, elinstallationer, hiss, styrning
och évervakning, markarbeten, kvali-
tetssakring, sakkunnigutlatanden och
bestyrkanden, besiktningar, lane- och
bidragshandlingar, 6vriga konsultkost-
nader, material och I6ner fér exempelvis
byggmasteri, murning, plat, malning, golv,
plattsattning, varme och sanitet, ventila-
tion, elinstallationer, hissar och lyftplattor,
mark, finplanering och tomtutrustning.

Enligt data fran Byggféretagen (f d Sveriges
Byggindustrier) utgér moms-, markférvarvs-
och byggherrekostnaderna ungeféar halva den
totala produktionskostnaden, figur 20. Den
egentliga byggkostnaden utgor alltsa bara
drygt halften av den totala produktions-
kostnaden.

Figur 20. Produktions- och
byggkostnad

Kalla: SCB och Sveriges
byggindustrier, 2016

PRODUKTIONSKOSTNAD BYGGKOSTNAD
Entreprenadkostnad
15 % Moms PO
19% Omko
47 % - I
20 % Markférvarv o_ch
kommunala avgifter
Byggh kostnader*
12 % yggherrens kostnader 42 %
A
10 %
53% 22% "% T
6 % 1% Lone-
6% kostnad
9% 17 % l
A 2

*projektering, kontroll, besiktning,
garanti, férsakring, kreditivranta
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»| grunden be-
stams alltsa priset
aven pa ny-
produktionen av
marknaden - inte
av byggherrens
kostnader.«

Figur 21. Kostnad fér
nybyggda ordinéra
flerbostadshus i Stor-
stockholm och pris

for bostadsratter pa
successionsmarknaden i
Stockholm néarforort,
fasta priser 2024

Kalla: SCB

Markkostnaden 6kar nar bostads-
priserna stiger

En férsta observation ar att den kostnad
som ligger utanfér byggherrens och byggfo-
retagens kontroll, markkostnaden, ocksa ar
den kostnad som i relativa termer 6kat mest
sedan 2005.

Markkostnaden mer én férdubblades mel-
lan &r 2005 till &r 2017. Okningen beror pa
att bostadspriserna steg fram till 2017 och
drog upp vardet pa den mark som byggfore-
tagen maste kdpa. Sedan dess har de reala
markkostnaderna fallit tillbaka i takt med att
bostadsprisutvecklingen varit svag till nega-
tiv och till féljd av den hdga inflationen de
senaste dren. Marken ar en viktig insatsvara i
bostadsproduktion och prisékningen pa mark
kontrasterar starkt mot prisutvecklingen for
insatsvaror i andra industrisektorer. Inom
ovrig industri har man kunnat standardisera,
automatisera och outsourca tillverkning och
samansattning av insatsvaror till Iaglonelan-
der. Det ligger i sakens natur att detta inte ar
mojligt for en insatsvara som mark.

Material och rantekostnader har 6kat
mest

Kostnadsutvecklingen for 6vriga ingdende
delar i en byggentreprenad kan analyseras
med hjalp av SCB:s Byggkostnadsindex.
Indexet méater kostnadsfoérandringar for oli-
ka produktionsfaktorer i bostadsbyggande.
En analys visar att det framfor allt har varit
material- och byggherrekostnaderna som
Okat mest de senaste 15 aren. Eftersom dessa
kostnader samtidigt utgdér mer an halften av
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den totala produktionskostnaden férklaras
kostnadsutvecklingen for det samlade index-
etihdg grad av den snabba kostnadsutveck-
lingen for dessa tva poster.

Den snabba kostnadsékningen fér material
forklaras av framst tva faktorer. For det forsta
av problem med leveranskedjor i kélvattnet av
pandemin, vilket skapade knapphet pa vissa
material. Fér det andra den snabbt 6kande
energikostnaden till foljd av krigsutbrottet i
Ukraina som 6kade kostnaderna for att fram-
stélla energikravande material som exem-
pelvis stal och betong. (Kriget har ocksé lett
till 6kade kostnader pa vissa insatsvaror som
sagade travaror och exempelvis lera till kakel
nar branschen tvingats séka nya och dyrare
leverantorer.)

Kostnadsoékningen fér byggherrekostnader
forklaras av den snabbt stigande réntenivan
for byggkreditiven, det vill sdga lanet under
byggtiden, till féljd av inflationschocken i
samband med krigsutbrottet.

Faktum &r att kostnadsutvecklingen for
bostadsbyggandet endast varit lika snabb
som under aren 2021 till 2023 vid tva tidigare
tillféllen sedan ar 1950 - under Koreakriget
1950 och under oljekrisen och kriget i mellan-
ostern i mitten av 1970-talet. Sammanfatt-
ningsvis ar det faktorer helt utanfér entre-
prenadféretagens kontroll som dragit upp
byggkostnaderna de senaste aren.

Branschen satsar pa standardisering
och prefabricering - men méter hinder
For att sanka kostnaderna och hoja kvalite-
ten har en sjélvklar strategi fér manga storre

P P

Markpris Stor-Stockholm
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byggforetag varit att forséka 6ka graden av
prefabricering pa fabrik och minska tiden for
sammansattningen pa byggplatsen med syf-
te att nd skalfordelar. Men for att en sddan
strategi skall vara I6nsam krévs hég kontinu-
erlig efterfragan (det maste finnas efterfra-
gan ocksa i en svagare konjunktur) och hég
grad av standardisering.

Tyvarr innebar olika kommuners sarkrav
vad géller tekniska I6sningar, energipre-
standa, krav pa material, arkitektur och
utformning med mera att det blir svarare
att fortillverka stora serier i fabrik. Detta ar
en vasentlig skillnad mot hur andra industri-
sektorer kan standardisera och producera
standardiserade varor for hela den globala
marknaden.

Inte sallan jamfors byggindustrins produk-
tivitetsutveckling med annan tillverknings-
industri. Men som konstaterats i foregdende
kapitel galler delvis andra logiker fér bygg-
industrin &n for annan industriproduktion. |
takt med globaliseringen har tillverknings-
industrin flyttats till IAander och platser dar
produktionsvillkoren, framst kostnadslaget,
varit gynnsamt. Laga transportkostnader har
bidragit till att méjliggdra effektiv produktion
i kombination med komplexa globala logistik-
kedjor. Det géller inte minst personalintensiv
tillverkningsverksamhet. Byggverksamhet ar
dock i grunden en plats- och projektbaserad
verksamhet vilket innebar att man bygger en
unik fabrik varje gang.

Det &r alltsa fundamentalt svart att flytta
byggproduktion dven om olika typer av bygg-
system kan prefabriceras. Verksamhetens
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platsbundenhet ger darfor begréansningar i
den produktivitetsutveckling som varit méj-
ligt inom andra delar av svensk industri.

Sambhallets hégre kvalitetskrav kostar
Faktorprisindex séger inget om férandringen
av mixen och volymen av olika insatsvaror och
resursférbrukning i byggprocessen. Med 6ka-
de myndighetskrav och 6kade krav pa kvali-
tet fran bostadskonsumenterna féljer ocksa
hégre byggkostnader. Numera stélls hdgre
krav pa exempelvis energieffektivitet, brand-
sakerhet och standard pa kdk och badrum.
Hogre energikrav innebér att det gar at mer
material i form av isolering, reglar och skivor,
mer avancerade installationer fér vdrme och
ventilation och battre men dyrare fonster.
Tillgdnglighetskrav innebar stérre badrum,
osv. En del av den totala kostnadsutveckling-
en ddljer en 6kning av kvaliteten i de bostader
som byggs och ar saledes inte ett uttryck for
bristande produktivitetsutveckling.

Alla kostnader kan inte minskas med
standardisering

Med denna genomgang av produktionskost-
nadernas olika delar och kostnadsutveckling-
en for dessa delar kan man gora nagra viktiga
observationer.

En viktig slutsats &r att halften av pro-
duktionskostnaden till stor del ligger utanfor
byggherrens paverkansmajligheter. Momsen
bestdms av staten, markpriset av marknaden
och byggherrekostnaderna av olika krav pa
planering, dokumentation, kommunala avgif-
ter och finansiering. Dessa kostnader kan

Index 2025
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Figur 22.
Byggkostnadsindex
(BKI) for bostader exkl.
I16neglidning och moms,
2015=100 efter hustyp,
kostnadsslag och manad

Kalla: SCB
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»En stor minskning av byggkostnaden paverkar
alltsa hyresbehovet forhallandevis lite.«

knappast minska genom standardisering och
prefabricering. Man kan ju inte fortillverka
mark och banklan pa fabrik.

Nar det géller byggkostnaden &r det
frdmst material och rantekostnader som dkat
kraftigast. Men materialinképen sker sedan
ett antal &r tillbaka i stor utstréackning pa en
konkurrensutsatt global marknad medan
vissa material maste upphandlas lokalt — det
skulle bli fér dyrt att transportera cement,
grus, massor och stenkross langa strackor.
Réntekostnaden bestdms utanfér byggbran-
schen.

Till viss del kan logistikkostnader, [6ner och
kostnader for material och sammansattning
av olika byggsystem minska genom dkad
grad av prefabricering och standardisering.
Men for att en sddan utveckling ska stéarkas
ytterligare maste motverkande krafter i form
av sarskilda lokala politiska krav pa utform-
ning, energikrav och specifika Idsningar
minska.

En komplicerande faktor ar att prestations-
I6n &r huvudléneform i Byggavtalet. Enligt
Byggforetagen visar erfarenheter att ackord
leder till hégre 16ner, men inte till produktivi-
tet, sdkerhet och laga byggkostnader. | for-
ldngningen ger det ocksa negativa effekter pa
teknikutvecklingen da effektiva metoder ofta
valjs bort till forman for en hdgre timersatt-
ning pa ackord. Byggforetagen stravar darfor
efter att avveckla ackordsbaserad [6n, men
hittills utan framgang.

Sammantaget visar genomgéngen att
byggindustrin kan géra mer for att 6ka sin
produktivitet men det &r langt ifran en bris-
tande vilja som gor att byggindustrins pro-
duktivitetsutveckling varit svagare an foér
annan industri. Stora delar av kostnads-
massan later sig inte standardiseras och pre-
fabriceras. Men viljan bland byggféretagen
ar stor att 6ka industrialiseringen av bygg-
processerna — samtidigt som de motverkande
krafterna i omvarlden &r fortsatt starka.
Nagra av dessa kan foréndras till det battre,
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nagra far byggindustrin, till skillnad fér annan
industri, sannolikt fortsatta leva med.

Pressade byggkostnader far sma
effekter pa boendekostnaden

Som inledningsvis konstaterats &r uppfatt-
ningen att boendekostnaden skulle paverkas
kraftigt om det skulle vara mgjligt att "byg-
ga billigare” mycket spridd. Men som kon-
staterats tidigare paverkas inte prisnivan av
produktionskostnadernas storlek fér mark-
nadsprissatta bostédder som bostadsratter
och smahus. Inte heller for hyresbostader
paverkas boendekostnaden av lagre bygg-
kostnader i den utstréackning som manga
tror. Den stora vinsten med lagre byggkost-
nader &r att det gar att bygga fler bostader
eftersom det I6nar sig att bygga pa fler plat-
ser. Att byggkostnaden far mindre effekt pa
boendekostnaden &n vad manga forestaller
sig, beror pa att boende ar en vara eller tjanst,
sammansatt av flera olika komponenter. Uto-
ver den fysiska bostaden ingér det I6pande
underhallet, liksom driftskostnader sdsom el,
varme, vatten, sophantering, fastighetsskatt,
osv, i hyran.

Produktionskostnaden ligger endast till
grund for en av komponenterna som ingar
i hyran, ndmligen kapitalkostnaden. Enligt
statistiska centralbyran motsvarar kapital-
kostnaden for sjalva bostaden i genomsnitt
ungefar en fjardedel av den totala kostnaden
som ska téckas av hyran i det fall det rér sig
om en hyrd bostad. Av denna fjardedel bestar
ungefar halften av byggkostnader, den andra
halften ska tdcka kostnader fér mark och
moms med mera.

Om man ténker sig att det pa ndgot satt
skulle kunna vara majligt att minska bygg-
kostnaderna med en fjardedel, skulle hyran i
runda tal kunna séankas med cirka 9 procent,
givet en presumtionshyra som baseras pa
kostnader. Enligt SCB var hyran i en nybyggd
trerumslédgenhet 2023 cirka 12 400 kr/
manad. Réknat pa en manadshyra skulle allt-
sa 25 procent lagre byggkostnader betyda att
hyran kunde sénkas till 11 300 kr/méanad.

En stor minskning av byggkostnaden
paverkar alltsa hyresbehovet férhallandevis
lite. Rakneexemplet illustrerar tydligt att det
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sannolikt ar mer effektivt att politiken foku-
serar pa hur ekonomiskt svagare grupper kan
Oka sin efterfragan, snarare &n att fokusera
pa subventioner av byggkostnader. Det &r
knappast troligt att valdigt manga fler hus-
hall skulle kunna efterfraga en nyproducerad
hyresbostad om manadshyran var nio pro-
cent lagre. En hégre niva pa bostadsbidraget
skulle betyda betydligt mer for manga hus-
halls mojligheter att efterfraga en nyproduce-
rad bostad.

SAMMANFATTNING

Prisbildningen pa medellang och kortare sikt for
bostadsratter och smahus &r oberoende av vilka
byggkostnader en bostadsutvecklare har. Priserna
och darmed boendeutgifterna bestams av andra
faktorer. Det &r endast pa mycket lang sikt som
priserna och i férlangningen boendekostnaderna
paverkas av byggkostnader, givet att Iagre bygg-
kostnader skulle ge sa stort byggande att ut-
budet i sig 6kar och paverkar priserna nedat.

Men omfattande trégheter och friktioner gér att
denna utbudsmekanism i praktiken ar mycket
svag. Nar det géller nya hyresbostader, dar hyres-
sattningen i praktiken grundas pa kostnader, inne-
béar lagre byggkostnader férvisso ocksa en nagot
lagre hyresniva, men effekten ar relativt liten till
foljd av att Iagre kostnader endast paverkar en
mindre del av den samlade kostnadsmassan.

Prisbildningen péa sikt
for bostadsratter ar
oberoende av vilka
byggkostnader en
bostadsutvecklare har



MYTER OCH MISSFORSTAND @

KAPITEL 8

Om fler ska ha rad att
bo behover vi bygga
fler hyresratter

34

Hyresratten har manga styrkor. Det
kravs ingen kontantinsats, inget
bostadslan, hushallen tar inga pris-
risker och boendet &r bekvamt efter-
som all fastighetsanknuten service
ingér i hyran. Samtidigt finns en
forestallning inom politik och media
om att det behdvs fler "billiga” hyres-
ratter. Men mdjligheterna att nypro-
ducera "billiga hyresratter” har varit
sma sedan de statliga byggsubven-
tionerna successivt bérjade avvecklas
frdn och med boérjan av 1990-talet.

| sjalva verket ar hyresratten utan sub-
ventioner en principiellt dyr boende-
form. Det var statliga subventioner av
kapitalkostnaderna vid nyproduktion
av hyresbostader som gjorde nypro-
duktionen billig. Tillgdngligheten till
aldre hyresbostader i storstaderna,
med relativt sett lagre hyror, ar
endast god for ett fatal hushall som
har statt i bostadsformedlingens ko
lange. Dessutom faller boendeutgift-
erna i agt boende dver tid medan de
normalt stiger dver tid i hyresratt. Det
skapar successivt ett storre utrymme
for sparande och konsumtion for
hushall i agda boendeformer jamfort
med hyrt boende.

Foérestédllningen om att hyresbostader
ar "billiga”

En vanlig férestallning i den politiska dis-
kussionen om bostadsmarknaden ar att just
hyresbostader skulle vara sarskilt *billiga™.
En mdjlig forklaring till detta ar att hyres-
ratten var kraftigt subventionerad fram till
mitten av 1990-talet da statens omfattande
subventioner till nyproduktion av hyresbosta-
der avvecklades. Manga kanske skaffade sig
sina referensramar under denna period. Med
davarande subventionssystem kunde nypro-
ducerade hyresratter tillhandahallas med
konkurrenskraftiga hyror.

Lat oss analysera saken mer grundligt. En
kombination av tidigare subventioner och
tilldmpningen av bruksvardessystemet vid de
arliga hyresférhandlingarna har inneburit att
bestandet av aldre hyresbostader fortfaran-
de har laga hyresnivaer, inte séllan lagre an
hushallens faktiska betalningsvilja. | sddana
fall uppstar en ko. Men bestdndet av gamla
hyresratter med lag hyra minskar, eftersom
det aldre bestandet successivt renoveras. Vid
en renovering hojs hyran, dels for att battre
spegla bostadens standard efter en renove-
ring, dels for att avkastningen pa den inves-
tering som fastighetsagaren genomfoér ska
vara rimlig. Pa sa satt forsvinner det "gamla
lagret” av hyresbostéder med laga hyror i takt
med att aldre fastigheter renoveras. Numera,
utan subventioner, blir nybyggda hyresbosta-
der inte billigare an andra nybyggda bostader.
Nya hyresratter tenderar att bli minst lika
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»Om man hyr bostaden maste hyran técka fastighets-

”dyra” eller till och med “dyrare” att boi dn
exempelvis nya bostadsratter. Man kan fraga
sig varfor?

Kapitalkostnader och kostnaden for
eget kapital

For att forsta vilken hyresniva som uppstar
for en nyproducerad hyresratt kan man dela
upp kostnaden for fastighetségaren i olika
kostnadsposter, framst kapitalkostnader
samt drift- och underhéliskostnader. Man kan
sedan jamfora boendekostnaden i hyresratt
med boendekostnaden for motsvarande dgda
boendeformer.

For nya hus ar kapitalkostnaden den stors-
ta kostnadsposten och storleken bestédms
framfor allt av produktionskostnaden, rantan
pa lanat kapital och avkastningskravet pa
eget kapital. Dessa kostnader skiljer sig at
beroende pa om hushallet hyr sin bostad av
en fastighetségare i form av en hyresbostad
eller om hushallet sjélv bor i bostaden, dvs.
sjalv dger den i form av en bostads- eller
aganderatt. Om man hyr bostaden maste
hyran tacka fastighetsagarens kostnad for
bade lanat och eget kapital.

Kostnaden for lanat kapital &r ungefar
densamma oavsett om det ar en extern fast-
ighetsdgare som tagit upp lanet eller om det
ar hushallet som lanat.

Kostnaden fér eget kapital for en fastig-
hetsdgare som bygger och hyr ut bostader
berdknas med hjalp av ett avkastningskrav
pa eget kapital. Eftersom det inte &r samma

agarens kostnad for bade lanat och eget kapital.«

personer som ager bostaden och som bor i
den, maste fastighetsdgaren kompenseras
for risken att hyresgésten inte betalar hyran,
sliter onormalt mycket pa bostaden, flyttar ut
shabbt innan en ny hyresgast flyttat in, rén-
torna pa lanen stiger snabbare &n véantat osv.
Det finns ocksa en sé kallad alternativkostnad
for eget kapital som innebér att investeringen
i det nya hyreshuset bér ge fastighetsagaren
en rimlig avkastning pa det egna kapitalet,
jamfoért med om fastighetsagaren skulle
investera sina pengar i ndgot annat anii ett
hyreshus. Annars skulle de flesta fastighets-
agare och investerare avsta fran att bygga
nytt.

Avkastningskravets storlek bestams sa
att fastighetsédgaren dels far en rimlig riskfri
avkastning (dvs. minst den avkastning man
far om man i stallet skulle kdpa exempelvis
statsobligationer), dels far inflationskom-
pensation och slutligen kompensation for de
risker som beskrivits ovan.

Hushall som sjalva investerat och bori
en agd bostad laborerar vanligtvis inte med
riskjusterad avkastning pa eget kapital, de
”bor upp” avkastningen. Det betyder inte att
det inte finns en alternativkostnad for eget
kapital ocksa for dessa hushall, men den
ar lagre, man maste ju bo och det samlade
“avkastningskravet” blir darfor lagre. Sam-
mantaget blir darfér kostnaden for det egna
kapitalet hogre for fastighetsdgaren som hyr
ut en bostad an for hushallet som sjalv dger
sin bostad. Denna hégre kostnad for eget kapi-
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Kostnad

Kapitalkostnad

Varav eget kapital

Varav lanat kapital

Drift och underhall

Total boendekostnad/utgift

Boendekostnad hyresratt,
statligt subventionerat

Boendekostnad
hyresratt, egen
kapitalinsats 40 %

topplén kr/kvm/ar kr/kvm/ar
1800 2160
0 1080
1800 1080
450 450
2250 2610

Boendekostnad for hyresréatt och bostadsratt
Produktionskostnad 45 000 kr/kvm, Eget kapital 40 procent, L&n 60 procent. Lanerénta 4 procent fér hyresratt, 2,8 procent for bostadsratt (4 %
med 30 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 6 procent. Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta

Figur 23. Boendekostnad
och boendeutgift i
hyresratt och bostadsratt

Kalla: Egna berakningar

tal innebar motsvarande hégre hyresbehov.

For hushallet i hyresratt innebar den
manatliga hyresbetalningen en ren utbetal-
ning som ska técka fastighetségarens alla
kostnader, inklusive kostnaden foér eget kapi-
tal. Sammantaget innebar det att kostnaden
for eget kapital blir lagre fér hushall i bostads-
och aganderatt an for hushall i hyresratt och
att en utbetalning for att tacka kostnaden
for eget kapital endast belastar hushalletien
hyresbostad.

| figur 23 illustreras vilket hyresbehov som
genereras om produktionskostnaden ar 45
000 kr/kvm (inkl.moms) fér en hyresrétt och
motsvarande investering/pris fér en bostads-
ratt. Tabellen anger ocksa vilken boendeutgift
som genereras for bostadsratten. For hyres-
ratten ar boendeutgift och boendekostnad
samma sak. Sammantaget visar tabellen att
hyresratten blir en relativt sett dyr boende-
form, klart dyrare &n bostadsratten.

Figuren illustrerar ocksa effekten av att ta
bort subventionen av eget kapital som fanns
i det gamla statliga bostadsfinansieringssys-
temet. (Kolumn 1) | det gamla subventions-
systemet ersattes fastighetsagarens egen
kapitalinsats med ett statligt topplan med
lanevillkor som liknade villkoren fér botten-
lanet. Det betydde att det inte fanns nadgon
kostnad for eget kapital. Hyresbehovet i
kalkylen stiger med 360 kr/kvm/ar nér fast-
ighetsdgaren inte kan anvanda det statliga

MYTER OCH MISSFORSTAND @

Boendekostnad Boendeutgift
bostadsratt kr/kvm/ar bostadsratt kr/kvm/ar
1260
504 0
756 756
450 450
1710 1206

topplanet utan maste tillféra 40 procent eget
kapital.

Drift- och underhallskostnader

Det finns ocksa faktorer som gor att drift-
och underhallsutgifterna ar hégre for hyres-
bostader. Hyresratten bygger pa att fastig-
hetsdgaren tillhandahaller en lagenhet med
“full service”. Det innebér att service tillhan-
dahalls med kopta och fullt beskattade tjans-
ter. | hyresratten finns dessutom i jamforelse
med det dgda boendet begransade mdjlig-
heter till eget arbete. | det &gda boendet kan
hushall paverka sina boendeutgifter genom
att valja mellan kopta tjanster och eget sa
kallat “svettkapital”. Detta kan vara en fordel
for hushall med sma marginaler i sin hus-
héallsbudget. Fér enkelhetens skull redovisas
berdkningarna i figur 23 med samma drift-
och underhallskostnader fér bada upplatelse-
formerna dven om det troligen missgynnar
det egna dgandet.

Faktiska uppgifter om boendeutgifter
Det &r inte bara en stdrre boendeutgift for att
técka investerarens kostnad for eget kapital
som skiljer kostnadsbilden &t mellan uppla-
telseformerna. Over tid faller boendeutgiften
i bdde dganderatt och bostadsratt i takt med
att bostadsldnet amorteras genom inflation
och amorteringsbetalningar. | hyresratt inne-
bar det kollektiva forhandlingssystemet att
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Figur 24. Utgifter for &ganderéatter, medelvarden efter typ av utgift,
2024, kr/ar och aldersgrupp Kailla: SCB
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Figur 25. Utgifter for bostadsratter, medelvarden efter typ av utgift,
2024, kr/ar och aldersgrupp Kailla: SCB
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Figur 26. Utgifter for hyresratter, medelvarden efter typ av utgift, 2024,
kr/ar och aldersgrupp Killa: SCB

»...boendeutgiften i en agd
bostad faller i takt med realt
fallande kapitalutgifter.«

hyran hojs varje ar, normalt i relation till de all-
méanna kostnadsdkningarna i samhallet. Over
tid blir hyran allt hégre jamfort med tidpunk-
ten for hyresavtalets tecknande medan boen-
deutgiften i en dgd bostad faller i takt med
realt fallande kapitalutgifter. Hushall som bott
lange i en bostadsréatt eller i en dganderatt
har vanligen darfér betydligt lagre boendeut-
gifter &n nér man flyttade in.

| figurerna 24, 25 och 26 visas genomsnitt-
liga boendeutgifter for smahus, bostadsratter
och hyresratter for hushall i olika aldrar. Data
korrigerar inte for skillnader i bostadsstorle-
kar och smahusen redovisar darfér de hogsta
boendeutgifterna.

For smahusen faller den arliga boendeut-
giften fran ca 180 000 kr per ar for ett hushall
i 30-arsaldern till 92 000 kronor per ar for
ett hushall i 70-arsaldern - en arlig skillnad i
boendeutgifter med néstan 90 000 kronor,
figur 24. Fér bostadsratterna, som ar mindre
an smahusen och darfér har lagre boendeut-
gifter, &r motsvarande skillnad i rlig boen-
deutgift ca 60 000 kronor, figur 25. Fér hus-
halli hyresratt redovisar SCB ungefar samma
boendeutgift oavsett alder. Hushall i 70-ars-
aldern har marginellt Iagre boendeutgifter
an hushall i 30-arsaldern, men fortsatt hégre
faktiska boendeutgifter an motsvarande ald-
re hushall i bostadsratt. For hushall som bor i
ett smahus (Aganderatt) eller i en bostadsratt
ger fallet i boendeutgifter éver tid ett allt
storre konsumtionsutrymme. For hushallet i
hyresratt bidrar inte boendeutgifternas for-
andring till ett stérre konsumtionsutrymme
over livscykeln.
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Figur 27. Boendeutgift, medianvéarde, per hushall, rok och ar.

Fasta priser 2024 Kalla: SCB
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Figur 28. Boendeutgifter, exkl. amortering, per upplatelseform och ar.

Fasta priser 2024 Kalla: SCB

SAMMANFAT TNING

En sammantagen bedémning och vardering av skillnader i risker och riskférdelning, service och driftkostnader pekar
mot att hyresratten ar den dyraste upplatelseformen. Pa en marknad utan subventioner blir hyresratten av dessa fun-
damentala skal darfér en dyrare boendeform an égt boende. Det talar fér att den traditionella svenska bostadspoliti-

ken i hdgre grad ocksa bor inkludera det dgda boendet i politiska strategier som syftar till att underlatta olika gruppers
intrade pa bostadsmarknaden.
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Jamforelser av faktiska boendeutgifter for
ett genomsnitt av alla aldrar visar ocksa att
boendeutgifterna i agt boende i normalfallet
ar lagre an i hyresratt. SCB redovisar data om
boendeutgifter for &r 2015 och 2017 uppde-
lat pa antal rum och kok, vilket medger ratt-
visande jamforelser. For 2024 finns endast
uppgifter om boendeutgifter om stdrre stor-
leksspann. Men oavsett vilka data som stude-
ras visar sig hyresratten ha stérre boendeut-
gifter an de dgda boendeformerna. For att
gora jamforelsen mer rattvisande har amor-
teringsutgifterna exkluderats i jamforelsen i
figur 28, eftersom detta ar ett slags sparande
som hushallet far tillbaka nar bostadens séljs,
aven om det paverkar hushallets kassaflode
negativt under boendetiden.

Férmodgenhetsbildning och sparande
Lagre boendeutgifter, amorteringar (bade
egna amorteringsbetalningar och inflation)
och eventuell vardetillvaxt pa dgda bosta-
der bidrar till att hushall bygger upp ett eget
sparkapital. Med ett storre sparkapital kan
hushallet 6ka sin konsumtion eller kdpa en
storre eller pa annat satt battre och mer pas-
sande bostad och pa sa satt géra "boende-
karriar”. For att hushall som bor med hyres-
ratt ska kunna tillgodogdra sig motsvarande
egenkapital kravs att hushallet av egen kraft
sparar en del av sina inkomster. Den del av
formdgenhetsuppbyggnaden som skapas
av vardetillvaxt pa bostaden tillfaller ju inte
hyresgéasten utan fastighetsagaren.
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gynnad

| det féregaende avsnittet redovisa-
des att boendeutgifter och boende-
kostnader i dgda boendeformer
normalt &r lagre, i vissa fall vasentligt
lagre, an i motsvarande hyresbosta-
der och att boendeutgifterna paver-
kas av egenskapsskillnader mellan
upplatelseformerna, sarskilt vad galler
hur de finansieras. Men i den bo-
stadspolitiska debatten menar flera
aktorer att boendeutgifterna ar hégre
i hyresbostéader an i smahus och
bostadsratter pa grund av skillnader i
beskattningen och att beskattningen
skulle vara en huvudorsak till kost-
nadsskillnaderna mellan att &ga och
att hyra. Men ar det sa enkelt?.

Skillnader i boendeutgifter beror i hég
grad pa egenskapsskillnader

Det &r inte sa enkelt att utvardera skillnader
i beskattning mellan hyrda och dgda bosta-
der. En grundldggande orsak ar attiena
fallet beskattas foretag utifran grundladggan-
de doktrin om féretagsbeskattning genom
fastighetsskatt och bolagsskatt som riktas
mot bostadsforetagen. | det andra fallet sker
beskattningen av hushall utifran principer
som formats for beskattning av privatperso-
ner med inkomstskatt, kapitalinkomstskatt,
fastighetsskatt och reavinstskatt samtidigt

KAPITEL 9

Hyresratten ar
skattemassigt miss-

jamfort med det

agda boendet

som privatpersoner kan utnyttja rante- och

ROT-avdrag som minskar skattebelastningen.

De ursprungliga syftena med bolagsbeskatt-

ning respektive beskattning av privatperso-

ner skiljer sig &t och har inte utformats for att
utgifter forenade med att hyra bostader ska
vara lika stora som i det fall hushallet képer
och ager sjalva.

En grundlaggande utgangspunkt ar att
skillnader i boendeutgifter mellan en hyrd och
agd bostad ska reflektera egenskapsskillnader
mellan att &ga och hyra en bostad. De olika
egenskaperna tilltalar olika hushall i olika
utstrackning, bade utifran hushallens allman-
na boendepreferenser och utifran hushallets
position i livscykeln. Hur hushallet uppfattar
risker, hur stor méjlighet hushallet har att
finansiera en bostad samt vilket tidsperspek-
tiv hushallet har, ar i normalfallet avgérande
for vilken boendeform som hushallet valjer.
Det ar ocksa rimligt att det ar just hushallets
preferenser och de olika boendeformernas
genuina egenskapsskillnader som avgér detta
val.

Som visats i tidigare kapitel paverkas skill-
nader i boendeutgifterna starkt av ett antal
sadana skillnader:

e Foragda bostader tillfor hushallen sjalva
riskkapitalet i form av den egna kapital-
insatsen som exponeras for bade majlig-
heten att kapitalet vaxer vid stigande pri-
ser eller minskar om priserna sjunker. Fér
den som hyr sin bostad sker férsérjningen
av eget kapital ytterst genom att aktie-

»Hyresgaster
maste ersatta
fastighetsagaren
for dennes
kostnad for eget
kapital och
kostnaden hamnar
foljaktligen pa
hyresavin.«
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»Debattens nuva-
rande fokus, att
ranteavdrag och
ROT-avdrag skapar
stora skillnader i
skattehdnseende
mellan de bada
upplatelseformerna,
ar missvisande.«

agarna i bostadsforetaget tillfor kapitalet
och formulerar ett avkastningskrav som
bland annat ska spegla och ersatta risker.

e Hyresgaster maste ersatta fastighetséga-
ren fér dennes kostnad for eget kapital och
kostnaden hamnar féljaktligen pa hyres-
avin. For den som ager sin bostad genere-
rar kostnaden for eget kapital ingen utgift
under boendetiden.

o Over tid faller ranteutgifterna i agda bo-
stader till foljd av att Idnet amorteras. |
hyresratten satts hyran och darmed boen-
deutgiften enligt bruksvardesregler och
boendeutgifterna férandras i enlighet med
centrala férhandlingséverenskommelser
som baseras pa den allmanna kostnads-
utvecklingen.

e En del forvaltningsarbete utférs av hus-
hallet sjélvt i smahus och bostadsratter
medan i princip allt arbete sker med fullt ut
beskattad arbetskraft i hyresbostader.

En ytterligare central skillnad ar att smahus
och bostadsratter férvarvas till marknads-
priser medan hyresnivan och boendeutgif-
ten for hyresbostéder antingen bestams av
bruksvardet nar det géller dldre hyresbosta-
der och presumtionshyra alternativt sa kall-
lade egensatta hyror vid nyproduktion. Pa
de storre tillvaxtmarknaderna finns koer till
hyresbostader, vilket indikerar att hyresniva-
erna ligger under marknadspriser. Boende
med hyresratt erhaller ddrmed en slags sub-
vention jamfort med ett marknadspris. For
tva i Ovrigt identiska bostader i samma kvar-
ter kan skillnaden i boendeutgifter till féljd av
att den ena bostaden &r en bostadsratt som
foérvarvas till marknadspris och den andra en
hyresratt med bruksvardeshyra vara mycket
stora.

For nyproduktionen ligger hyresnivan
narmare ett marknadspris men pa flera
marknader finns betydande kotider ocksa till
nyproduktionen. Foér delar av nyproduktionen
av hyresrétter tillampas ocksa tomtratt vid
forséaljning av kommunal mark vilket i prak-
tiken i flera fall kan innehalla en subvention
om motsvarande markfdrséaljning till bostads-
ratts- och smahusproduktion samtidigt sker
till marknadspris. De olika principerna for
hur hyran bestdms ér sammanfattningsvis
en slags egenskapsskillnad som forsvarar en
jamférelse mellan boendeutgifterna i agda
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boendeformer respektive hyrda bostader.

Utover egenskapsskillnader finns det fler
svarigheter att jamfora just boendeutgifter
mellan de olika upplatelseformerna.

For det forsta ar det centralt att forsta att
en eventuell snedvridning av beskattningen
drabbar upplatelseformen hyresréatt, inte
hyresgésterna, genom att nyproduktionen
blir lag. Det ar alltsa inte frdga om rattvisa
eller férdelning. Nuvarande hyresgéaster
paverkas inte eftersom deras boendeutgift,
hyran, redan i manga fall &r bestamd pa
grunder som innebér en lagre hyra én vad en
marknadsmassig hyra skulle vara.

For det andra spelar beskattningen ingen
roll pa sikt for nivan pa boendeutgiften i
agda bostader. P& kort sikt ar hushéallens
betalningsvilja eller vérdet av den sa kallade
boendetjansten konstant. For bade dgda och
hyrda bostader kan hushallets betalningsvilja
(eller vardet av boendetjansten) uttryckas
som den sa kallade brukarkostnaden. Brukar-
kostnaden bestar av summan av hushallets
kostnader for kapital, drift och underhall
samt skattekostnader. Om skatterna pa agda
boendeformer plotsligt hojs, utan att hus-
héllens betalningsvilja samtidigt 6kar, maste
priserna och darigenom kapitalkostnaderna
falla for att brukarkostnaden ska vara ofér-
andrad. Det betyder i praktiken att en skatte-
hdjning pa dgt boende, exempelvis i form av
hdjda fastighetsskatter eller sénkta rante-
avdrag, kapitaliseras i bostadspriserna. Det
betyder vidare att héjda skatter pa sikt kom-
penseras av sankta rantekostnader for hus-
hallet nar priserna anpassas nerat. Den totala
boendeutgiften blir d& oférédndrad. Det &r ur
ett principiellt perspektiv egalt for hushallet
om kostnaden upptrader som en skatt eller
en rantekostnad. Jamforelser mellan boende-
utgifter i hyresbostader och dgda bostader till
foljd av skatteregler blir darfér mycket svar-
tolkade, nastintill meningslosa.

Skillnad i beskattning mellan hushall i
olika upplatelseformer

Om analysen av skatteskillnader som pa-
verkar valet av boendeform tar sin utgangs-
punkt i hushallets skattesituation och inte
begrénsas till bostadens, blir jamférelser
mellan hyrt och &gt boende mer relevanta.
Det handlar da inte om att boendeutgifterna
bor vara lika stora mellan olika upplatelse-
former eller om rattvisa och fordelning, utan
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om att den totala beskattningen av hushallet
inte i ndgon stdrre omfattning ska snedvrida
allokeringen av kapital i naringslivet. Om en
sektor &r tydligt skattegynnad kommer ett
allt storre kapital allokeras dit pa bekostnad
av kapitalférsérjningen till andra delar av
naringslivet. Om bostader generellt sett
ar skattemassigt gynnade kan bostads-
investeringarna bli allt for stora i relation till
investeringarna i andra delar av naringslivet.
Om dessutom hyresratter ar skattemassigt
missgynnade kommer det att byggas for lite
hyresbostader i férhallande till hushallens
preferenser. Det centrala i argumentationen
ar att det ar hushallens preferenser till foljd
av skillnader i egenskaper mellan gt och hyrt
boende som ska styra investeringsvolymerna
inom bostadssektorn, inte skattesystemets
utformning.

| en artikel i Ekonomisk debatt nr. 4 2020
"Missgynnas hyresratten av skattesystemet?"
redovisas ett forsok till att analysera hur

Jamforelse av skatteutgifter mellan hushall i bostadsratt och hyresratt

Hushall i bostadsratt

Utgift
Neutral modell 5208
Bolagsskatt 22 % 5208
0
Rénteavdrag 22% 5208
0
Kapitalskatt 6 012
804
Privat ranteavdrag 30 % 5610
-402
ROT-avdrag 5548
-63
Eget arbete 5443
-104
Nulaget 5443

beskattningen paverkar skillnaden i boende-
utgifter for hushall som valjer mellan en
nyproducerad bostads- respektive hyresratt,
Bengtsson och Kopsch (2020). Genom att
hyresgéasten férutsatts géra en investering

i finansiellt sparande genom kop av aktier i
bostadsforetaget som dger hyresbostaden
och som motsvarar bostadsrattskdparens
insatta egna kapital, blir jamférelsen av de
bada hushallens skattesituation mer relevant.
Berakningen av skatteskillnader mellan de tva
hushallen redovisas i figur 29.

Bostadsratten antas kosta 3 miljoner kro-
nor. Réntan for bade hushallet och bostads-
foretaget ar 1,43 procent fore skatt. Avkast-
ningen pé eget kapital satts till 5 procent fore
skatt. Badde bostadsféretaget och hushallet
antas ha en total beldningsgrad pa 75 pro-
cent.

Hushallen antas i en situation utan skatt
ha en boendeutgift pa ca 5 200 kronor per
manad och hushallet i bostadsréatt en kost-

Figur 29.

Kalla: Bengtsson, Ingemar och
Kopsch, Fredrik

Differens hyresratt

Hushall i hyresratt - bostadsratt
Kostnad Utgift Kostnad Utgift Kostnad
8333 5208 8333 0 0
8333 6 619 9744 1410 1410
0 1410 1410
8333 6 090 9215 881 881
0 -529 -529
9137 8610 1735 2598 2599
804 2521 2521
8735 8610 1735 3000 3000
-402 0 0
8673 8610 1735 3063 3063
-63 0 0
8568 8610 1735 3167 3167
-104 0 0
8568 8610 1735 3167 3167
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nad for eget kapital som goér att den totala
boendekostnaden blir 100 000 kronor per
ar eller 8 333 kronor per manad. Hushallet i
hyresrétt har en hyreskostnad pa 100 000
kronor men investerar samtidigt 750 000
kronor i aktier i bostadsforetaget och far
dérmed en utdelning av féretagets vinst
som reducerar kostnaden till 5 200 kronor
i manaden.

| utgdngslaget fore skatt ger forutsattning-
arna bostadsratts- och hyresrattshushallet
samma boendeutgift och samma boende-
kostnad i syfte att kunna isolera skatteskill-
naderna. Men med skatt visar Bengtsson och
Kopsch att likvardigheten andras. Bostads-
foretaget betalar skatt pa den vinst som upp-
star till foljd av att hyresgasten betalar hyra.
Da Okar kostnaden i hyresratten och darmed
hyran givet att hyresgastens utdelning ska
vara oférandrad, med 1410 kronor i manaden.
Men bostadsforetaget far samtidigt gora
ranteavdrag fore bolagsskatt pa rantekost-
naderna som féretaget har. Med gjorda
antaganden minskar da bostadsféretagets
kostnader med 529 kr i manaden. Skillnaden
i manadskostnad mellan hushallet i bostads-
ratten och hyresréatten blir da netto ca 880
kronor i manaden.

| ndsta steg betalar hyresgésten kapital-
inkomstskatt pa aktieutdelningen, drygt
2 500 kronor per manad. Bostadsrattsinne-
havarens kapitalskatt &r svar att berédkna
men kan teoretiskt berdknas som alternativ-
kostnaden for det kapital efter skatt som
investerats i bostadsratten, ca 800 kronor
i manaden. Vidare kan bostadsrattsinne-
havaren gora ett rénteavdrag om ca 400
kronor per manad och med gjorda antagan-
den ocksa ROT-avdrag och minskad skatt till
foljd av eget arbete, dessa tva skattefordelar
uppgar till mindre belopp, ca 60 respektive
100 kronor per manad.

Sammantaget visar Bengtssons och
Kopschs berakning att hushallet i hyresratt,
som i stallet for kapitalinsats i bostaden
investerat i aktier i bostadsféretaget, far en
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total skatteberoende kostnad som ar ca
3200 kronor hégre per manad &n den mot-
svarande skatt som bostadsrattskdparen
betalar. Berakningen visar samtidigt att den
storsta skatteeffekten uppstar genom att
hyresgésten betalar kapitalinkomstskatt om
2 500 kronor per manad pé aktieutdelningen.
Kapitalskatten ar sdledes den enskilt storsta
skattebelastningen till hyresgasthushallets
nackdel. Den nast storsta skatteméassiga
nackdelen sett ur hyresgasthushallets pers-
pektiv ér bolagsskatten som utgér 1400 kro-
nor av skatteskillnaden. Ranteavdraget for
bostadsrattsagaren ar en relativt liten del

av skatteskillnaden, 400 kronor av totalt
3200 kronor, vilket snarast ar nagot mindre
an vardet av det ranteavdrag bostadsféreta-
get far gora, som ar ca 500 kronor. ROT-
avdraget har en mer eller mindre marginell
betydelse i relation till andra skatter.

Slutsatsen fran Bengtssons och Kopschs
studie ar att hyresgasthushallet betalar mer
skatt &n bostadsrattsagaren. Men den av-
gorande skatteskillnaden uppstar pa grund
av beskattningen av hyresrattshushallets
kapitalinkomster och att bostadsféretaget
maste betala bolagsskatt, inte till fljd av
rénteavdrag och ROT-avdrag.

Debattens nuvarande fokus, att ranteav-
drag och ROT-avdrag skapar stora skillnader
i skattehdnseende mellan de bada upplatel-
seformerna, ar ssmmanfattningsvis miss-
visande. Bolagsskatten tillsammans med
fastighetsskatten utgér dock en slags dub-
belbeskattning av hyresratten som risker-
ar att snedvrida beskattningen och den all-
manna kapitalallokeringen i naringslivet till
hyresrattens nackdel. Berédkningarna ger dar-
med argument for att minska hyresratt-
ens skattebelastning genom att avskaffa
fastighetsskatten fér hyresbostader eftersom
den tillsammans med bolagsskatten skapar
en dubbelbeskattning av hyresbostader som
inte drabbar féretag i andra delar av nérings-
livet (annat &n marginellt i den man de ager
fastigheter).
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»Pastaenden i debatten om att rénteavdrag och
ROT-avdrag skapar en slags "orattvisa” (...) bortser
fran att en bostadsagare har kostnader for eget
kapital.«

SAMMANFATTNING

Pastdenden i debatten om att rante-
avdrag och ROT-avdrag skapar en slags
“orattvisa”, bygger ssammanfattnings-
vis pa en bristande analys som bortser
fran att en bostadségare har kostnader
for eget kapital. Dessutom visar genom-
gangen i detta avsnitt att det ar pro-
blematiskt att utga ifran att skillnader

i boendeutgifter mellan dgda och att
hyrda bostader ska elimineras via skat-
tesystemet. Skillnader i boendeutgifter
ska motiveras av de olika upplatelsefor-
mernas genuina egenskaper.

Av olika skal &r det ar svart att dra
slutsatser om bostadsbeskattningens
neutralitet genom att jamfora boende-
utgifter i befintliga bostédder mellan de
olika upplatelseformerna. For nuvaran-
de boende i hyresratt spelar andrade
skatter ingen roll. Hyran bestams av
bruksvardesystemet som kan ge anting-
en lag eller hog boendeutgift jamfort
med boendeutgiften i agda bostader.
Boendeutgiften i agda bostader ges till
stor del av rantekostnader till foljd av
marknadsprissattning for dessa boende-
former. Boendeutgiftsnivan till f6ljd av
att hushall képer en bostadsratt eller ett
smahus ar dessutom i princip oberoende
av beskattningen. Eftersom skatte-
forandringar kapitaliseras i priserna
kommer den totala boendeutgiften inte
paverkas. Skatteforandringar som gors
for agda bostader forandrar darfor

pa sikt inte relationen mellan boende-
utgifter for hyrda respektive agda
boendeformer.

Daremot finns det goda argument
for att beskattningen inte ska snedvrida
investeringsvolymerna i ekonomin. En
sadan snedvridning kan férekomma om
investeringar i agda bostader ar skatte-
massigt gynnade framfor investeringar
i nya hyresbostader. Investeringsnivan
speglar da inte hushallens preferenser.
Tillgdngliga analyser visar att investe-
ringar av hyresbostader kan missgynnas
av att investerare i nya hyresbostader
betalar bade fastighetsskatt och bolags-
skatt. Detta ar en slags dubbelbeskatt-
ning som principiellt minskar investe-
ringar i nya hyresbostéder. Det enklaste
sattet att eliminera dubbelbeskattning-
en ar att avskaffa fastighetsskatten for
hyresbostader.

Att ensidigt avveckla rénteavdragen
for hushall skulle innebéra en slags
regressiv politik, missgynna hushall
utan ett stort eget kapital och gynna
kapitalagare. Att héja fastighetsskatten
for egna hem och bostadsratter skulle
Oka neutraliteten i kapitalbeskattningen,
men samtidigt troligen férbli en politiskt
impopular atgard, eftersom det dels ar
svart att gora beskattningen férutsebar
for hushallen, dels saknas en monetar
intakt att beskatta i form av ett faktiskt
kassafléde.
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KAPITEL 10

Bostadsbyggnads-
prognoserna maste
skruvas ner

nar barnafédandet nu minskar kraftigt

44

SCB har reviderat ner befolkningstill-
vaxten i Sverige. Nedrevideringen har
initierat en debatt om hur manga nya
bostader som behdvs. Vissa beddma-
re menar att det sa kallade bostads-
behovet blir mycket begransat om
SCB:s prognos blir verklighet. | debat-
ten finns exempel pa bedémningar
som innebar att bostadsbyggnadsbe-
hovet arligen faller till ca12 500 nya
bostader till foljd av den lagre tillvaxt-
takten, med utgadngspunkt fran att
det i genomsnitt bor drygt 2 personer
per hushall. Andra bedémare har
menat att det finns en bostadsskuld
till féljd av att bostadsbyggandet
slapat efter befolkningsékningen och
att bostadsbehoven darfér ar hogre,
fran 20 000 till 30 000 nya bostader.
Men stammer det att bostadsbygg-
andet ar direkt beroende av den
demografiska utvecklingen, eller &r
det andra faktorer som bestdmmer
nyproduktionens omfattning?.

Langsammare befolkningstillvaxt

2024 har Sverige ca 10,6 miljoner invanare.
SCB:s nya prognos innebar att den tidigare
prognosen om cirka 11,4 miljoner invanare

ar 2040 justerats ner till drygt 11 miljoner.
Fran att tidigare ha prognosticerat att befolk-
ningen 6kar med narmare 50 000 nya inva-
nare per ar fram till ar 2030, innebér den
nya prognosen en 6kning om ca 25 000 per
ar. Huvudforklaringen ar att barnafédandet
trendmaéssigt minskat och att SCB bedémer
att migrationsnettot blir Iagre an tidigare. Det
finns flera olika forklaringar till minskat barna-
fodande, som att kvinnor i allt hégre grad skju-
ter upp fodseln av sitt forsta barn och darmed
far farre barn an tidigare, att utrikes fédda
kvinnors barnafédande har narmat sig inrikes
fodda kvinnors fertilitetstal samt att en svag
ekonomisk utveckling och stor geopolitisk
oro de senaste aren slarigenom, ar nagra av
de mer vasentliga. Dessutom antar SCB att
utvandringen 6kar snabbare &n invandring-
en, sarskilt de ndrmaste aren. En bidragande
orsak till minskat migrationsnetto ar férand-
rade regler for arbetskraftinvandring, med
hoégre krav pa minsta forvarvsinkomst.
Diskussion och slutsatser om bostads-
byggandets omfattning de ndrmaste aren tar
bland annat stdd i hur bostadsbyggande och
befolkningstillvaxt historiskt har samvarierat.
Korrelationen &r olika stark beroende pa vil-
ken tidsperiod som studeras och med vilka
olika tidsférdrojningar befolkningstillvaxt kan
antas paverka byggandet. Det gér att visa
att det finns en pataglig korrelation mellan
befolkningstillvaxt och bostadsbyggande: nar
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befolkningstillvaxten varit hég under nagra ar
tycks ocksa bostadsbyggandet 6ka nagra ar
senare, se figur 30. Att tillvaxttakten i befolk-
ningen darfor allmant antas vara en viktig
faktor fér bostadsbyggandets omfattning ar
vid en forsta anblick inte forvanande.

Men korrelationer kan uppsta utan att det
finns starka kausala samband. Fragan &r om
befolkningsprognoser ar en sarskilt god prog-
nosvariabel f6r hur manga nya bostader som
kommer att byggas de ndrmaste aren? En
enkel jamforelse med vara nordiska grann-
lander visar exempelvis att bostadsbyggan-
det i Sverige under langa perioder varit lagt,
maéatt som byggande per capita, trots att
befolkningstillvaxten varit starkare i Sverige
aniandra nordiska lander. Det betyder att
bostadsbyggandet paverkas av andra faktor-
er som kan vara mer eller mindre korrelerade
med befolkningstillvaxten, exempelvis den
ekonomiska utvecklingen och skillnader i
institutionella villkor pa bostadsmarknaden.

Ekonomiska drivkrafter och institutio-
nella villkor avg6rande

For att analysera vilka faktorer, utéver befolk-
ningstillvaxt, som kan forklara variationen i
bostadsbyggandet i Sverige har Evidens pa
uppdrag av Boframjandet genomfort statis-
tiska berakningar som majliggér analys av oli-
ka faktorers samtidiga paverkan pa bostads-
byggandet, Evidens (2024).

Figur 30. Folkékning
och bostadsbyggande i
Sverige 1994-2023

Genomfdrda statistiska analyser i rapporten
till Boframjandet visar att det framfoér allt ar
makrovillkor och konjunkturutvecklingen som
forklarar bostadsbyggandets arliga variatio-
ner i Sverige. Nar ekonomin utvecklas starkt
stiger bade bostadspriser och byggkostnader
samtidigt. Under perioder dar priserna 6kar
snabbare @n kostnaderna for bostadsbyggan-
de, 6kar ocksa byggandet. Men det finns ock-
sa institutionella faktorer
som bidrar till att forklara variationen i bo-
stadsbyggandet. Skarpningen av kredit-
restriktionerna innebar exempelvis att efter-
fragan och priserna dédmpades, vilket drog
ner bostadsbyggandet. P4 motsvarande satt
minskade byggandet som en f6ljd av skatte-
reformen som gav hégre bygg- och boende-
kostnader i borjan av 1990-talet och avveck-
lingen av bostadssubventioner 2006.

| analysarbetet har en lang rad matt pa
befolkningstillvaxt testats. Det géller bade
total befolkningstillvaxt, antal fédda, utrikes
flyttnetto och tillvaxten i befolkning i olika
alderskohorter. | analyser av sambanden pa
lang sikt, sedan 1970- och 1980-talen, ar det
mojligt att visa att forandringen av antalet
unga vuxna i 20 till 24-arsaldern har en statis-
tiskt signifikant effekt pa bostadsbyggandet,
tillsammans med ekonomiska och institutio-
nella faktorer. En rimlig tolkning &r att unga
vuxna paverkat efterfrdgan pa nyproduktion
nér de successivt etablerat sig pa bostads-

Kalla: SCB och Evidens
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Figur 31. Paborjade
lagenheter i fler-
bostadshus i riket,
faktiskt och skattat
Glidande medelvéarde
4 kvartal

Kalla: SCB och Evidens

Figuren visar byggandet
per kvartal (grd linje) samt
det byggande per kvartal
som modellen skattar (bl§
linje och réd linje). Den bl&
linjen visar det byggande
per kvartal om utgéngs-
punkten &ar 2011 och model-
len inte ké&nner till nédgot
annat ar utvecklingen fér
de oberoende variablerna.
Bortsett frdn ndgra enstaka
kvartal klarar modellen att
skatta byggandets utveck-
ling val.

Péabérjade flerbostadshus
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»De senaste decennierna forklarar den ekonomiska
utvecklingen i princip all variation i bostadsbyggandet.«

marknaden. Men effekten begransas till att
forklara mellan 15 och 20 procent av varia-
tionen i bostadsbyggandet. De ekonomiska
faktorerna foérklarar mer @n 80 procent av
variationen i byggandet. De senaste decen-
nierna férklarar den ekonomiska utvecklingen
i princip all variation i bostadsbyggandet éver
tid och de yngre aldersklassernas betydelse
forsvinner. Kanske har stigande priser, vax-
ande koer pa hyresmarknaden i kombination
med svarigheter att finansiera en ny bostad,
bidragit till att de ungas betydelse for att for-
klara skillnader i byggandet minskat.

Analyserna visar vidare att det ar tre
centrala ekonomiska faktorer, férutom for-
andringen av byggkostnader, som bidrar till
prisutvecklingen och som darfér paverkar
bostadsbyggandet omfattning dver tid. Det
galler hushallens total reala inkomstutveck-
ling, rantenivan och hushallens finansiella
sparande. Rantenivans férandringar beror
bade pa globala ekonomiska villkor och pa
svensk penningpolitik. Hushallens sparande
paverkas av hur varldsekonomin och véarldens
borser utvecklas. Den totala reala inkomst-
utvecklingen beror i sin tur bade pa den eko-
nomiska utvecklingen och pa hur manga nya
sysselsatta som tillkommer.

Analysen visar att det ar troligt att den
demografiska och ekonomiska utvecklingen
samvarierar. Nar ekonomin vaxer eller krym-

per och fler eller farre blir sysselsatta med
hogre eller fallande inkomster, kan bade inri-
kes- och utrikes flyttnetton paverkas. Sam-
tidigt kan 6kad framtidstro vid stark ekono-
misk tillvaxt och det omvanda vid recession
och kriser, paverka barnafédandet. Pa sa satt
finns en samvariation mellan ekonomiska och
demografiska faktorer, &ven om demografin
samtidigt paverkas av andra trender och for-
andringar i omvarlden.

Bostadsbyggande dven med lag
befolkningstillvaxt

Aven med en begransad total tillvaxttakt

i befolkningen i landet som helhet finns
drivkrafter som innebéar att efterfragan

pa nyproduktion kan vara pataglig i vissa
delar av landet. Analys av inrikes flyttstrom-
mar de senaste 20 aren visar exempelvis att
ca 180 000 personer har flyttat fran olika
delar av landet till de stora tillvaxtregionerna.
Forklaringen &r att de stora regionala mark-
naderna har lokaliseringsférdelar for olika
typer av tjanstenaringar och darfér skapat
en starkare sysselsattningstillvaxt an andra
delar av landet. Denna utveckling resulterar
i 6kad efterfragan och darmed storre nypro-
duktion i tillvdxtregioner medan den befintli-
ga bostadsstocken nyttjas allt mindre effek-
tivtiandra delar av landet.



® MYTER OCH MISSFORSTAND

SAMMANFATTNING

Slutsatsen ar att férandringar i befolkningstillvax-
ten inte &r en bra prognosvariabel f6r bostadsbyg-
gandet utveckling de ndrmaste aren. De senaste
20 aren har de ekonomiska faktorerna forklarat i
princip all férandring av bostadsbyggandet 6ver
tid, vilket gor det rimligt att tro att ekonomin ock-
sa kommer att diktera byggandets utveckling
framat. Prognoser baserade pa den statistiska
analysmodellen och antaganden om de drivande
variablerna, indikerar att bostadsbyggandet 6kar
de narmaste aren, om an relativt langsamt. Med
nuvarande konjunkturscenario (6kande BNP-
tillvaxt, positiv realldneutveckling och lagre rante-
nivéer) kan bostadsbyggandet éka till uppemot
ca 35 000 till 40 000 nya bostader ar 2027 eller
2028. Det ar betydligt hégre tal &n vad som ibland
har lyfts fram i debatten. Den avgdrande fragan
ar om sysselsattning, inkomster och réntor ger en
tillvaxt i hushallens betalningsvilja som 6verstiger
utvecklingen av byggkostnaderna.

Den avgdrande fragan ar om
sysselsattning, inkomster och
rantor ger en tillvaxti
hushallens betalningsvilja
som overstiger utvecklingen
av byggkostnaderna.
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Vi tror pa involvering
och tydliga varderingar.

Veidekke ar Skandinaviens fjarde stoérsta entre-
prenadfdretag.

Veidekke har funnits sedan 1936 och har aldrig
gatt med forlust.

Vi har en stark foretagskultur som bygger pa
tydliga varderingar.

Sedan 1980-talet har Veidekke haft ett unikt
program foér personaldagande som skapar delaktig-
het och ger féretaget 6kade majligheter att agera
langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS - halsa, arbetsmiljoé och
sakerhet - jamstallt med de ekonomiska malen.

Veidekkes ledningsfilosofi bygger pa involvering
som vi tillampar saval internt som mot kunder
och leverantorer.

| Sverige har Veidekke funnits sedan 1999. Verk-
samheten i Sverige ar uppdelad i tva verksamhets-
omraden; bygg och infrastruktur och finns
representerat i hela Sverige.

veidekke.se
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