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Innehall - kollaps pa bostadsmarknaden
...hur langvarig blir krisen?

|

e Det ekonomiska laget =" .‘

e Kollapsen pa bostadsmarknaden

¢ Det historiska perspektivet
e Den bostadspolitiska utmaningen a.

¢ \Vad behover goras?

e Det grona skiftet ger infra &
anlaggningsmarknaden stod







Ingen tydlig vandning forran 2025

BNP fran anvandningssidan
(ENS2010), férsdrjningsbalans,

sasongsrensad, volymforandring BNP-tillvixt i rstakt (kalenderkorrigerad)
foregaende period Institut PTOgnOsT 2022 2023 2024 2025
8,0 Riksbanken 38 2,8 -0,6 -0,1 2,1
6,0
40 Regeringen 38 2,8 -0,6 1,0 3,1
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Kalla: SCB
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Framforallt hushallens konsumtion som drar ner
BNP-tillvaxten de senaste tre kvartalen

Bidrag i procentenheter till forandring i BNP (arstakt, faktiska varden
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Kalla: SCB
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Inflationen pa vag ner

Dock fortsatt hog inflation under resten av 2023 och kanske aven 2024
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KPIF exkl. energi september

Kalla: SCB

2022-09-01

2023-01-01

S 55 5 5555 55
L O T W O =T W O = W
S o 2 Qo 9 9 o 290
o o Y < L v v 9 o©
NNNNxNNNNN
O 0o Q@ 0 o Q 0o o 9 o
N & YN § & ¥ N ¥«

- KPIF september, prognos

- KPIF exkl. energi september, prognos

2026-09-01

Inflation (KPIF), procentuell férindring

Institut Piloe%rl‘(oas' 2022 2023 2024 2025
Riksbanken 38 7,7 5,9 2,5 1,8
Regeringen 38 7,7 6,0 2,7 2,0
Handelsbanken 38 7,7 6,1 2,8 2,0
Nordea 36 7,7 6,1 2,4 1,6
SEB 35 7,7 5,9 2,5 1,8
Swedbank 34 7,7 6,1 2,2 1,7
Konjunkturinstitutet 32 7,7 6,1 1.8 19

VEIDEKKE



Enligt marknadens forvantningar toppar styrrantan
pa 4,25 procent i host

Styrranta Utlaningsrantor till
6,0 hushall
5
Styrranta, niva i slutet av aret 5.0 45
. Prognos- 4,0 » 4
Institut vecka 2022 2023 2024 2025 ! \ 3,5
-+
Riksbanken 38 250 403 410 395 3,0 S 22
O <4,
Handelsbanken 38 2,50 4,25 3,75 2,75 o )
2,0 o
SBAB 37 2,50 4,00 3,00 2,00 (RO
Nordea 36 2,50 4,25 3,75 2,50 1.0 0 51
SEB 35 250 400 350 250 0.0 P
Swedbank 34 250 425 350 250 ¥ X ¥¥k ¥k S &5 &5 5 5 5 5 5
. o 1086538522288 & S5 55585 855
Konjunkturinstitutet 32 2,50 4,00 2,80 - S0 883900900060 r @ ¥ o ¥ o Y C
SERNNENNEERR SSaxggaag
©Q o o @)
—Styrranta 8 Q ¥ &« & & « 8§
—Riksbankens scenario —Boldneranta, 3 manader
Marknadens férvantningar - Bolaneranta, 3 ar

Kalla: Riksbanken och respektive prognosinstitut
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Materialkostnaderna har planat ut men
byggherrekostnaderna okar snabbt

Byggherrekostnader

. II

Kalla: SCB och Evidens
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Byggkostnadsindex (BKI) for bostader exkl. I6neglidning och moms,
flerbostadshus

2015M01

2015M05
2015M09
2016MO1

2016MO05
2016M09
2017TMO1

=== Totalt BKI

Tjanstemannaldner

2017MO05

2017MO09
2018M01

2018M05
2018M09
2019M01
2019MO05
2019M09
2020MO01
2020M05
2020M09
2021M01
2021M05
2021M09
2022M01
2022M05
2022M09
2023MO01
2023M05

= \aterial Arbetslon

Byggherrekostnad

VEIDEKKE



Beraknade boendeutgifter i de tre storstads-
kommunerna, 2016 till 2023

Fasta priser 2023:1
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Marknadsdjup och byggande av BR i flerbostadshus

Stockholm
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Kalla: Egna berakningar
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Blodroda kalkyler

Byggkostnadsindex

Byggkostnadsindex (BKI) for bostader exkl. I1oneglidning och moms,
flerbostadshus
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Byggpriser vs BR-priser

Hyresratter finansieras 6ver lang tid

Bankerna staller hdgre krav pa eget kapital (HR)
Premiumlagen - enda som fungerar

Bostadsrattspriser

Bostadsrattspriser, fasta priser
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Arbetskraftsforsorjningen

allvarligt hotad
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Byggkostnaden ca 53% av totalkostnaden i eyggtsretagen)

PRODUKTIONSKOSTNAD BYGGKOSTNAD
1 . Transport
15% T Maskiner
19% Omkostnader
47% Markfoérvarv och

20% kommunala avgifter

12094,  Byggherrens kostnader* 429% Material

53%

10%

22% Tjansteman I

UE-hantverkare Léne-

6% kostnaden

6% TBM m.fl.

(Byggnadsarbetare)

9%
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*projektering, kontroll, besiktning, garanti, Killa:
forsakring, kreditivréanta
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Paborjade bostader i flerbostadshus
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Pabdrjade flerbostadshus i riket, glidande medelvarde 4 kvartal
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Paborjade flerbostadshus i riket == Huvudscenario
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Mer an halvering av bostadsbyggandet  (-75%7??)

Pabdrjade bostader | hela landet, Fabdrjade bostidder per upplatelseform Paborjade bostader per upplatelseform
glidande medalvarde 4 kvartal | hela landet inkl. specialbostader i hela landet exkl. specialbostader,
glidande medelvarde 4 kvartal glidande medelvarde 4 kwvartal
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Irkiuste Specidbostades Exkiusise speaalbosiader Bostadsritt Hyresran Aganderst Bostadsratt Hyresratt Aganderstt

Forsta kvartalet 2022 mot férsta kvartalet 2023
e 50 procent i riket (Q 2: 65%)
* 68 procent i Stockholm Startbesked vs. faktiska byggstarter?
e 25 procent i Goteborg
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Fyra finansiella & ekonomiska utmaningar

Bristande l6nsamhet/ohallbara kalkyler
Langsiktig finansiering till rimliga villkor
Byggkreditivfinansiering till rimliga villkor
Hushallen har svart att finansiera ett bostadskop

NSNS

...kraver ny typ av riskdelning

18
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DET HISTORISKA PERSPEKTIVET
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Den svenska valfardsmodellen
ldé och konkreta politiska |I0sningar

e Offentliga sektorns finansiering
e Socialférsakringssystemet

e Aktiv arbetsmarknadspolitik

* Den sociala bostadspolitiken

e Barnbidraget
- Inkomstprdévat, 1937
- Allmant, 1938
* Allmén sjukférsékring (1955)
o ATP (1959)
e CSN-stodet (1964)
» Bostadssociala utredningen (1933)
- Bostadsfinansieringen, 1946
- Boendestandraden, 1947

20




Systemskiftet

Den gamla bostadspolitiken Den nya bostadspolitiken
Staten finansierade bostadsbyggandet Efterfragestyrd bostadsmarknad
« Laga krav pa eget kapital * Hdéga krav pa eget kapital

» Lagt pris pa lanat kapital, genom garanterad rénta » Marknadspris pa lanat kapital




1. Bostadssocialt tomrum

Sverige - sdmst i klassen avseende
bostadssociala ambitioner i jgmférelse med
12 vasterldndska valfardsidnder.

e Sverige saknar politik for en social
bostadsagarmarknad

(Norge, Kanada, Australien)

e Sverige saknar politik for en social
hyresmarknad med sikte pa svaga grupper

(Osterrike, Tyskland, Finland)

22
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Svensk bostadspolitik i jamforelse
med andra lander

e.g.

»Det fanns en tid da den sociala
bostadspolitiken gav Sverige
internationell ryktbarhet.

Men det ar lange sedan Sverige
var ett foregangsland.«
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2. Vem ska finansiera framtidens bostader enligt den
nya bostadspolitiken?

i

- ifragasatter
t T R ISK skuldsattningen i alla
led - men saknar en
alternativ l6sning

Riksbanken &
Finansinspektionen




3. Arbetskraftsforsorjningen

1950/60-talen

Rehn-Meidnermodellen (solidariska |6nepolitiken)
e Snabb strukturomvandling

e Flyttbidrag

e Riksbankens bosattningslan

e Miljonprogrammet

2030/40-talen

Gront industriskifte och dynamisk tjanstesektor
* Nya ekonomin — urbanisering — vaxande tjanstesektor

* Nyindustrialiseringeni norr
- 100 000 arbetstillfallen fran Timra till Kiruna

Slutsats:

Arbetskraftsforsérjningen kraver nya
bostader men ar nu allvarligt hotad
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Galler
samhallskontraktet?

® Yngre som vill bilda familj
e Aldre - anpassad bostad
e Socialgrupp 4

¢ |nsiders vs. outsiders

25




BOSTADSPOLITIKENS UTMANINGAR

Bostadssociala behov
Finansieringen
... Arbetsmarknadens behov

EEEEEEEE



Regeringens bostadspolitik

Oka utbudet av mark

Regelforenklingar — korta planprocesserna
Oka incitamenten att bygga

Ge fler manniskor magjligheten att aga
Utredning om amorteringskraven

...ochiBP 2024.

27

Forbattringar av ROT & RUT
Stimulanser for konvertering av kontor
Planeringsstimulans fér byggande av fler smahus

”Det viktigaste och det som behovs dr strukturella reformer som
méter de strukturella hinder som finns pg bostadsmarknaden ...”

Bostadsminister Andreas Carlsson, SR Ekot 29/5 2023
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Kommunernas agerande spelar roll
Tid kostar binder kapital och medfor fordyringar

e Oka utbudet av fdrdiga byggratter.
e Se over tillstandsprocessen och satt tvingande stopptider.

e Markpolitik maste vara en del av samhallsplaneringen, inte
primart en affarsverksamhet.

- se over avgifter for V/A, fjarrvarme, vagkostnader m m.

e Oppna bdcker - variabel markersattning genom reglering av
slutpriset nar projektet ar slutavraknat.

Staten behodver se dver stampelskatten, lagfartsavgiften m m
samt handlaggningstider och dverklagandeprocesser.
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Fyra finansiella ekonomiska utmaningar
...kraver ny typ av riskdelning

1. Bristande Ilbnsamhet/ohallbara e
kalkyler
2. Langsiktig finansiering till rimliga = |t S
: mellankapitalfinansiering
villkor
3. Byggkreditivfinansiering till rimliga == BSEElENEICEIERII,
villkor

. . _ _ Stod till uppbyggnad av EK, laga trésklar
4. Hushallen har svart att finansiera ===) BN NI Gr el R Tt Bit:1s

ett bostadskop kreditrestriktioner

... men samlad I6sning kraver dven en
bred 6verenskommelse om skatterna.
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Vad behover goras?

* GOr en grundlig nuladgesanalys

- Hur manga bostader byggs de facto?
- Hur ser behovet ut i storstdderna och i norra Sverige?

* Bokriskommission (kortsiktigt perspektiv)
- ldentifiera snabbt genomférbara atgarder
- Riskdelning stat, kommun och bransch
- Konkreta atgarder i hostens budget

« Bostadspolitisk expertutredning (langsiktigt perspektiv)
- Hur och av vem ska framtidens bostader finansieras?
- Politik for en fungerande efterfragestyrd bostadsmarknad
- Permanenta boendelosningar for hemlosa och ekonomiskt utsatta
- Politik for arbetsmarknadens behov

30
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Det "grona skiftet” kraver att samhallet byggs om

e Netto noll - fossilfritt Sverige 2045
- Idag, ca140 TWh
- Omestallningen kraver ca 350 TWh
e Stor omstallning av produktion & transmission
e Underhallsbehov av:
- Jarnvagsnatet
- Vatten & aviopp
- Vagnatet
¢ Nyindustrialisering i Norr
¢ Uppsving for svensk gruvnaring
- Cement, jordartsmineraler
- Uran, slutférvar och brytning (?)
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Sju svara ar

”Det skall komma sju ar
med stort 6verflod i hela
Egypten. Men efter dem
kommer sju hungerar, sa
svara att man inte skall
minnas nagot av
overflodet.”

(Josefs tolkning av Faraos drém.)

33
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Fa nyhetsbrevet fran
bostads bostadspolitik.se -
politik A3: kostnadsfritt







Festen som
kom av sig

Uppdatering av
Samhialisbyggnadesssakiom i Sverige

An

-J-,-; o prognos fran sapiamber 2001

«De optimitidea
progoosec om stalldes
ul | shubet av 2021 fax
anses obioleta -

aralys och prognos, fran okicber 2'02?
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