Atgirder for okat bostadsbyggande -
potential for olika reformforslag
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Sammanfatining

De senaste aren har den kraftiga inflatio-
nen tryckt upp réntenivaerna i ekonomin.
Hégre rantor har hojt boendeutgifterna
och bromsat den ekonomiska tillvaxten,
vilket bland annat ocksa har inneburit att
hushallens finansiella tillgangar minskat.
Med hég inflation faller hushallens reala
inkomster och képkraft. Sammantaget har
utvecklingen inneburit kraftigt minskad bo-
stadsefterfragan och fallande bostadspriser.
Bostadspriserna ar under hésten 2023 pa
samma reala niva som i slutet av ar 2015.
Om inte prisutveckling vénder upp kraftigt
de narmaste aren, vilket forefaller osan-
nolikt, kan prisnivan komma att ha varit
oférandrad under ett decennium. Daremot
&r inte bygg- och finansieringskostnaderna
oféréndrade foér byggherrar. Inflationen

har de senaste aren varit sarskilt hog for
byggmaterial som paverkas av héga trans-
portkostnader och energipriser. Byggkost-
nadernas dkningstakt har endast varit lika
stor vid tva tidigare tillféllen sedan 1950,
under Koreakriget och under oljekrisen och
kriget i mellandstern 1973. Kombinatio-
nen av fallande bostadspriser och snabbt
stigande bygg- och finansieringskostnader
har dérfor lett till ett historiskt stort fall i
bostadsbyggandet. Nyproduktionsprojekt
som tidigare var [dnsamma &r nu olén-
samma. Ett mycket lagt bostadsbyggande
far negativa effekter for bade tillvéxt och
véalfard.

Med de kraftigt férsédmrade mark-
nadsvillkoren blir bostadsbyggandet mer
kansligt for regelverk som bromsar efterfra-
gan eller dkar kostnader. Under de senaste
aren har en rad olika politiskt beslutade
regelférandringar bidragit till att antingen
begrénsa efterfragan eller 6ka foretagens
kostnader. Dessutom finns aldre regelverk
som begrénsar bostadsbyggandet. Mot
bakgrund av denna utveckling har Evi-
dens fatt i uppdrag av Byggféretagen att
analysera och beskriva potentiella effekter
pa bostadsefterfragan av férandringar i
nuvarande regelverk och dess tillampning.
De omraden som Byggféretagen valt att
analysera &r:

e Liberalisering av amorteringskrav

e Foréndrade regler for presumtionshy-
ressattning

*  Fri hyressattning i nyproduktionen
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e Foérandring av rénteavdragsbegréns-
ningarna for féretag

e Kortare ledtider i planprocessen

e Battre lanemdjligheter for aldre och
startlan for forstagangskopare

e Kommuners féljsamhet mot fallande
byggréttsvérden och ddrmed &ndrade
markpriser

Samtliga studerade potentiella reform-
omraden skulle kunna ge positiva effekter
pa bostadsbyggandet. De reformer som
beddms ha stdrst positiva effekter for
nyproduktionen av bostéder &r en libe-
ralisering av amorteringskraven, dndrade
presumtionsregler och fri hyressattning i
nyproduktionen. Sammantaget skulle dessa
reformer kunna 6ka bostadsbyggandet
relativt snabbt. Effekterna beror av natur-
liga skél pa hur reformerna genomférs.
Beddmningen ér att effekten pa kortare sikt
kan uppga till omkring 3 000 till 5 000 fler
bostader &n vad som kommer att byggas
med nuvarande regelverk. En bart en halv
procentenhets lagre amorteringstakt ger
en positiv effekt pé kort sikt om ca 1 600
fler nya bostadsratter. Pa sikt och med mer
gynnsamma makrovillkor blir de positiva
effekterna stérre. Med en procentenhets
l&dgre amorteringstakt blir effekten storre.
Dessa reformer har samtidigt férdelen av
att inte belasta statsbudgeten. En liberali-
sering av rénteavdragsreglerna for foretag
som bygger nya hyresbostader skulle
dérutdver ge ytterligare positiva effekter.
Snabbare planprocesser har ockséa potenti-
al att 6ka bostadsbyggandet eftersom det
sanker byggkostnaden, men reformer inom
detta omrade beddms ta léngre tid &n Svri-
ga omraden. Battre lanevillkor fér ldre och
startlan for forstagangskdpare har principi-
ellt positiva effekter pa bostadsefterfragan
for dessa grupper, men den kvantitativa
kortsiktiga efterfragan pa nyproduktion ar
troligen mer begrénsad. Dessa reformer
har andra, langsiktiga positiva effekter pa
bostadsmarknaden. Féljsamhet mot for-
andringar i marknadspriser pa mark &r en
viktig fraga fér kommunerna vid férséljning
av mark och marktilldelning. Berékningarna
visar att markpriserna fallit kraftigt och en
sadan féljsamhet ar central for att bostads-
byggande 6verhuvudtaget ska kunna ske i
nartid.
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Liberalisering av
amorteringskraven okar
efterfrdgan pa nyproduktion

Amorteringskraven som inférdes mellan
2016 och 2018 har minskat bostadsefterfra-
gan och sankt bostadspriserna. Forskning
visar att kraven knappast har givit nagra
storre samhallsnyttor. De har daremot
minskat byggandet och skapat negativa
fordelningseffekter. Den sa kallade skuld-
kvotens 6kning, som i hdg grad motive-
rat kraven, beror i stor utstrackning pa
andra strukturella faktorer i ekonomin &n
hushallens amorteringstakt. Lander med
kraftiga prisfall som férstarkts av alltfér
generds langivning, har préglats av andra
forutsattningar 8n de som férekommer i
Sverige. | dessa lander har en 6verdriven
konsumtionsniva fallit kraftigt och forstarkt
en makroekonomisk nedgéng nér den inte
léngre kunnat upprétthallas av allt hogre
belaningsgrader. | Sverige finns ingen
bolanefinansierad dverkonsumtion av
makroekonomisk betydelse. Sverige sticker
snarare ut i statistiken vad galler hushallens
sparande, som under lang tid varit hogre i
Sverige &n i manga andra ldnder.

Mot denna bakgrund har effekten
pa bostadsefterfragan av en liberalisering
av amorteringskraven studerats. Slutsatsen
ar att bostadsefterfragan skulle paverkas
positivt av lagre amorteringskrav. Berék-
ningarna visar att mildare amorteringskrav
ar en relativt kraftfull atgard for att stédja
bostadsbyggandet de narmaste aren. Ar
2022 fardigstélldes ca 14 000 nya bo-
stadsréatter i hela landet. Skattningar visar
att den kopkraftiga bostadsefterfragan
pa nyproduktion faller till ca 11 000 nya
bostadsrétter i hela landet ar 2024. Kal-
kylerna visar vidare att en procentenhets
l&gre amorteringstakt skulle 6ka efterfra-
gan under ar 2024 med ca 30 procent.
Givet att det finns [6nsamma byggratter
for dessa bostader skulle en sadan atgard
ge ett Okat bostadsbyggande om ca 3
400 bostadsratter redan ar 2024. Med en
fallande rénteniva, fler sysselsatta hushall
till foljd av befolkningstkning och hégre

inkomster, blir den positiva effekten succes-
sivt storre under 2025 och 2026. Med en
procentenhets ldgre amorteringstakt kan
efterfragan 2026 6ka med ca 10 000 fler
nya bostadsratter till totalt drygt 25 000
nya bostadsratter. Aven om berékningarna
innehaller osdkerheter och endast tar han-
syn till efterfrdgan, visar kalkylerna att en
liberalisering av amorteringskraven skulle
kunna ge ett vasentligt bidrag till en 6kad
byggtakt de narmaste aren. Atgarden skul-
le inte heller innebéra nagon belastning pa
statsfinanserna utan i huvudsak leda till en
kombination av storre bostadsefterfragan,
omférdelning av hushallens sparande till
andra tillgdngsslag an bostadder samt hogre
konsumtion.

Presumtionshyresreglerna
begransar byggandet av
hyresratter

En ny hovrattsdom innebar att tolkningen
av reglerna vid hyreshéjningar i fastigheter
som byggts och hyressatts enligt presum-
tionshyresreglerna éndrats. Det betyder
att hyreshdjning i huvudsak begransas till
ungefar hélften av den héjning som andra
fastigheter med bruksvardeshyra kan ta ut.
| praktiken minskar det fastighetsvarden vid
nyproduktion dar presumtionshyror tillam-
pas. Minskningen beror pa ett lagre nuvar-
de av driftnetton nar hyresutvecklingen inte
langre blir lika stor. Dessutom minskar det
sa kallade restvardet vid kalkylperiodens
slut till féljd av ett sdmre kassafléde. Sam-
mantaget innebér det att fastighetsvardet
minskar. | manga fall &r fastighetsvardet
endast marginellt storre &n produktions-
kostnaderna. Med de nya reglerna blir i
dessa fall produktionskostnaden stérre an
fastighetsvardet, vilket betyder att projek-
tet &r olénsamt och inte bdér genomféras.
Sammantaget leder den &ndrade tolkning-
en av reglerna till att ett stort antal nya
hyresréttsprojekt stoppas. Det finns dock
troligtvis en enkel |6sning pa problemet.
Med en smérre justering i formuleringen i
lagtexten, kan problemet I6sas.



Fri hyressattning paverkar
bostadsbyggandet positivt

Det finns ett fardigutrett férslag som inne-
bér att en fri hyressattning skulle tillatas

i nyproduktion av hyresbostader, SOU
2022:50. Med fri hyressattning menas att
fastighetsdgaren och en enskild hyres-

gast sjélvsténdigt far komma &verens om
hyresnivan i en bostad. Men hyresnivan kan
dérefter endast férdndras arligen under en
tiodrsperiod med ett i férvédg Sverenskom-
met index, exempelvis KPI. Fri hyressatt-
ning innebar principiellt mer gynnsamma
forutsattningar for nyproduktion om hushal-
lens betalningsvilja dr hégre &n nuvarande
nyproduktionshyror. Analyserna i rapporten
visar att nyproduktionshyrorna ar ungefar i
niva med vad en fri hyresniva skulle vara i
stora delar av landet.

Men i den centrala delen av framst
Stockholmsregionen skulle en fri hyresniva
Overstiga de nuvarande hyresnivaerna i
nyproduktionen och dérmed skulle fler nya
hyresratter sannolikt byggas dar. Effekten
modereras av att det fortsatt kan vara mer
fordelaktigt att bygga bostadsratter. Men
eftersom det finns aktérer som ar dedikera-
de till hyresrattsproduktion, samtidigt som
kommunala markanvisningar kan fokusera
pa nya hyresbostader, ar bedémningen att
nyproduktionsvolymen blir hdgre i dessa
miljoer.

Samtidigt visar erfarenheterna fran
férandringen av tolkningen av presumtions-
hyresreglerna att det finns en potential
for dkat bostadsbyggande dven pé andra
marknader, givet att fria inflyttningshyror
skulle tillampas. Erfarenheterna fran fallen
med presumtionshyror visar att hyres-
utvecklingstakten paverkar det framtida
kassaflédet och dérmed fastighetsvardet.
Den positiva effekten uppstar nar hyres-
gaster flyttar och ersétts av nya hyresgaster
som betalar en hégre fri hyresniva om
marknadens betalningsvilja 6kat. Om fast-
ighetsdgaren har anledning att tro att den
allménna betalningsviljan stiger snabbare
an den okning som ges av det nuvarande
férhandlingssystemet kommer kassaflédet
successivt véxa snabbare nar bostader
omsétts pa marknaden. Det ger en positiv
effekt pa fastighetsvérdet vid investerings-
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tillféllet och kan innebéra att projekt som
idag inte ar I6nsamma blir Idnsamma. Givet
att sddana marknadsrisker ar enklare att
overblicka an nuvarande institutionella ris-
ker, kan det ocksa paverka avkastningskra-
ven. Sammantaget kan effekten bli att fler
projekt blir [lbSnsamma, dven om den initiala
hyresnivan inte stiger jamfort med nulaget.
Det &r svart att kvantifiera effekter-
na pa bostadsbyggandet av en reform som
tillater fri hyressattning. Inte ens en statlig
utredning med betydande utredningsre-
surser kunde ge ett avgransat svar. Den
statliga utredningen som lédmnade férslaget
undersokte med hjélp av en enkatunder-
s6kning till bade kommunala och privata
féretag hur marknaden sjélv bedémde
dkningen. Svaren visade att dkningen skul-
le kunna vara mellan 15 och 55 procent.
Utredningen drog dock slutsatsen att en sa
hég 6kning som 55 procent sannolikt var
utesluten, men konstaterade trots det:

“Det kan dock pa goda grunder antas att
tillskottet av hyresratter inte kommer att
bli obetydligt och da troligen frémst i de
omraden déar bostadsbristen &r stérst eller
dér en markant tillvaxt kan forvéntas, t.ex.
genom att stérre industrier etablerar sig pa
orten”.

Det bor dock papekas att en 6kning med
55 procent var uteslutet givet den hdga
nyproduktionstakt som radde vid tillfallet
eftersom det da innebar éverproduktion.
En rimlig tolkning av svaren &r darfor att de
svarande féretagen beddémde att de kunde
bygga i relation till efterfragan.

Analyserna i denna rapport ger
inte anledning att géra nagon annan
bedémning. Om hyresnivan dkar i centrala
Stockholmsregionen med en befolkning
(och darmed bostadsefterfragan) som
representerar ca 10 procent av hela landets
befolkning, kommer en sddan reform
att 6ka bostadsbyggandet. Till detta ska
laggas byggandet pa marknader dér
hyresnivaerna inte kommer att vara hégre,
men dar marknaden réknar med en béattre
utveckling av kassaflédet och darmed ho-
gre fastighetsvérden vid nyproduktion. Det
ar dock inte mgjligt att ndrmare isolera och
kvantifiera effekten av enbart fri hyressatt-
ning.
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Rénteavdragsreglerna for
foretag kan mildras

Réntor var tidigare i princip fullt avdragilla
for foretag. | syfte att begrénsa avancerad
skatteplanering har EU fattat beslut om att
medlemslénderna ska implementera nya
regler som begrénsar méjligheterna att
géra ranteavdrag i foretagssektorn. For att
anpassa svensk lagstiftning till EU-direktiv
har rénteavdragen i bolagssektorn begran-
sats. Reglerna bérjade gélla den 1 januari
2019. Det ar svart att ge en samlad bild av
de ekonomiska effekterna for féretag som
ar aktiva vad galler nyproduktion av hyres-
bostdder eftersom regelverket paverkar
féretagen olika beroende pa redovisnings-
regler, foretagsstorlek och kapitalstruktur.
Kapitalstrukturen &r dessutom ofta en
funktion av byggnadsbestandets alder, ju
nyare hus desto hégre belaningsgrad och
rénteutgifter. Men en 6vergripande slutsats
ar att med en begrénsning i avdragsrét-
ten féljer att nyinvesteringar i bostader,
sarskilt hyresbostéader, generellt blir mindre
[6nsamma.

Ranteavdragsbegransningsreg-
lernas stora problem ar att de medfér att
féretag tvingas betala skatt trots att de har
negativt resultat. Med en atergang till det
regelverk som radde fére 2019 skulle re-
sultatet forbattras patagligt. Att helt slopa
regelverket om rénteavdragsbegransningar
ar dock inte méjligt eftersom EU-direktivet
ar tvingade. Daremot bor det finnas majlig-
heter att undanta samhallsviktig infrastruk-
tur sdsom bostadsbyggande eller anpassa
begransningsregler om hur stora negativa
rantenetton som ska vara avdragsgilla.
Sverige har lagt gransen mycket lagt i
férhallande till vilka granser som skulle
kunna accepteras inom ramen fér EU-di-
rektivet. | exempelvis Finland har undantag
med héanvisning till infrastrukturargumentet
inforts for subventionerade bostader (social
housing).

Det &r inte mdjligt att berdkna
den mer exakta effekten pa nyproduk-
tionsvolymer av undantag med hanvisning
till bostadsbyggandet som infrastruktur.
Men det ar uppenbart att de nuvarande
reglerna bidrar till att bromsa nyproduktio-
nen av hyresbostdder och att reglerna boér
reformeras, sérskilt i ett Iage med hogre
rantekostnader.

Planprocessen bor ga
snabbare

Ledtiderna i planprocessen har 6kat i
manga kommuner under de senaste aren.
Nya bostadsbyggnadsprojekt tar allt langre
tid fran att en plan initieras till dess att
spaden satts i marken. Manga detaljplaner
tar nu mellan fyra och fem ar. En tidsfér-
drojning pa ett ar i detaljplaneprocessen
innebar hégre byggkostnader, bland annat
finansieringskostnader, vilket minskar bygg-
takten i stort. Osédkerheten om tidplaner
begransar ocksa antalet byggherrar som
kan béra sadana kostnader och risker 6ver
tid, vilket paverkar mangfalden i utbud och
konkurrens negativt.

Berékningarna i rapporten visar att
en férlangning av planprocessen med ett
ar i princip leder till att det byggs ca 3 000
farre bostader arligen. Férklaringen &r att
byggkostnaden skattas bli ca fem till atta
procent hogre nér byggherrar far hogre
rantekostnader for oexploaterad mark. Ett
hogre rantelage riskerar att férvarra proble-
matiken.

For att bryta utvecklingen med allt
langre planprocesser har Initiativet Bygg
i Tid (en samverkansgrupp med foretag
som bygger bostader), Fastighetsdgarna,
Byggféretagen och SKR tagit fram en rad
forslag till férandringar. Forslagen tar sikte
pa olika atgarder, bade vad géller initiativ
som kan krava utrednings och analysarbete
med inriktning mot nya myndighetsdirektiv,
férordningar eller ny lagstiftning. Forslagen
riktas ocksa till bade byggbranschen och
kommunerna sjélva nér det géller samar-
betsformer och utveckling av arbetsproces-
ser. Nagra av de delar som kraver andring-
ar i lagstiftningen handlar om:

e att forenkla hanteringen enligt mil-
jobalken och &ka mdojligheterna till
avvagningar mellan olika intressen,

® att domstolarna inte ska fa ifragaséatta
kommunernas utredningar och under-
lag, om de inte &r uppenbart bristfal-
liga,

e inférande av tidsfrister fér domsto-
larnas handlaggning av 6verklagade
plan- och byggérenden,

*  att detaljplaner som upphavs av
domstolen inte ska behdva tas om frén
borjan.



Battre lanemgijligheter for
aldre och startlan kan bidra
till en battre fungerande
marknad

| rapporten analyseras ocksa potentialen
for nyproduktion av bostéder givet att
dldre hushall skulle kunna fa ett storre
bostadslan an idag. Med nuvarande regler
sker kreditprévningen i stor utstrackning
utifrdn &terbetalningsférmaga kopplat till
hushallens inkomster. Eventuella évervar-
den i bostaden spelar en mindre roll. Efter-
som aldre hushall normalt har pensionsin-
komster som ar lagre an inkomster av tjanst
och dessutom har en kortare aterstdende
livslangd, blir kreditvardigheten lagre.

Berakningarna visar dock att
effekten pa nyproduktion kan férvantas
vara relativt liten av en reform som skulle
ge fler dldre hushall mojligheter att fa ett
bostadslan. Huvudférklaringen ar att det
finns naturliga forklaringar till en lag rérlig-
het. Redan i nuldget kan manga hushall fa
ett tillrackligt stort bolan om de har stora
dvervérden i sitt nuvarande boende som
medfér att belaningsgraden for den nya
bostaden blir lag. Manga aldre bor bra och
relativt billigt i relation till tillgéngliga al-
ternativ samtidigt som de kan fa hjalp med
bade bostadsanpassning, hemtjanst och
sjukvard i hemmet. Bade finansiella och
sociala transaktionskostnader &r inte sallan
storre an den nytta hushallet uppfattar att
en ny bostad medfér. Flyttar utléses oftast
nar ett hushall gar fran att vara samman-
boende till ensamboende. Gruppen som
aktivt séker ett annat boende av sa kallade
livsstilsskal bland hushall dver 65 ar ar rela-
tivt liten.

Men givet att fler aldre skulle fa
ett tillrackligt stort bostadslan och att det
skulle innebara att flyttfrekvensen dkade
fran dagens fem procent till sex procent,
skulle dldres efterfragan pé nya bostadsrat-
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ter 6ka med ca 20 procent. Men eftersom
den nuvarande efterfragan ar lag innebar
det trots den stora relativa effekten pa flytt-
frekvensen, en begrénsad effekt matt som
antalet nybyggda bostédder. Fér ett urval
storstadskommuner och regionala mark-
nader visar berékningarna att dkningen av
efterfragan pa nyproduktion begrénsas till
hogst ett par hundra nya bostadsratter per
ar. Daremot skulle en sadan atgérd fa posi-
tiva rorlighetseffekter genom de flyttkedjor
som skapas nar aldre hushall flyttar fran
smahus.

En statlig utredning, SOU 2022:12,
har férslagit att startlan for férstagangsko-
pare infors i Sverige. Podngen med start-
lanet ar att sparandetiden minskar och att
fler darfor kan képa sin férsta bostad. Men
en sadan reform skulle fler kunna képa sin
forsta bostad.

Utredningen beddmer att andelen
av forstagangskdpare som kommer att ef-
terfraga startlan &r mellan 10 procent, det
vill séga de som i dag tar blancolan, och 41
procent, det vill sdga de som i dag tar full
belaning och beddéms har rad att ga upp till
95 procent belaning. Ett mittenvérde i det
intervallet &r ungefar 25 procent. Omréknat
till absoluta tal innebar det att det kommer
att finnas en efterfragan pa startlan fran
mellan 8 000 och 32 000 férstagangsko-
pare per ar. Det ar oklart hur stor andel av
dessa forvarv som utgdrs av nybyggda bo-
stédder. Men en mindre andel av dessa kan
képa en nyproducerad bostad med hjélp
av startlanet. Huvuddelen av efterfragan
kan dock bedémas riktas mot successions-
marknaden, dér utbudet generellt har lagre
priser an nyproduktionen.

Sammanfattningsvis ar potentia-
len f6r nyproduktion visserligen positiv av
dndrade laneregler for aldre och startlan till
forstagangskopare, men den kvantitativa
efterfragan av dessa potentiella reformer
pa nyproduktion ar begrénsad pa kortare
sikt.
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Markpriserna har

fallit kraftigt — kraver

stor foljsamhet mot
utvecklingen och utvecklade
samverkansformer

Det finns inga nya regelverk som paverkar
kommunernas prissattning av mark. Reg-
lerna har funnits langre och tar ytterst sikte
pa likstallighetsprinciper i Kommunallagen
som i sin tur innebér att kommuner mas-
te utga fran vad som kan bedémas vara
marknadspriser. Men utvecklingen staller
anda krav pa anpassning och utveckling

av processer och arbetsformer. Markpri-
serna avgors ytterst av vilka sa kallade
byggrattsvarden som uppstar nar en aktor
far rétt att bygga bostéder pa marken.
Byggrattsvardet bestdms av en byggherres
intékter och kostnader for att bygga nya
bostader. Analyserna i rapporten visar att
markpriserna uttryckta som byggrattsvar-
den fallit kraftigt. Fallet férklaras framst av
lagre intakter fér salda bostader men ocksa
hégre bygg- och finansieringskostnader.
Jamfért med situationen fére pandemin,
det vill sdga inledningen av ar 2020, har
byggrattsvardena pa de marknader som
representerar en stor del av allt bostads-
byggande i genomsnitt fallit med hela 7
000 till 8 000 kronor per kvadratmeter fram
till hésten 2023.

I manga kommuner dar markpriserna i
utgangsldget var lagre, &r i princip mark-
vardena nu negativa, bostadsproduktion
har blivit olénsamt. Dér det fortfarande
finns positiva markvarden innebér férand-
ringarna att den prisniva fér mark som var
aktuell endast fér nagra kvartal sedan, nu
ar alltfor hog for att bostadsbyggande ska
vara |énsamt.

Trots att markférséljning ar viktig
fér manga kommuner for att finansiera
exploateringsverksamhet betyder det att
kommunerna maste vara mycket féljsam-
ma mot férandringen av markpriser. Med
markpriser som 6verstiger byggréttsvarden
kommer mycket fa aktorer kunna képa
mark och bygga nya bostader. Utveckling-
en innebar for det forsta att nya former for
férhandling och samverkan mellan kom-
muner och marknadsaktérer kan behdva
utvecklas med 6msesidig transparens om
kostnader och priser. Fér det andra: med
héga finansieringskostnader och mindre
marginaler i nya projekt kan bostadsbyg-
gandet underlattas om det finns méjlighe-
ter att skjuta fram tidpunkten for erlaggan-
de av képeskilling fér mark till ett skede
som béttre matchar byggherrens intakter.
Detta &r endast tva olika forslag for att
uppratthalla bostadsbyggandet. Med ett
narmare samarbete mellan kommuner och
byggherrar finns utrymme att successivt
hitta fler samverkanslésningar for att hante-
ra kostnader och betalningsfléden som kan
underlatta beslut om byggstart.



1. Inledning

Figur 1.

Kélla: Vérderingsdata och
Evidens.

Evidens har fatt i uppdrag av Byggféreta-
gen att analysera och beskriva potentiella
effekter pa bostadsefterfragan av férand-
ringar i nuvarande regelverk och dess
tilldmpning som paverkar bostadsbyggan-
det. Det géller:

e Liberalisering av amorteringskrav

e Foérandrade regler for presumtionshy-
ressattning

e Fri hyressattning i nyproduktionen

e Foréndring av rénteavdragsbegrans-
ningarna for féretag

e Kortare ledtider i planprocessen

e Béttre ldanemdjligheter for dldre och
startlan for forstagangskopare

e Kommuners féljsamhet mot fallande
byggréattsvarden och ddrmed éndrade
markpriser

Anpassningar av nuvarande regelverk och
tillampningsprinciper &r angeldgna utifran
det snabba skifte som uppstatt i forutsatt-
ningarna for nyproduktion av bostader i
Sverige. Syftet med rapporten r att bidra
till att 6ka kunskap och férstaelse for hur
offentliga regelverk pa ett béattre sétt kan
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underlatta nyproduktion av bostader ni
Sverige. Analyserna och férslag till anpass-
ning av regelverket tar sikte pa att under-
latta nyproduktion av samtliga upplatelse-
former.

Perioden 2013 till 2021 praglades
av gynnsamma férhallanden f6r nyproduk-
tion av bostédder. Inflationen var lag och
rantenivan foll till historiskt laga nivaer.
Samtidigt steg hushallens reala inkomster
och befolknings- och syssels&ttningstill-
véxten var stark. Sammantaget gav detta
en stark bostadsefterfragan som manifes-
terades i stigande bostadspriser och Skat
bostadsbyggande.

En bromsande kraft var dock
statens inférande av kreditrestriktioner
som kulminerade med inférandet av det
andra amorteringskravet med tillhérande
skuldkvotstak under 2017 och 2018. Detta
minskade efterfragan pa bostadsratter och
smahus pa marknaderna med de hogsta
priserna och dérmed de stdrsta bostadsla-
nen. Efter ett par ars anpassning bérjade
bostadspriserna ater stiga under andra
halvan av ar 2020 och fortsatte sedan att
stiga ocksa under 2021.
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Under ar 2022 steg dock inflationen som
féljd av efterfragedkningen i ekonomin nér
pandemin slappte sitt grepp och proble-
men i leveranskedjor inte kunde |6sas upp
tillrackligt fort. Inflationen spéddes sedan
pa av krigsutbrottet i Ukraina, da rava-

ru- och energipriser skét i héjden. Varl-
dens centralbanker svarade med snabba
réntehdjningar. Den stigande inflationen
sankte vérldens borser under varen 2022
och stigande réntenivaer fortsatte sedan
att bidra till Iagre bostadspriser. Prisfallet
pa bostadsmarknaden var omfattande
under hdsten 2022 pa samtliga stdrre
lokala bostadsmarknader i Sverige, se figur
1. Faktum &r att priseffekterna av forst
kreditatstramningen under 2017 och 2018
och sedan inflations- och rantechocken
2022 innebar att de reala bostadspriserna
ater &r pa de prisnivaer som gallde under
2015. Med nuvarande konjunkturscenario
(hosten 2023) ar det inte osannolikt att
priserna i reala termer endast stiger svagt
de nérmaste aren och att bostadspriserna
dérmed under 2025/2026 kan ha varit mer
eller mindre stillastdende under ett helt
decennium.

Ur ett producentperspektiv ar
det problematiskt om bostadspriserna
faller samtidigt som inflationen driver upp
byggkostnaderna. Da 6kar kostnaderna for
nyproduktionsprojekt snabbare &n intak-
terna och vid en given punkt blir nypro-
duktionen olénsam. Vid denna punkt faller
bostadsbyggandet. Forhallandet mellan
kostnadsutvecklingen fér byggkostnader
och bostadspriserna var gynnsamt for bo-
stadsproduktionen ungefar fram till férsta
kvartalet 2022. Sedan dess har priserna
fallit kraftigt i reala termer samtidigt som
byggkostnaderna fortsatt att dka, se figur
2.

Den snabba kostnadsutveckling-
en av byggkostnaderna beror framfér allt
pa att byggmaterial har 6kat kraftigt i pris
sedan ar 2021 och att styrréntehdjningarna
har drivit upp Stibor-réntan som ar en viktig
referensranta for marknadskontakt, inklu-
sive byggherrens kostnad for kreditivran-
tor vid byggprojekt, se figur 3. Historiska
data visar att kostnadsutvecklingen varit
lika snabb vid endast tre tillfallen sedan ar
1950, se figur 4. Man kan darfor tala om en
historisk kostnadstkning for bostadsbyg-
gandet.

Sammantaget far fallande bo-
stadspriser och snabbt stigande bygg- och
finansieringskostnader stora effekter for
bostadsbyggandets utveckling.

Figur 2.
Kélla: Vérderings-

data, Evidens och
SCB.

Figur 3.
BKI med
komponenter.

Kéalla: SCB.

Figur 4. BKI
och KPI

Kélla: SCB.
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Figur 5.

K&lla: SCB och Evidens.

Figur 6.

Kalla: SCB och Evidens.
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En enkel prognosmodell visar att bostads-
byggandet métt som antal pabdrjade bo-
stader i hela landet fallit kraftigt. Med nuva-
rande relationer mellan bostadspriser och
byggkostnader samt den bedémda utveck-
lingen for bostadspriser och byggkostna-
der de narmaste aren, fortsatter relationen
vara problematisk ur ett bostadsbyggands-
perspektiv. Den samlade effekten blir att
bostadsbyggandet forblir lagt de nédrmaste
aren, se figurerna 5 och 6. Nyproduktionen
av bostader kan komma att ligga runt 20
000 till 25 000 nya bostéder arligen, med
risker for att volymerna blir annu lagre. Mo-
dellen bygger pa utfallsdata rérande antal
paborjade bostdder, men de senaste arens
utfallsdata kan paverkats av att matningen
innehaller startbesked i stéllet for faktiskt
paborjade bostader, vilket gér att progno-
sen kan baserats pa lite for hoga tal. Det
laga byggandet paverkar tillvaxtprocesser
negativt och goér det vasentligt svarare att
stddja kunskapsintensiva tjdnstemarknader,
i form av de ledande tillvaxtregionerna,
med arbetskraft. Det betyder ocksa att den
sa kallade gréna industriella omstéllningen
i delar av Norrland och i andra delar av
landet far svarare att attrahera arbetskraft.
Det far ocksa negativa effekter pa rorlig-
heten pa hela bostadsmarknaden eftersom
nyproduktionen ar en av de viktigaste
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drivkrafterna for att skapa flyttkedjor ocksa

i successionsbestandet. Med lagre rorlighet
ar det inte enbart matchningsprocesser pa
arbetsmarknaden som férsamras, det pa-
verkar ocksa vélfardssituationen i stort for
manga hushall nar det blir svarare att hitta
en passande bostad.

Foér byggindustrin kan det krafti-
ga fallet i nyproduktionsvolymer leda till
en stdrre utslagning av kapacitet i form
av kompetenser och personalresurser.
Effekterna av den kraftiga minskningen av
bostadsbyggandet under 1990-talet ledde
exempelvis till att ndstan en hel generation
av kompetens och andra resurser férsvann
frén sektorn, vilket skapade betydande
kapacitetsproblem nar bostadsefterfrdgan
sedan successivt steg. For att undvika
liknande problem under mitten och res-
terande delar av 2020-talet &r det darfor
angeldget att analysera vilka olika typer
av atgarder som kan mildra effekterna av
andrade makroférutsattningar och bromsa
fallet i bostadsbyggandet.

Mot denna bakgrund har Byggfé-
retagen identifierat ett antal olika potenti-
ella atgérder eller reformomraden dar and-
rade regelverk eller tillampning av regler
skulle kunna bidra till att utvecklingen blir
mer gynnsam.
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2. Reformerade amorteringskrav

Staten genom Finansinspektionen har
successivt stramat at kreditgivningen sedan
ar 2010 nar det sa kallade bolanetaket in-
fordes. Bolanetaket innebar att bostadslan
endast far ges upp till 85 procent av mark-
nadsvéardet. Resterande del maste hushal-
len skjuta till i form av eget kapital eller i
form av ett blancolan. Amorteringskraven
som inférdes ar 2016 innebaér att hushall
som tar ett bostadsldn maste amortera en
procent av lanets storlek arligen om bela-
ningsgraden &r mellan 50 och 70 procent
och tva procent om belaningsgraden ar
mellan 70 och 85 procent. Ar 2018 skérptes
amorteringskraven genom att ett sa kallat
skuldkvotstak infordes. Om lanets storlek
dverstiger 4,5 ganger hushallets bruttoin-
komst ska amorteringskravet 6ka med en
procentenhet. Den hégsta amorteringstak-
ten blir ddrmed tre procent for lan med en
belaningsgrad mellan 70 och 85 procent.

Amorteringskrav minskar
efterfragan

Amorteringskraven som inforts successivt
fran och med ar 2016 har bidragit till att
bromsa bostadsefterfragan och ddrmed
bostadsbyggandet genom att de hojer bo-
endeutgifterna och i praktiken stéller hogre
krav pa den egna kapitalinsatsen for att ett
bostadskdp ska ge rimliga boendeutgifter.
Den minskande efterfragan tar sig uttryck

i bade undantrangningseffekter, det vill
sdga vissa hushall kan inte langre képa en
bostad medan andra tvingas efterfraga en
mindre eller mer perifert beldgen bostad.
Undantrangningseffekterna minskar antalet
potentiella kdpare pa efterfragesidan och
légre priser férsamrar |6nsamhetskalkylerna
pa utbudssidan. Bada effekterna bidrar till
légre nyproduktion.

Flera olika studier visar att priserna
pressats ner i samband med att kreditgiv-
ningen till bostadsandamal skérptes. | en
KTH-studie fran 2021 studerades effekter
av den skarpta kreditgivningen, Wilhelms-
son (2021). Studien omfattade totalt ca 490
000 transaktioner under perioden 2009 och
2019. Studien visade att bostadspriserna
generellt f6ll med ca 10 till 15 procent pa
bostadsrattsmarknaden som f6ljd av amor-

Vikt Kr/kvm

teringskrav i kombination med skuldkvot-
stak, tabell 1.

Evidens egna studier av prispaver-
kande variabler visar liknande resultat. Det
har exempelvis inte varit méjligt att forklara
prisutvecklingen &ver tid i storstadsregi-
onerna utan att ta hansyn till hur skérp-
ningen av amorteringsreglerna paverkade
prisutvecklingen. | exempelvis Stockholms
narférorter, det vill séga miljéerna utanfor
Stockholms innerstad i form av Stockholms
soder- och vésterort samt kommunerna
Nacka, Solna, Sundbyberg, Lidingd och
Danderyd, innebar amorteringskraven att
priserna i genomsnitt foll med ca 4 500
kronor per kvadratmeter under hdsten
2017. Figur 7 visar prispaverkande faktorer
och de olika faktorernas priseffekter, bade
historiskt och i form av en prognos fér de
narmaste aren.

Det far sammanfattningsvis anses
klarlagt att bostadsefterfragan paverkats
negativt av amorteringskraven. Det &r
déremot inte klart att inférandet av amor-
teringskraven inneburit minskade risker for
makroekonomin.

Priseffekt Bostadsrétter, procent

LTV AMORT LTI

Generellt 0 -8 -4
Storstadsregioner 0 -7 -4
Nybyggnation 0 -6 0
Stérre bostéader 0 -9 -5

4000

3000

2000

1000

Tabell 1. LTV=bolanetak,
Amort = amorteringskrav,
LTI= Skuldkvotstak

Kélla: Wilhelmsson (2021)

Figur 7. Olika faktorers bi-
drag till prisutvecklingen
for bostadsriitter i Stock-
holms nérforort.

Priseffekt Sméahus, procent

LTV AMORT LTI
0 -8 -3
0 -8 0
0 -4 0
0 -9 -3
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— tercept
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Figur 8.

Kalla: Riksbanken.

Figur 9.

K&lla: Riksbanken.
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Motiven for
amorteringskraven
tveksamma

Internationell forskning har visat att pa-
stdendet att hushallens boladneskulder i
Sverige i sig skulle innebéra att en framtida
kris kraftigt riskerar férdjupas, kan ifragaséat-
tas. Internationell forskning har visat att det
inte ar skuldnivan utan konsumtionsnivan
fore en kris som paverkar fallet i BNP vid
en kris, se exempelvis Svensson (2020). Det
ar bolanefinansierad éverkonsumtion fére
en kris som bidrar till att dverkonsumeran-
de hushall drar ner sin konsumtion mer an
andra hushall vid en kris och dérigenom bi-
drar till att den negativa BNP-effekten blir
storre under krisen. Nar bostadspriserna
faller under krisen kan en éverkonsumtion i
relation till disponibla inkomster som finan-
sieras med hoégre bostadslan inte fortsatta.
Detta var exempelvis fallet i Danmark och
Storbritannien under finanskrisen.

Det finns inga tecken pa att hus-
hallen i Sverige &gnar sig at sadan dver-
konsumtion. Det skulle i sa fall synas i en
negativ sparkvot. Men sparkvoten i Sveri-
ge har varit positiv under lang tid och &r
relativt hég vid en internationell jamférelse,
figur 8.

ATGARDER FOR OKAT BOSTADSBYGGANDE

Den hdga svenska sparkvoten forklaras av
att sparandet &r positivt bade vad avser
tjanstepensioner, eget finansiellt sparande
och realt sparande, figur 9. Det ar framst
det egna finansiella sparandet som &kat
det senaste decenniet. Det &r mycket tro-
ligt att bolanetaket och amorteringskraven
har bidragit till att sparandet dkat.

Det finns ocksa ett stort antal
studier som visar att amorteringskraven ger
problematiska férdelningseffekter. De gyn-
nar valbestallda hushall som kan képa billi-
gare bostdder nar efterfragan démpas men
gor det svarare for andra hushallsgrupper
att etablera sig pa bostadsmarknaden
eller képa en bostad som passar hushal-
lens behov. | vissa fall &r amorteringskra-
ven till och med direkt kontraproduktiva.
Forskning visar att hushall med héga fasta
utgifter, exempelvis i form av amorterings-
betalningar eller hdga andrahandshyror
bland hushall som inte kunnat kdpa en
bostad, far svarare att spara till en buffert
samtidigt som de rimligen maste dra ner
sin konsumtion kraftigare an andra hushall
vid ett inkomstbortfall. Sammanfattningsvis
finns skal att analysera hur bostadsbyggan-
det skulle paverkas om amorteringskraven
mildrades.
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Skattning av effekter

av amorteringskrav pa
bostadsbyggandet pa ett
urval av marknader

For att analysera hur amorteringskraven
kan beddémas paverka efterfragan pa
nyproduktion anvands en berdkningsme-
tod som beréknar hushallens kdpkraftiga
bostadsefterfragan. Analys och berékningar
har utgatt ifran att hushallens mojligheter
att férvérva en nybyggd bostad beror pa
vilka ekonomiska konsekvenser hushallet
sjélvt &r berett att leva med. Detta kan
analyseras med hjélp av SCB-data &ver
boendeutgiftsandelar for olika typer av
hushall i olika delar av landet och fér olika
upplatelseformer.

Statistik fran SCB visar att fa
hushall &r beredda att képa en bostad
som innebar boendeutgiftsandelar av
disponibel inkomst dver 25 procent, tabell
2. Foér dganderétt ar den genomsnittliga
boendeutgiftsandelen fér smahus en-
dast 14 procent, medan ensamboende i
bostadsratt i genomsnitt ldgger 21 procent
av disponibel inkomst pa boendeutgifter.
Yngre hushall har hégre boendeutgiftsan-
delar &n aldre eftersom de normalt har
légre inkomster men agerar pa samma bo-
stadsmarknad som andra hushall. Med en
omfattande nyproduktion, dér en stor del
av képarna lamnar ett annat &gt boende, &r
det samtidigt troligt att hushall i nyproduk-
tionen knappast pa nagot systematiskt satt
skulle redovisa hogre boendeutgiftsandelar
an genomsnittliga nivaer fér hushall som
bor i successionen.

Med kunskaper om accepterade
boendeutgiftsandelar, preferenser, antal

SCB

Flyttfrekvens enligt SCB. Preferens for nya bostader

T Flyttfrekvens och
(BR, HR och AR) enligt egna métningar

Modellskattning som utgar fran
flyttmonster till nya bostéader (per
upplatelseform) for urval av kommuner,
data fran SCB

Nettoinflyttning fran
andra kommuner

Boendeutgiftsandel

preferens for nya bostéader

Boendeutgiftsandelar BR HR AR [EELEIE2

21% 33% 24%
15% 21% 14%

Ensamboende Kalla: SCB.

Sammanboende

hushall med tillrackliga disponibla inkom-
ster och flyttfrekvenser, kan olika scenarier
utarbetas dér den kvantitativa bostads-
efterfragan pa nyproducerade bostéder
berdknas. Dérefter kan effekter av olika
amorteringskrav simuleras genom att
anvanda alternativa amorteringstakter. Med
hégre boendeutgifter faller antalet hushall
som kan efterfraga nya bostéder vid en
konstant boendeutgiftsandel, se figur 10.
Berdkningen begransas till bostadsratter.
Det férsta steget omfattar en ana-
lys och kartldggning av bostadspriser och
bostadsstorlekar. | detta steg analyseras
prisnivan for nyproduktionen av bostads-
ratter. Analysen baseras pa 6verlatelser pa
successionsmarknaden. Syftet ar att skapa
en grund for att kunna berdkna hushallens
boendeutgifter vid férvérv av nyproduk-
tion. Nyproduktionen antas vara ca 6 000
kr/kvm dyrare &n genomsnittlig succession.
| analysen férutsatts ett ensamhus-
hall pa bostadsrattsmarknaden i genom-
snitt efterfrdgar en bostads om tva rum och
kok pa ca 50 kvm och sammanboende en
bostad pa tre rum och kék om ca 70 kvm.
Den mindre storleken utgér ett genomsnitt
f6r ensamboende, inklusive ensamboende
med barn och den stdrre storleken speglar

en bostad som i genomsnitt efterfragas av Figur 10. Principer

sammanboende, med och utan bam. for berikning av
Med hjalp av prisanalysen och marknadsdjup for
antaganden om belaningsgrader enligt nyproduktion.

statistik fran Finansinspektionen kan i ett
andra steg boendeutgifter for finansiering-

Bostadspris eller hyra Méklarstatistik, Valueguard och SCB

Belaningsgrad och amorteringstakt modellskattas per kommun
fér BR och ARmed stéd av data fran Finansinspektionen

Ranta enligt SCB

Boendeutgift

Krav pa inkomst Avgifttill férening och DoU-kostnader enligt Méklarstatistik och

Valueguard

Inkomstférdelning per kommun enligt SCB. Arsdata réknas om till kvartalsdata.
Efterslapning medfér att prognos foér inkomstférdelning tas frammed stéd av
kommunvisa befolknings- och inkomstprognoser.

Antal hushall med
tillracklig inkomst

Marknadsdjup fran
egen kommun

Totalt marknadsdjup

per kommun och

upplatelseform (antal
bostader per ar och

upplatelseform)
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Figur 11.

Kalla: SCB och Evidens.

Figur 12.

K&lla: SCB och Evidens.

Figur 13.

Kalla: SCB och Evidens.
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en berdknas. Rantenivaer enligt SCB:s data
dver ranteutgifter avseende 3-manaders-
réntan med fullt skatteavdrag tillampas.
Till dessa utgifter laggs sedan avgiften till
féreningen for bostadsratter. | analysen
har priser och avgifter normerats for att
motsvara en avgiftsniva pa 850 kr/kvm/ar.
Avgift plus utgifter for rénta och amortering
summeras till en total boendeutgift. Givet
att denna utgift ska utgéra en bestamd
andel av disponibel inkomst kan kravet pa
minsta disponibla inkomst beraknas.

Det tredje steget omfattar en ana-
lys av flyttmonster till nyproduktion i given
kommun. Syftet ar att faststalla vilket hu-
vudsakligt geografiskt upptagningsomrade
som nyproduktionen rekryterar inflyttande
hushall ifran. | storstadsregionernas mer
centrala kommuner finns ett infléde av hus-
hall fran angransande kommuner. | andra
kommuner &r malgruppen fér nyproduk-
tionen i hég grad hushall som redan bor i
kommunen. Analysen baseras pa data fran
SCB rérande flyttmonster mellan kommu-
ner.

Med information om huvudsakliga
geografiska rekryteringsomraden kan, ba-
serat pd SCB-data om hushéllens inkom-
ster, antalet ensamboende och samman-
boende hushall i olika inkomstintervall i
rekryteringsomradet kartldggas. Med hjalp
av den tidigare berdknade minsta mgjliga
disponibla inkomsten kan antalet hushall
med tillrdckliga inkomster fér férvérv av nya
bostader identifieras.

Genom att i ett sista steg variera
amorteringstakten kan antalet hushall som
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da antingen klarar att férvérva nyproduk-
tion eller stangs ute fran nyproduktions-
marknaden beréknas.

Den genomsnittliga amorterings-
takten bland amorterande hushall var 2022
ca 2,2 procent enligt Finansinspektionens
bolanerapport. For att ringa in effekter-
na av olika amorteringstakter berdknas
efterfragan pa nyproduktion for en kredit-
atstramning som i genomsnitt motsvarar ca
0,5 procentenheter till 1,0 procentenhet.
Efter en sddan ténkt liberalisering skulle
den genomsnittliga amorteringstakten vara
1,2 till 1,7 procent.

Effekter beréknas for de ndrmaste
aren genom att anvanda prognoser for
bostadspriserna baserade pa Konjunk-
turinstitutets och Riksbankens med flera
beddmares bild av konjunkturutvecklingen
de nérmaste aren. Priset for varje ar utgors
av arets genomsnittspris. Lanet storlek
samt amorteringstakten i huvudscenariot
berdknas med hjélp av data om belanings-
grader och amorteringstakter fran Finans-
inspektionens bolanerapporter. Bolaneran-
tans utveckling forvéntas félja Riksbankens
rantebana fran september 2023. Hushal-
lens inkomster hdmtas fran SCB och prog-
nosticeras for olika inkomstintervall baserat
pa forvantad tillvaxt i Idnesumma och den
historiska férdelningen av 6kade inkomster
mellan olika inkomstkohorter, dar hansyn
ocksa tas till befolkningstillvaxten. Samtli-
ga priser och inkomster uttrycks i I16pande
priser. Antaganden fér en av kommunerna i
berédkningen presenteras i figurerna 11, 12
och 13.
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Resultaten av berdkningarna visar att den
kopkraftiga efterfragan pa nyproducerade
bostadsratter, det sa kallade marknads-
djupet, fallit kraftigt mellan aren 2021 och
2022. | flera kommuner &r fallet under 2022
i storleksordningen 40 till 50 procent. Det
berdknade marknadsdjupet fortsatter att
falla mellan ar 2022 och 2023 och faller yt-
terligare nagot under ar 2024, se figur 14.
Totalt minskar den kdpkraftiga efterfragan
pa nyproducerade bostadsratter med mel-
lan ca 50 och ca 70 procent beroende pa
relationen mellan priser och antal hushall
med olika inkomster pa de lokala bostads-
marknaderna.

Forklaringen till det kraftiga fallet
i efterfrdgan pa nyproducerade bostader
ar framfor allt den kraftiga dkningen av
hushallens ranteutgifter. Bolaneréntorna
har 6kat fran ca 1,5 procent under &r 2021
till ca 4,5 procent under 2023. Rantenivan
fortsatter att 6ka nagot i berdkningarna for
2024 for att sedan successivt minska nagot
under 2025 och 2026. Prisfallet under ar
2022 &r inte tillrackligt for att kompensera
fér den stigande rantenivan — boendeutgif-
terna okar kraftigt. En ytterligare bidragan-

Figur 14. Figuren visar
hur det beriknade mark-
nadsdjupet forindras vid
nuvarande amorterings-
takt samt 0.5 respektive
1,0 procentenhets léigre
amorteringstakt.

Figur 15. Figuren visar
inkomstfordelningen
bland ensam- respeklive
sammanboende hushall
och hur fordelningen
paverkar effekter av for-
dandringar i boendeutgif-
ter beroende pa amorte-
ringstakt.

de férklaring till fallande marknadsdjup &r
att avgifterna till féreningarna ocksa stigit,
frén 650 kronor per kvadratmeter 2021 till
850 kronor per kvadratmeter ar 2023, vilket
spar pa okningen av boendeutgifterna.
Ocksa foreningarnas avgifter stiger framst
till féljd av hogre rantekostnader.

Efterfragan pa nyproduktion
berdknas med dessa férutsattningar ater-
hamta sig nadgot forst under ar 2025 for att
sedan 6ka marginellt och plana ut under
ar 2026 pa en vasentligt lagre niva an den
berédknade efterfragan ar 2021 och i flera
av kommunerna ocksa pa en nagot lagre
niva an under ar 2022.

Med hjalp av berdkningsmodel-
len kan effekterna pa marknadsdjupet for
nybyggda bostadsrétter av att mildra amor-
teringskraven av skattas. Genom att minska
amorteringsutgiften med ett belopp som
motsvarar 0,5 respektive en procentenhets
ldgre amorteringstakt minskar hushallens
boendeutgifter och fler hushall far i model-
len tillrackliga inkomster for att efterfraga
nyproduktion. Effekten kan belysas genom
att studera hur manga fler hushall som kan
efterfraga en nybyggd bostadsratt fér sam-

Grans med 2024
ars ranteniva och
nuvarande
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Figur 16.

Figur 17.

17

manboende som efterfragar 70 kvadratme-
ter i Malmoé kommun.

Jamfoért med nuvarande amorte-
ringstakt ar det drygt 10 000 fler hushall i
kommunen som 2024 har tillracklig inkomst
att efterfrdga en nybyggd bostadsréatt
givet att amorteringstakten minskar med
en procentenhet jamfort med ar 2023, se
figur 15. Ar 2026 Skar antalet ytterligare
till nastan 20 000 fler hushall. Den samlade
effekten av fortsatt nedpressade bostads-
réttspriser, en nagot fallande ranteniva och
en procentenhets lagre amorteringstakt
paverkar marknadsdjupet positivt. Effekten
varierar ocksa nagot mellan kommunerna
beroende pa hur inkomstférdelningen ser
ut i respektive kommun. Givet att det finns
fardiga planer och att det ar mgjligt att
producera dessa nya bostader till rimliga
foretagsekonomiska villkor, &r det troligt
att nyproduktionen kan 6ka i motsvarande
man.

For studerade kommuner framgar
férandringen i marknadsdjup beroende av
alternativa amorteringstakter i figurerna 20
och 21. De studerade kommunerna omfat-
tar de tre storstaderna, ett urval storre regi-
onstader samt ett antal kommuner i Stock-
holms Ian och i Stor-Géteborg. Figur 20
redovisar férandringen av marknadsdjupet
utifrdn prognosticerade priser, réntenivaer
och antal hushall i olika inkomstkohorter
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foér &r 2024 och figur 21 visar motsvarande
effekter fér 2026.

Resultaten av berdkningarna visar
att en liberalisering av amorteringsreg-
lerna med mellan 0,5 och 1,0 procent-
enheter i amorteringstakt far effekter pa
marknadsdjupet f6r nybyggda bostéder. |
exempelvis Stockholm innebér skillnaden
mellan de nuvarande reglerna och 0,5
procentenheters lagre amorteringstakt att
marknadsdjupet 2024 berdknas 6ka med
ca 200 bostader. Med en procentenhets
ldgre amorteringstakt 6kar marknadsdju-
pet med 450 bostader, se figur 16. Detta
ar en signifikant positiv efterfrageeffekt
da Stockholms stad fardigstallde ca 1 300
nya bostadsratter ar 2022. | relation till det
faktiska byggandet 2022 innebar 450 fler
efterfragade bostadsratter att byggandet
skulle kunna 6ka med mer an 25 procent. |
Goteborg ar motsvarande effekter pa mark-
nadsdjupet 130 respektive knappt 300 fler
nya bostadsratter arligen, vilket motsvarar
plus 15 procent fler bostadsratter med
en procentenhets lagre amorteringstakt.
Den positiva efterfrageeffekten dkar under
2026 med de anvanda berékningsférut-
sdttningarna. 2026 6kar marknadsdjupet i
Stockholms stad med 300 nya bostadsrat-
ter vid 0,5 procents ldgre amorteringstakt
och néstan 900 vid en procentenhets lage
amorteringstakt, figur 17.
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Kommun  Prognos Okat marknadsdjup 2024 Prognos Okat marknadsdjup 2026
marknadsdjup marknadsdjup
2024 med Med sankt Med sankt 2026 med Med sankt Med sankt
nuvarande amortering 0,5  amortering 1,0  nuvarande amortering 0,5  amortering 1,0
regelverk procentenheter  procentenheter regelverk procent-enheter procent-enheter
Totalt 8 064 1587 3602 11 057 2514 5931
Procentuell féréndring 16% 31% 19% 70%

Det totala berdknade marknadsdjupet for
nya bostadsrétter i de studerade kommu-
nerna uppgar 2024 drygt 8 000. Med en
liberalisering av amorteringskraven som
ger 0,5 procentenheters ldgre amorterings-
takt 6kar marknadsdjupet med 16 procent
och om amorteringstakten sénks med en
procentenhet 6kar marknadsdjupet med 30
procent. Ar 2026 blir effekten dnnu storre,
se tabell 3.

Berdkningarna visar sammanfatt-
ningsvis att mildare amorteringskrav &r en
relativt kraftfull atgard for att stédja bo-
stadsbyggandet de narmaste aren. Ar 2022
fardigstalldes ca 14 000 nya bostadsrétter
i hela landet. De studerade kommunerna
svarade enligt SCB fér ca 10 100 av dessa
nya bostadsratter eller knappt tre fjarde-
delar (72 procent) av den totala nyproduk-
tionen av bostadsrétter i landet. Dérige-
nom &r urvalet kommuner i stort rimligen
representativa for efterfrageeffekter i hela
landet.

Med ett marknadsdjup pa ca 8 000
nya bostadsrétter i urvalet blir det totala
marknadsdjupet i landet ar 2024 ungefar
8 000/0,72 = 11 100 nya bostadsrétter.
Kalkylerna visar att en procentenhets lagre
amorteringstakt skulle 6ka efterfragan un-
der ar 2024 med 31 procent. Givet att det
finns [6nsamma byggratter for dessa bosté-
der skulle en sadan atgérd ge ett dkat bo-
stadsbyggande om ca 3 400 bostadsréatter
redan ar 2024. Med en fallande ranteniva,

fler sysselsatta hushall till 6ljd av befolk-
ningsokning och hégre inkomster, blir den
positiva effekten &nnu stérre under 2026.
Ar 2026 skattas marknadsdjupet till ca 15
400 nybyggda bostadsréatter (11 057/0,72).
Med en procentenhets lagre amorterings-
takt kan efterfragan 2026 6ka med ca 10
000 fler nya bostadsratter till totalt drygt 25
000 nya bostadsratter (15 400 x 1,7) i hela
landet. Jdmfort med marknadsdjupet ar
2024 om drygt 11 000 bostadsratter ar det
en betydande &kning, mer &n en fordubb-
ling.

Aven om kalkylen innehall-
er osdkerheter visar berdkningarna att
amorteringskraven trycker ner bostadsef-
terfragan nér det galler nya bostadsratter.
En liberalisering av amorteringskraven
kan dérfor snabbt ge patagliga positiva
effekter pa bostadsefterfragan och dar-
med bostadsbyggandet. Atgarden med-
for inga kostnader i statsbudgeten och
de analyser som refererats ovan rérande
effekter for finansiell stabilitet och makro-
risker paverkas knappast av en nagot lagre
amorteringstakt. Den stigande skuldkvoten
har drivits upp av andra orsaker an allt for
lag amorteringstakt: fallande réntenivaer,
hogre befolkningstillvéxt och sysselséttning
i tillvéxtmarknader, stigande realinkomster,
hogre finansiella tillgangar bland hushéllen,
ett lagt bostadsbyggande under en lang
period och en vaxande stock av bostads-
och dganderatter.

Tabell 3.
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3. Reformering av
presumtionshyressystemet

Presumtionshyressystemet infordes for att Statistik fran Statistiska centralbyran dver
nyproduktionen av hyresbostéder skulle un- hyresnivaer i nyproduktionen visar foljdrik-
derlattas. Genom att fastighetségaren och tigt att nyproduktion med presumtionshy-
Hyresgastforeningen kan férhandla om en ressattning generellt har hégre hyresnivaer
slags kostnadsbaserad hyra gav systemet an de projekt som har hyressatts med
tillréckligt héga hyresnivaer for att fastig- bruksvardesmetoden, se tabell fyra.

hetsédgaren skulle fa tillrdcklig avkastning.

Tabell 4. Typ av byggherre Modell for Antal Bostads-  Antal Bostads- Bostadsyta Hyra kr per
hyressattning byggnadsprojekt lagenheter kvm kvm
Kalla: SCB.
Offentliga vérdar | Férhandlad 1
bruksvardeshyra
Offentliga vérdar | Presumtionshyra, inv. 28 1687 57 1668
stéd, Hyrestak
Offentliga vérdar | Presumtionshyra 18 1242 60 1987
Summa/genomsnitt 47 2929
Privata vérdar | Férhandlad 21 1348 60 1974
bruksvardeshyra
Privata vérdar | Presumtionshyra, inv. 81 4779 50 1692
stéd, Hyrestak
Privata vérdar | Presumtionshyra 50 3640 51 2173
Privata vérdar | Individuell 31 1354 57 2039
hyresférhandling
Privata vérdar | Annat 7 470 60 1970
Summa/genomsnitt 190 11 591
Samtliga | Férhandlad 22 1363 60 1947
bruksvardeshyra
Samtliga | Presumtionshyra, inv. 109 6 466 52 1685
stéd, Hyrestak
Samtliga | Presumtionshyra 68 4 882 53 2120
Samtliga | Individuell 31 1354 57 2039
hyresférhandling
Samtliga | Annat 7 470 60 1970
Summa/genomsnitt 237 14 535 56
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For projekt som byggs av de kommunala
bostadsforetagen var tilldmpningen av
presumtionshyra helt dominerande under
ar 2022. Detsamma géller for privata bygg-
herrar, dar férhandlad bruksvardeshyra i ny-
produktionen i genomsnitt var 1 947 kronor
per kvadratmeter och &r medan motsva-
rande genomsnitt for projekt med hyres-
sattning enligt presumtionshyresreglerna
var 2 173. Skillnaden var darmed knappt
230 kronor per kvadratmeter och ar. Vid en
enkel kapitalisering med ett direktavkast-
ningskrav om 4,5 procent motsvarar det,
allt annat lika, en skillnad i fastighetsvérde
om ca 5 000 kronor per kvadratmeter. Det
blir dédrmed uppenbart att presumtions-
reglerna spelat stor roll for att mojliggéra
nyproduktion pa manga lokala marknader.

Men en dom i Svea hovrétt har
andrat férutsattningarna for att tillampa
presumtionshyresreglerna. | domen menar
hovratten att de arliga hyreshdjningarna i
fastigheter med presumtionshyra inte ska
tillatas félja den allménna hyreshéjningen
pa orten, utan begransas till en lagre hoj-
ning.

De senaste arens hoga inflation
och kostnadsutveckling fér de resurser som
férbrukas i férvaltningen av hyresbostads-
fastigheter innebér att det redan fére
hovréttens dom i manga fall blivit svarare
fér fastighetsadgare att fa téckning for sina
kostnadsokningar via den arliga hyresfor-
handlingen. Genom att domen innebar en

lagre arlig hyreshdjning blir skyddet mot
inflationen vasentligt sémre och driftnet-
tots reala varde urholkas. Darigenom blir
fastighetsvardet lagre och det blir mindre
intressant for fastighetségare att investera i
nyproduktion.

Effekten av hovrattens dom kan
illustreras i en enkel kalkyl. Kalkylen visar
att driftnettoutvecklingen (Net operating
Income, NOI) blir sémre och att fastighets-
vardet dérmed blir lagre.

| kalkylen antas en langsiktig
inflation om tva procent, en NOI-marginal
om 75% (NOI/Hyra), viket fér en hyresniva
om 2 000 kr/kvm/ar ger NOI om 1 500 kr/
kvm/ar. Dessutom antas att den generella
hyreshdjningen samt kostnadsutveckling-
en féljer inflationen vilket innebar att den
arliga tillvaxten i NOI kommer sjunka fran
2% till 0,7% som konsekvens av hovrattens
dom, figur 18.

Ar 10 kommer darfor hyran att
vara 12,6% lagre och fastighetsvérdet en-
ligt nuvérdesmetoden med ett antagande
om ett direktavkastningskrav om 4% vara
10,2% lagre efter hovrattsdomen, se figur
19. 1 manga fall finns inte en sadan margi-
nal gentemot produktionskostnaden. Givet
att fastighetsvardet maste vara hégre an
den totala produktionskostnaden innebar
det att manga projekt inte ldngre kommer
att vara ldnsamma och darmed inte byg-
gas.

Figur 18..

Figur 19..
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Om de bostédder som byggts med investe-
ringsstdd inte langre antas kunna byggas
sedan stddet avvecklades, bestod hyres-
rattsproduktionen ar 2022 av drygt 8 000
nya bostdder med hyra antingen enligt
bruksvardesmodellen eller presumtionsmo-
dellen. Av dessa byggdes hela 4 900 med
tilldmpning av presumtionshyresreglerna.
Intervjuer med fastighetségare bekraftar att
en betydande del av alla nya hyresprojekt
laggs pa is efter hovrattens dom. Hov-
rattens dom innebar sammantaget med
storsta sannolikhet ett kraftigt fall i nypro-
duktionen av hyresrétter.

Hovréttens dom grundas pa en
formulering i lagtexten (Jordabalken kap
12 kap §55¢):

“Trots férsta stycket far hyran dndras i den
utstréckning det ar skéligt med héansyn till
den allménna hyresutvecklingen pa orten

sedan Sverenskommelsen tréffades.”
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Tidigare tolkades denna formulering som
att det var skéligt att hdja hyran i takt med
den allméanna hyresutvecklingen, medan
samma formulering i hovrattens dom (Svea
hovritts beslut den 8 juni 2022 i mal nr OH
14593-20 och OH 1854-21) tolkades som
att det skulle bedémas om det var skéligt
att hoja presumtionshyran i takt med den
allménna hyresutvecklingen och domsto-
len démde att det inte ansags skaligt. |
praktiken innebar domen att fastighetsa-
garen endast kan héja hyran med maximalt
hélften av den generella omférhandlade
hyran pa orten upp till 3% och sedan tre
fijardedelar darefter.

En mojlig 16sning pa problemet
med hovréttens tolkning &r att féréndra
lagtexten. Enligt en kronika av professor
Hans Lind' skulle en ny lagtext kunna for-
muleras ungefar enligt féljande:

“Trots férsta stycket far hyran &ndras i takt
med den allménna hyresutvecklingen pa
orten sedan 6verenskommelsen traffades.”

Regeringen har tillsatt en utredning med
syfte att fordndra lagstiftningen. Statistiken
frdn SCB och redovisade enkla kalkyler
visar att det ar angeldget att presumtions-
hyresreglernas utformning utvecklas for att
minska den negativa effekten av Hovrat-
tens dom pa bostadsbyggandet.

'Debattartikel publicerad pa siten Bostadspolitik.se
i augusti 2023.
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4. Fri hyressitining i nyproduktion

Med fri hyressattning avses att fastig-
hetsdgaren och enskilda hyresgéaster fritt
kan avtala om hyresnivan vid inflyttning

till en nybyggd hyresbostad och att den
avtalade hyresnivan inte kan omprovas av
hyresnamnden. Fordelen med ett sadant
system ar att det med hjalp av prismekanis-
men speglar hushallens preferenser, vilket
ger ett mer effektivt nyttjande och skapar
hogre tillganglighet till hyresmarknaden
jamfért med dagens system. Hur ett system
med fri hyresséttning i dvrigt bor utformas
diskuteras inte narmare har. Men det for-
slag som exempelvis den statliga utred-
ningen SOU:2021:50 lade fram, innebéar att
hyresgéastens besittningsskydd garanteras
for en tioarsperiod och att hyresutveckling-
en under denna period féljer ett i forvdg
bestamt kostnadsindex.

Fragan om vilka effekter pa ny-
produktionsvolymerna som skulle kunna
uppsta vid fri hyressattning beror pa nagra
olika centrala faktorer.

For det forsta handlar det om i
vilken utstréckning fri hyressattning skulle
innebéra hégre hyresnivaer i nyproduk-
tionen. Med hogre hyresnivaer skulle fler
nyproduktionsprojekt bli [lGnsamma och
dérmed kunna genomféras.

For det andra paverkas [6nsam-
heten i investeringskalkylerna av om den
arliga hyresférdndringen i ett system med

fri hyresséttning blir mer gynnsam for fast-
ighetségaren an den nuvarande kollektiva
férhandlingsmodellen. Hyresférandringen
paverkas bade av upprakningsprinciper
for hyran fér pagéende kontrakt och att
hyresnivan i fastigheten &ndras nér ett hus-
hall flyttar och en bostad ater upplats med
vid var tid géllande niva fér den fria hyran.
Om hyresutvecklingen blir mer gynnsam
forbattras driftnettot och fastighetsvérdet
Skar, vilket i sin tur principiellt innebar fler
|dnsamma nyproduktionsprojekt.

For det tredje kan avkastningskra-
ven paverkas av vilka principer som galler
for bade hyressattningen vid nyproduk-
tionstillfallet och vilka regler som galler
for hyresutvecklingen under pagaende
kontraktstider. Om de marknadsrisker som
uppstar med fri hyressattning, exempelvis
risk for fall i framtida hyresnivaer, bedéms
vara lagre dn nuvarande institutionella
risker vid hyressattningen och vid arliga
upprakningar av hyran, kan detta avspeglas
i lagre avkastningskrav. Ladgre avkastnings-
krav skulle i sin tur bidra till ett hégre initialt
fastighetsvarde och att fler projekt blir
[6nsamma. Till detta kan ldggas minskade
risker for en lagre hyresniva efter 15 ari ett
system med fri hyressattning, till skillnad
frén presumtionshyresfastigheter som ska
integreras i bruksvardesreglerna efter en
femtonarsperiod.
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Att dessa forutsattningar paverkar investe-
ringsviljan har blivit mycket tydligt i sam-
band med den uppmarksammade domen
om hyresutveckling for hyresrattsprojekt
med presumtionshyra, se féregdende
kapitel.

Sannolika hyresnivaer vid fri
hyressattning

For att kunna analysera effekter maste
hyresnivaer vid fri hyressattning berak-
nas. Enligt sa kallad brukarkostnadsteori
kan den fria hyresnivan harledas fran
bostadsrattsmarknaden dar det rader fri
prisbildning. Givet att en hyres- respektive
en bostadsréatt ar identiska, det vill séga
ligger pa samma plats, har samma storlek,
lika stort antal rum och sa vidare, levererar
bada bostdderna samma boendetjanst
eller boendenytta till hushallen. Ddrmed
boér boendekostnaden vara densamma i
bada bostaderna. Med stdd av denna teori
kan den fria hyresnivan berdknas genom
att en |6pande kapitalkostnad fér boende
i bostadsréatter berédknas och till denna
kapitalkostnad ldggs avgiften till bostads-
rattsféreningen. Den berdknade boende-
kostnaden utgdr da ocksd boendekostna-
den, hyresnivan, fér en fritt satt hyra. Lagre
hyresnivaer skapar kéer till bostaderna
och hégre hyresnivaer innebar uppenbara
vakans- och omflyttningsrisker.
Kapitalkostnaden é&r lika med pri-
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minst den senare komponenten innebar
att avkastningskravet varierar i geografin
utifran hur hushallen bedémer risker och
styrkor pa olika lokala bostadsmarknader.
En utmaning i berékningarna av kapital-
kostnaden &r att faststélla avkastningskra-
vet.

| berdkningarna har hushéllens
avkastningskrav berdknats i ett iterativt for-
farande dar hyresnivaer med relativt korta
kotider, primart i nyproduktionen, anvénts.
Genom att boendekostnaden i hyresbosta-
der med kort kétid kan sdgas utgdra en
proxy for en fri hyresniva itereras avkast-
ningskravet fram f6r motsvarande bostads-
ratter i ndrmiljon, dar bade pris och avgift
ar kénda. Nar pris multiplicerat med avkast-
ningskrav samt avgiften i iterationen ger
samma boendekostnad som i hyresbosta-
den med kort kdtid, antas det anvanda av-
kastningskravet spegla férutséttningarna pa
platsen. Beréknade avkastningskrav och fria
hyresnivaer redovisas i figur 20 och tabell
5. berakningarna baseras pa transaktioner
pa bostadsrattsmarknaden i Stockholms
lan samt hyresuppgifter for formedlade nya
hyresbostader.

Resultaten visar att den beraknade
fria hyresnivan skattas till ca 1 675 kro-
nor per kvadratmeter och ar i miljéer dar
hushallens betalningsvilja pa bostadsmark-
naden &r 20 000 kronor per kvadratmeter. |
miljder med hégre bostadsréattspriser, runt
60 000 kronor per kvadratmeter blir den

Figur 20. \ ) . fria hyresnivan ca 2 760 kronor per kvadrat-
setpa bostadsrattez multiplicerat men en meter. | de mest attraktiva och efterfragade
ranta | forr°n av gtt sa .kallat avkastm.ngskrav bostadsmiljderna i exempelvis Stockholms
som husha.!len 'mpllC'E har. A:/kastnlngs- innerstad dar bostadsrattspriserna dver-

Tabell 5. kravet utgdrs av hushllens lanekostnader, stiger 100 000 kronor per kvadratmeter &r

forréntningskrav pa eget kapital och for-
vantningar om framtida prisutveckling. Inte

den fria hyresnivan drygt 3 600 kronor per
kvadratmeter och ar.

Pris BR, kr/lkvm  Hushallens av- Jamnviktshyra,

kastningskrav kr/kvm/ar
20 000 0,0488 1675
30 000 0,0428 1985
40 000 0,0391 2263
50 000 0,0364 2519
60 000 0,0343 2759
70 000 0,0327 2986
80 000 0,0313 3204
90 000 0,0301 3412
100 000 0,0291 3614
110 000 0,0283 3809
120 000 0,0275 3998
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Eftersom det knappast &r méjligt att nypro-
ducera bostader till rimliga féretagsekono-
miska villkor i miljder dér bostadsrattspriser
understiger ca 20 000 kronor per kvadrat-
meter kan resultaten Sversiktligt anses vara
tillampliga pa landet som helhet. Berdkna-
de fria hyresnivaer i hela Stockholms I&n
framgar av karta 1.

For att svara pa den forsta frage-
stéllningen kan de beréknade fria hyres-
nivaerna jamféras med nuvarande hyres-
nivaer i nyproduktionen av hyresratter, se
figur 21. Genomsnitthyran fér férmedlad

nyproduktion med de hégsta hyresnivaerna
under aren 2022 till 2023 var enligt Stock-
holms bostadsférmedling ca 2 800 kronor
per kvadratmeter och ar. Genomsnittet fér
all nyproduktion var dock lagre. Variationen
mellan olika kommuner var relativt liten
med snarlika nivaer i flera kommuner. For
huvuddelen av lanets kommuner ar dock
den fria hyresnivan lagre an sa. | dessa
kommuner ger en reform som tillater fri
hyressattning i princip inte hdgre hyresniva-
er i nyproduktionen &n vad det nuvarande
systemet ger.

Karta 1. Skattade
jamviktshyror i
Stockholms Iéin, inféalld
bild visar skattade
jamviktshyror i den
absoluta regionkirnan.

Figur 21.
2000 5000

3000
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Figur 22.
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| de mest centrala kommunerna innebar
dock fria hyror hégre hyresnivaer &n vad
som hittills férmedlats av Bostadsférmed-
lingen. | Stockholms stad finns ett relativt
stort antal miljder med bred marginal mel-
lan de berdknade fria hyresnivaerna och de
genomsnittliga hyresnivaerna i formedlad
nyproduktion. Detsamma géller for i princip
hela Lidingd, Solna, Danderyd samt i stora
delar av Nacka och Sundbyberg. | dessa
kommuner skulle darfér en reform som
tillater fri hyressattning dka Iénsamheten i
nyproduktion av hyresbostader och darfor
principiellt ge en stdrre nyproduktion &n
med dagens regler.

Det &r dock svart att kvantifiera ef-
fekten. Jamfors byggréattsvarden for nypro-
duktion av hyresbostader och bostadsrétter
vid olika prisnivéer pa de lokala bostads-
marknaderna i lanet, blir byggrattsvardena
systematiskt hogre for nyproduktion av
bostadsrétter, se figur 22. Det betyder i
praktiken att &ven om lénsamhetsvillkoren
forbattras for nyproduktion av hyresrétter
med fria hyror i regionens centrala delar,
&r det inte sakert att investerarmarknaden
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prioriterar hyresratter framfér bostadsratter,
givet att de vinstmaximerar pa kort sikt. For
aktérer med en langsiktig inriktning mot
just hyresrattsproduktion, som exempelvis
allmannyttiga bostadsféretag, bolag som
&gs av langsiktiga kapitalinvesterare i form
av pensionsfonder eller familjeféretag,
skulle de ekonomiska incitamenten att
bygga nya hyresratter dock 6ka. Samman-
taget skulle det rimligen innebéra en storre
nyproduktion av hyresrétter bland denna
typ av aktorer i de centrala delarna av
Stockholmsregionen. Brytpunkten tycks ga
i miljéer med bostadspriser runt ca 50 000
kronor per kvadratmeter, varfér liknande
positiva effekter till foljd av hégre hyresni-
vaer i nyproduktionen ocksa skulle kunna
uppsta i attraktiva delar av den centrala
Goteborgsregionen. For dvriga regionala
marknader visar berékningarna att hyresni-
van i nyproduktion knappast skulle avvika i
nagon stdrre utstrackning fran de hyresni-
vaer som accepterats i férhandlingar inom
ramen for det nuvarande hyress&ttningssys-
temet.
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Effekter av utveckling av
driftnettot, avkastningskrav
och fastighetsvarde

Lonsamheten vid investeringar i nya hyres-
ratter ar dock inte endast en funktion av
produktionskostnader och hyresniva. Vid
investeringsbeslut utgar normalt investera-
ren fran férhallandet mellan det beréknade
fastighetsvardet fér den nya hyresfast-
igheten och produktionskostnaden. Om
fastighetsvardet &verstiger produktions-
kostnaden &r projektet [6nsamt och kan
genomfdras.

Vid fastighetsvérderingen finns
kalkylfaktorer som paverkas av hur hyrorna
satts och hur den arliga hyresutvecklingen
bestdms i ett system med fri hyressattning
jamfért med dagens system:

1. Effekten pa driftnettot av dels den
arliga hyreshojningen under kontrakts-
perioden, exempelvis tio ar, dels av att
nya fria hyresnivaer géller vid uthyr-
ning av de ldgenheter som successivt
blir lediga och en ny kontraktsperiod
paborjas.

2. Effekter pa avkastningskrav om inves-
terarmarknaden uppfattar att mark-
nadsriskerna i form av hyresniva och
vakansrisk &r lagre &n nuvarande risker
att, for det forsta: hyresnivan omprovas
i hyresnamnden och fér det andra: att
den nuvarande arliga kollektiva for-
handlingen resulterar i hyresékningar
som blir lagre 8n vad ett indexbaserat
system skulle resultera i.

Pa tillvaxtmarknader &r det sannolikt att
den fria hyresnivan stiger langsiktigt. Med
en fri hyresséttning som tillampas nar
bostader successivt blir lediga for inflytt-
ning av nya hyresgéaster dkar dérigenom
hyresnivan i fastigheten successivt. Det
torde innebéra att driftnettot utvecklas
battre dver tid i en sadan situation jamfort
med dagens system. Om ett indexsystem
for hyresférandringar dessutom baseras pa
kostnadsutvecklingen i samhallet uppstar
dessutom en slags garanti for att intékterna

i viss utstréckning realvardessékras under
pagaende kontraktstid. Sammantaget
skulle sadana principer rimligen leda till
en béattre driftnettoutveckling och dérmed
hogre fastighetsvarde i ett system med

fri hyresséttning nar framtida driftnetton
kapitaliseras, an i dagens system.

Givet att investerarmarknaden
dessutom uppfattar att marknadsrisker
och potentialer &r |attare att bedéma och
att risknivan blir lagre dn den som ges av
dagens institutionella villkor, kan investe-
raren tilldmpa ett lagre avkastningskrav
som speglar en lagre riskniva. Med ett
l&gre avkastningskrav dkar fastighetsvardet
ytterligare. Med hogre driftnetto och lagre
avkastningskrav blir dessutom restvéardet
vid kalkylperiodens slut storre vilket resul-
terar i &nnu nagot hdgre fastighetsvarde.

Sammantaget innebér detta att
ett system med fri hyressattning principi-
ellt ocksa skulle kunna leda till ett hégre
bostadsbyggande ocksa pa marknader
dér dagens hyresniva i nyproduktionen ar
ungefar lika hdg som den skulle vara i ett
system med fri hyresséttning. Effekten ar
dock svar att kvantifiera och &r dessutom
naturligtvis beroende pa mer exakt vilka
principer som skulle tillampas i ett system
med fri hyressattning vad avser framst be-
sittningsskydd och kontraktsléangder samt
principer for indexering av hyresutveckling-
en Over tid.

Intervjuer med fastighetségare och
6versiktliga bedémningar av exempelkal-
kyler visar att vardeeffekten och dédrmed
effekten pa nyproduktionsvolymer, atmins-
tone i mer normalt marknadslége, inte ar
férsumbar. Enbart de kommuner i centrala
Stockholm dér hyresnivaerna sannolikt blir
hogre i ett system med fri hyressattning
utgdr mer an 10 procent av Sveriges totala
befolkning. Aven med en ndgot lagre
initial hyresnivan an idag, kan vardeeffek-
ten enligt intervjuerna bli positiv, givet att
hyresférandringen far félja marknadens
efterfragan, i stéllet for att som i dagens
system regleras i ett oférutsagbart férhand-
lingssystem.

26



27

Kvantitativa effekter pa
bostadsbyggandet

Det ar svart att bedéma den kvantitativa
effekten pa nyproduktion av en reform som
tilldter fri hyressattning i nyproduktionen.
Den statliga utredningen SOU 2021:50
som féreslog ett system for fri hyressatt-
ning kunde, trots omfattande utredningsre-
surser, inte precisera hur stor 6kningen av
nyproduktionen skulle bli. Inom ramen fér
utredningen genomfordes enkéter till bade
kommunala och privata bostadsféretag i
syfte att forsta hur féretagen sjélva bedém-
de dessa effekter.

De kommunala bostadsféretagen
som besvarade enkaten bedémde att fri
hyressattning skulle skapa méjlighet att i
vissa delar av landet bygga ytterligare cirka
800 bostadslégenheter per ar inom en
femarsperiod. Jamfért med den planerade
produktionen motsvarade det en potentiell
Skning upp mot 13 procent per ar.

De privata féretagen bedémde att fri
hyresséattning skulle skapa méjlighet att
bygga ytterligare cirka 7 800 hyreslagen-
heter per ar inom en femarsperiod, vilket
motsvarade en potentiell 6kning upp mot
55 procent per ar.

Svaren fran medlemmarna hos
Sveriges Allmannytta och Fastighetsa-
garna Sverige innebar en téankbar 6kning
med drygt 8 600 nya hyresratter genom
nybyggnation. Mot bakgrund av den da
pagéende nyproduktionen bedémde
utredningen att den totala produktionen
i form av pagaende nyproduktion och
dkningen till f6ljd av inférande av fri hyres-
sattning, skulle leda till en dverproduktion
av hyresbostéder, varfor utredningen antog
att enkatsvaren gav alltfér hdga tal. Utred-
ningen har naturligtvis rétt i detta, men de
stora volymerna som féretagen uppskatta-
de indikerar anda att det i betydligt storre
utstrackning an idag skulle vara mojligt att
bygga mot den faktiska efterfragan.
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Trots att utredningen stéllde sig nagot avvi-
sande till de av bostadsféretagen bedém-
da effekterna sammanfattar utredningen
sin slutsats om nyproduktionseffekterna:

Den modell med fri hyresséttning som
féreslas kan saledes bidra till att skapa
férutséttningar fér en produktion som
svarar mot behoven och ocksa till en stérre
spridning av utbudet med hénsyn till vad
hyresgéster efterfragar. Mot bakgrund av
att bostadsbyggandet dr beroende av

en mangd faktorer utéver olika modeller
fér hyresséttning &r det inte méjligt att
nérmare ange vilket tillskott till nyproduk-
tionen av hyresrétter som regler om fri
hyresséttning vid nyproduktion kan leda till
eller reglernas betydelse fér det framtida
bestandet av hyresrétter i olika delar av lan-
det. Det kan dock pa goda grunder antas
att tillskottet av hyresrétter inte kommer att
bli obetydligt och da troligen frémst i de
omraden déar bostadsbristen ar stérst eller
dér en markant tillvaxt kan forvantas, t.ex.
genom att stérre industrier etablerar sig pa
orten.

SOU 2021:50 Fri hyresséttning vid nypro-
duktion, s 355.

Mot bakgrund av genomférda berdkningar
av sannolika hyresnivéer vid fri hyressatt-
ning av nyproduktion samt en diskussion
om andra kalkyleffekter som far positiva
effekter for fastighetsvardet till féljd av fri
hyressattning, ar det sammantaget rimligt
att tro att bostadsbyggandet skulle 6ka
som foljd av en reform som infér fri hyres-
séttning i nyproduktionen. Effekten &r dock
svar att kvantifiera och blir framst pataglig

i de storsta tillvaxtorternas mest efterfraga-
de omraden, dar en fri hyresniva éverstiger
dagens hyresnivaer i nyproduktionen. Men
effekter av 6kande kassafléde vid stigande
bostadsefterfragan kan ocksé ge positiva
effekter pa andra marknader.
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5. Ranteavdrag for foretag

Réntor var tidigare i princip fullt avdragilla Begransningen har skett enligt den sa

fér foretag. | syfte att begrénsa avancerad kallade EBITDA-regeln som innebér att

skatteplanering har EU fattat beslut om avdragen baseras pa ett féretags rérelse-

att medlemslénderna ska implementera resultat fére rantor, skatter, nedskrivningar

nya regler som begransar mojligheterna och avskrivningar. Utrymmet for att géra

att gbra rénteavdrag i féretagssektorn. For avdrag uppgar till 30 procent. Alternativt

att anpassa svensk lagstiftning till EU-di- far féretag dra av negativa réntenetton pa

rektiv har rdnteavdragen i bolagssektorn upp till fem miljoner kronor. Férandring-

begrénsats. Reglerna borjade gélla den 1 arna i ranteavdragen kombinerades med

januari 2019. Problemet &r att de ranteav- en sankning av bolagsskatten och expan-

dragsbegransningar som inforts far effekter sionsfondsskatten fran 22 procent till 20,6

for kapitalintensiva branscher som fastig- procent. Samtidigt dndrades reglerna om

hetssektorn och de delar av industrin som vardeminskningsavdrag for hyreshus. Uto-

kréver stora anldggning- och maskininves- ver ordinarie avdrag fér vardeminskning far

teringar. Vid nyinvesteringar i bostader, ex- 12 procent av byggnadens anskaffningsvar-

empelvis hyresbostader, belastas resultatet de dras av. Avdragen ska fordelas med tva

de forsta aren av héga rantekostnader. Om procent per ar under en sexarsperiod.

fastighetségare och investerare inte med- Sveriges allménnytta genomférde

ges avdragsratt for rantekostnader dkar berdkningar av effekterna av rénteavdrags-

kostnaderna i kalkylen med motsvarande begransningen i arbetet med remissvaret

belopp. Farre projekt kan da bedémas pa den da foéreslagna regleringen. Berak-

vara ldnsamma och investeringsvolymerna ningarna visade att effekterna skulle bl

riskerar bli lagre. betydande, se tabell 6.

Tabell 6. EBITDA-regeln Genomsnittsrinta 3,8% Genomsnittsrinta 5,7%

. . . Okad skattekostnad fér 223 féretag, per &r 890 MSEK 1714 MSEK

Kélla: Sveriges allménnytta.
Antal féretag som far Skad skattekostnad 208 208
Okad skattekostnad per ldgenhet, kr/ar 1315 2533
Okad skattekostnad per kvm BOA och LOA&r 18 34
Hyresdkning fér oféréndrat resultat, kr/kvm/ar 88 169
Antal féretag som antas hja hyresnivan 208 208
Hyreshéjning fér 3 rok, 77 kvm, kr/manad 564 1087
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Kalkyl hyresratter

Kvm BTA Volym 1
Yteffektivitet 75%
Kvm BOA Volym 0,75
Hyra 2 300 kr/kvm BOA
Vakansgrad 0,0 procent

Drift- och underhallskostnad 400 kr/kvm BOA
Driftnetto 1900 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav

Risk/vinst 15%

4,05 procent
15% procent
Rénta pa lan 5,0 procent
Vérde 46 914 kr/kvm BOA
Produktionskostnad inkl. projektledning 23 000 kr/kvm BTA
Moms 5 750 kr/ kvm BTA
Finansieringskostnad 1438 kr/ kvm BTA
Risk/Vinst 4528 kr/ kvm BTA
34 716 kr/kvm BTA
46 288 kr/kvm BOA

626 kr/kvm BOA

Total kostnad
Total kostnad

Byggriéttsvirde

| den allménnyttiga sektorn visar berék-
ningarna baserade pa Sveriges Allman-
nyttas ekonomiska statistik att en stor
majoritet av féretagen skulle fa en ékad
skattekostnad vid inférandet av rénteav-
dragsbegransningarna. Effekten blir ocksa
starkt beroende av ranteldget. Vid inforan-
det av regelverket ar 2019 var effekterna
mindre patagliga till foljd av det da mycket
laga rénteldget, men berékningar gjordes
ocksa for ett hogre rantelége.

Sveriges Allmannyttas berdkningar
visar ocksa att nyproduktionen péaver-
kas. Varje nyproduktionsprojekts positiva
inverkan pa foretagets resultat beréknades
i remissvaret férsamras med 20 procent av
ranteutgifterna. Det géller i de fall fére-
taget inte far géra avdrag for rantor pa
nya lan, allt annat lika. Dock kompenseras
féretaget i ndgon man under de forsta
sex aren genom de positiva effekter som
priméravdraget genererar. Men déref-
ter konstaterar Sveriges Allméannytta att
resultatet paverkas negativt. For att forsta
effekterna fér nyproduktion av hyresbosta-
der réknade Sveriges Allmannytta med ett
byggande om ca 10 000 nya bostéder per
ar i tio ar till en kostnad om 1,8 miljoner kr
per bostad och att belaningsgraden var 80
procent. Det betyder att behovet av lane-
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finansiering var 14 miljarder kronor per ar.

| takt med att rénteldget férandras visade
berdkningarna att allt fler féretag far betala
mer i skatt. Ju hogre rantelaget blir, desto
fler féretag tvingas dka sin skattebetalning.
Berédkningarna visade att skattekostnaden
beddmdes 6ka med mellan 3,7 och 4,8 mil-
jarder kronor sett 6ver hela tioarsperioden,
beroende pa om rantan successivt skulle
stiga med 0,2 eller 0,3 procentenheter per
ar. Med de bedémda réntehgjningarna
antogs att réntenivan 2024 skulle vara 4,0
procent. De berédknade effekterna i nuldget
ar darfér nagot i underkant.

Det ar svart att ge en samlad bild
av de ekonomiska effekterna for féretag
som ar aktiva vad géller nyproduktion
av hyresbostader eftersom regelverket
paverkar féretagen olika beroende pa
redovisningsregler, féretagsstorlek och ka-
pitalstruktur. Kapitalstrukturen &r dessutom
ofta en funktion av byggnadsbestandets
alder, ju nyare hus desto hégre belanings-
grad och ranteutgifter. Men en dvergri-
pande slutsats &r att med en begrénsning
i avdragsréatten foljer att nyinvesteringar i
bostader, sérskilt hyresbostader, generellt
blir mindre ldnsamma.

Effekterna kan belysas med kalky-
ler fér ett tankt fastighetsbolag som endast
bestar av en nyproducerad bostad. Berak-
ningen utgar ifran att den totala produk-
tionskostnaden fér en bostad i Stockholms
narforort (kommunerna runt Stockholms
stad samt de delar av Stockholms stad som
ligger utanfér innerstaden) uppgar till 3,4
miljoner kronor och att investeringen finan-
sieras med 50 procent |an och 50 procent
eget kapital. Ovriga kalky/férutsattningar
och resultat av kalkylen presenteras i tabell
7.

Med dessa kalkylforutsattningar
ar projektet enligt projektkalkylen |6nsamt,
eftersom det varde som skapas 6verstiger
produktionskostnaden vid aktuellt avkast-
ningskrav. Men fragan ar hur projektet
paverkar foretagets resultat? Om kalkylen
vidareutvecklas till att spegla effekterna i
foéretagets resultatrékning skulle projektet
ge en mindre redovisad férlust, minus ca 1
150 kronor, dven utan de nya rénteavdrags-
begrénsningarna. Men med de inférda
ranteavdragsbegrénsningarna blir skatte-
belastningen stdrre, se tabell 8.
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Resultatrdkning kr/bostad 1 Igh & 75 kvm BOA

Tidigare regelverk

Resultatrékning  Skattemdssiga

Hyresintackter 172 500
Drift- och underhallskostnad -30 000
Central administration (56 kr/BOA) -4 200
Férsakring (6 kr/BOA) -450
Fastighetsskatt/fastighetsavgift Utgar
EBITDA 137 850
Avskrivningar -50 000
Skattemdéssiga avskrivningar (2% av n/a
investering)

Primé&ravdrag (2% av investering de n/a
férsta é aren)

EBIT 87 850
Réntekostad (5,0% pa lan) -86 789
Resultat fére skatt 1061
Skattemdssigt resultat n/a
Skatt pa arets resultat 0
Arets resultat 1061

Ranteavdragsbegransningsreglerna
inférdes for att motverka aggressiv skatte-
planering och innebar att réntekostnader
inte l&ngre automatiskt far dras av fullt ut.
Storleken pé det skatteméssiga rénteavdra-
get ar saledes inte langre beroende enbart
av den faktiska réntekostnaden, utan dven
av féretagets resultat (fore avdrag for ranta,
avskrivningar och skatt). Effekten av rante-
avdragsbegransningsreglerna ar att foretag
kan tvingas betala inkomstskatt, trots ett
redovisningsmassigt negativt resultat (se
kolumn 3).

Ranteavdragsbegransningsregler-
na drabbar féretag som &r hégt beldnade
och har laga vinster, nagot som ofta ar
fallet vid investeringar i hyresbostader.
Reglerna leder i dessa fall till en hog effek-
tiv skattesats och lagre avkastning, och ju
mer réntan stiger desto sdmre blir kalkylen.
Det var for att mildra dessa effekter som
det s.k. primaravdraget inférdes. Primarav-
draget far dock endast anvéndas de forsta
sex aren (se kolumn 2), efter detta finns
ingen lattnadsregel som lindrar effekten av
regelverket.

Med en atergang till det regel-
verk som radde fore 2019 skulle resultatet
forbattras patagligt. Att helt slopa regel-

Nytt regelverk Ar 1-6 Nytt regelverk Ar 7-

Resultatrékning Skattemdssiga  Resultatrédkning — Skatteméssiga

justeringar justeringar justeringar
172 500 172 500
-30 000 -30 000
-4 200 -4 200
-450 -450
Utgar Utgar
137 850 137 850 137 850 137 850 137 850
0 -50 000 0 -50 000 0
-69 431 n/a -69 431 n/a -69 431
n/a n/a -69 431 n/a n/a
87 850 87 850
-86 789 -86 789 -41 355 -86 789 -41 355
1061 1061
-18 370 n/a -42 368 n/a 27 064
0 0 0 -5575 -5575
1061 -4 514
verket om ranteavdragsbegransningar &r Tabell 8.

dock inte mojligt eftersom EU-direktivet &r
tvingade. Daremot bor det finnas majlighe-
ter att undanta samhéllsviktig infrastruktur
sasom bostadsbyggande eller anpassa
begrénsningsregler om hur stora negativa
réntenetton som ska vara avdragsgilla.
Sverige har lagt gransen mycket lagt i for-
héllande till vilka grénser som skulle kunna
accepteras inom ramen fér EU-direktivet. |
exempelvis Finland har undantag med hén-
visning till infrastrukturargumentet inforts
for subventionerade bostéder (social hou-
sing). De begrénsningar i bostadsbyggan-
det som regelverket inneburit har bidragit
till att regeringen tillsatt en utredning som
analyserar méjligheterna att ocksa i Sverige
inféra undantag utifran principer om EU:s
infrastrukturundantag.

Det ar inte mojligt att berékna
den mer exakta effekten pa nyproduk-
tionsvolymer av undantag med hénvisning
till bostadsbyggandet som infrastruktur.
Men det &r uppenbart att de nuvarande
reglerna bidrar till att bromsa nyproduktio-
nen av hyresbostader och att reglerna bor
reformeras, sérskilt i ett I1dage med hogre
rantekostnader.
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6. Kortare ledtider i planprocessen
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| tidigare analysarbete har Evidens berak-
nat samhéallseffekterna av langre ledtider i
detaljplanplaneprocessen for bostéder, se
exempelvis Evidens (2022a) och Evidens
(2023). Rapporterna visar att finns stora
skillnader i ledtider i plan- och bygglov-
sprocesserna mellan olika kommuner.
Dessutom har ledtiderna 6kat de senaste
aren, inte minst i Stockholm, trots lagstifta-
rens och olika aktdrers anstrangningar for
att korta dem. Att ledtider 6kar och varierar
kraftigt mellan olika projekt och kommuner
innebar samtidigt att processerna blir mer
oférutségbara. Oférutsdgbarhet dkar risker
och kostnader for aktérerna i processen.

Med hogt stéllda krav pa demo-
kratiskt inflytande och héga ambitioner
till skydd fér exempelvis naturvérden och
kulturmiljé ar det naturligt att processerna
tar tid. Men det &r knappast skillnader i
maluppfyllelse vad avser demokratiskt infly-
tande eller efterlevnad av lagstiftning som
forklarar att ledtiderna blir Iangre eller att
skillnader i ledtider mellan olika kommuner
ar stora — lagstiftningen som tilldmpas och
styr planprocesserna &r densamma &ver
hela landet.

Déremot kan det finnas helt legi-
tima och rimliga férklaringar till att plan-
processens langd kan variera. Det géller
exempelvis kommuner med byggande pa
platser med mer komplexa férutséattningar
sdsom stadsutveckling med nya bostader
centralt i storstdder jdmfort med bostads-
byggande pa mer perifert beldgen mark i
glesare miljder. Med annan pagadende mar-
kanvéndning och méanga svara fragor som
sanering, hantering av befintliga system
och strukturer, komplettering och utbygg-
nad av infrastruktur samt manga nérlig-
gande verksamheter och narboende som
paverkas av ny bebyggelse, blir projekten
mer komplicerade och fler tidskrévande
utredningar maste genomféras.

Men trots att det finns forklarliga
och legitima skél till att planprocesser kan
ta olika lang tid, kvarstar problemet med
processer dar langa ledtider inte kan forkla-
ras av sadana skél. | dessa fall finns i stéllet

potential att korta ledtiderna med hjalp av
effektivare arbetssatt. En grundldggande
fraga ar vilka vinster samhéllet kan géra
med effektivare plan- och bygglovspro-
cesser. For att belysa detta kan en analys
goras i ett antal olika steg, det géller analys
av:

1. kapitalbindning for férvéarv och for-
valtning av mark fram till att bostader
kan séljas eller hyras ut samt vilka
extra kostnader onddig kapitalbind-
ning adderar till andra byggkostnader
som ocksé drivs pa av processernas
oférutsédgbarhet vilken adderar risk
och dessutom kan leda till kostsamma
férgavesarbeten,

2. hur 6kade byggkostnader paverkar
antalet nybyggda bostader,

3. hur antalet nybyggda bostéder paver-
kar prisbildningen pa successionsmark-
naden for bostader,

4. hur prisnivaer pa bostader paverkar
olika hushallsgruppers, exempelvis for-
stagangskdpares, méjligheter att kdpa
en bostad och ta sig in pa bostads-
marknaden.

Dessutom &r det mdjligt att 6versiktligt be-
lysa andra samhallsekonomiska kostnader
som uppstar om bostadsbyggandet blir
lagre an vad det annars potentiellt skulle
kunna vara:

e Langa och mer kortsiktiga samhéllseko-
nomiska effekter pa arbetsmarknaden
och potentiell regional tillvéxt.

o Valfardseffekter for enskilda och grup-
per av hushall.

En tidsférdréjning pa ett ar i detaljplane-
processen innebar hogre byggkostnader,
bland annat finansieringskostnader, vilket
minskar byggtakten i stort. Osékerheten
om tidplaner begransar ocksa antalet
byggherrar som kan béra sddana kostnader
och risker dver tid, vilket paverkar mangfal-
den i utbud och konkurrens negativt.
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Variabel Antagen

féréndring av
nuvarande niva

Byggkostnader +6 procent -6 200
Hushallens -10 procent -13 800
finansiella netto

Reporénta +1 procentenhet -2400

Kapitalbindning ger hogre
byggkostnader och minskar
byggandet

For att skatta effekterna pa bostads-
byggandet av allt fér langa ledtider har
modellberdkningar gjorts med tva ars
ledtidsférlangning som ingangsvérde. Som
referens kan ndmnas att endast éverklagan-
denas paverkan i sammanhanget bedéms
motsvara omkring ett ars 6kad ledtid. Mo-
dellen &r en sa kallad tidsseriemodell dar
bostadsbyggandet férklaras av i huvudsak
tva faktorer i form av prisférandringar pa
bostadsrattsmarknaden (som far spegla
den allménna bostadsefterfragan och
intadktspotentialer f6r nyproduktionsprojekt
oavsett upplatelseform) samt byggkostna-
dernas utveckling.

Nar planprocesser drar ut langre
pa tiden som ett resultat av bade planpro-
cessen och dverklaganden far byggherrar
hogre kostnader f6r agande och férvaltning
av den mark som ska bebyggas. Markinne-
hav belastas med réntekostnader i form
av avkastningskrav pa eget kapital och
kostnader for lanat kapital. Finansierings-
kostnaderna och osakerhet om tidplaner
begransar antalet byggherrar som kan béra
saddana kostnader och risker dver tid, vilket
paverkar mangfalden i utbud och konkur-
rens negativt.

Med osékra tidplaner blir det dess-
utom svarare att implementera industriella
processer som kraver planering utifran
fabrikskapaciteter, optimera den egna
resursanvéndningen vad galler byggnads-
arbetare och tjdnsteman och genomfdra
tids- och kostnadskritiska upphandlingar
av andra entreprendrer. Kort sagt, langa
ledtider och osakerhet om tidsatgangen i
planprocesserna ékar byggkostnaderna.
Eftersom hushallens betalningsvilja i form
av priser och hyror bestdms av andra fakto-
rer an bostadsutvecklares byggkostnader,

Férandring
totalt byggande,
(antalet bostéader)

Variabel Antagen Férandring totalt
féréndring av byggande, (antalet
nuvarande niva bostéder)

Byggkostnader +6 procent -4 300

Hushallens -10 procent -5 300

finansiella netto

Reporénta +1 procentenhet -1 600

Sysselsattning -1 procent -2300

leder 6kade byggkostnader — allt annat lika
— till att antalet nyproducerade bostader
faller. | manga kommuner och omraden blir
kostnaderna hoégre &n de priser och hyres-
nivaer som ges av hushallens betalningsvil-
ja, varfér dessa projekt inte kan genomfér-
as. Langre ledtider bidrar pa sa sétt till att
farre bostadsprojekt kan forverkligas.

Med hjalp av en statistisk tidsserie-
modell som férklarar bostadsbyggandets
variation éver tid kan effekterna av langa
ledtider pa bostadsbyggandet skattas. Ef-
fekter kan dessutom sattas i relation till hur
andra féréandringar sdsom andrad férmo-
genhetsstéllning bland hushall och hégre
rantenivaer i sig paverkar byggvolymerna.
Modeller har skattats for bade riket som
helhet och fér de bada storstadsregionerna
Stockholm och Géteborg, se tabell 9 och
10.

Tabell 9.

Tabell 10.

Berékningarna av effekter pa
bostadsbyggandet baseras pa att kapital-
kostnaderna fér oexploaterad mark héjer
byggkostnaderna med ca 6 procent, givet
en férlangning av ledtider med ca tva
ar. En sadan niva av hégre byggkostna-
der minskar enligt modellberdkningarna
bostadsbyggandet med ca 6 200 bostader
under tva ar, eller mer an 3 000 bostader
per ar, tabell tio. Hégre byggkostnader till
foljd av rantekostnader fér mark som inte
kan exploateras i tid far sdledes en pataglig
negativ effekt pa bostadsbyggandet.

| de bada storstadsregionerna
Stockholm och Géteborg, dar bade dver-
klagandefrekvensen och markpriserna &r
héga, faller bostadsbyggandet med 4 300
bostader om ledtiderna foérlangs med ca
tva ar enligt modellberékningarna, tabell
elva.

Sammanfattningsvis visar berékningarna att
langa ledtider bromsar bostadsbyggandet.
Med tva ars langre ledtider faller bostads-
byggandet i hela landet med ca 3 000
bostader per ar, enbart pa grund av att pl-
anprocesser tar lang tid. Storstdderna, dar
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markkostnaderna ar hégre, star fér ungefar
tre fjdrdedelar av det minskade byggandet
till f6ljd av langa ledtider.

For att spegla osakerheter i
berdkningarna, bland annat till foljd av att
olika aktérer har olika férutsattningar vid
finansiering av mark och markportféljer
och darmed olika avkastningskrav, har
kanslighetsanalyser gjorts. Dessutom &r
det mdjligt att réntenivan stiger ytterligare
vilket driver upp rantekostnader fér mark
till annu hégre nivaer. Kénslighetsanalyser-
na visar att om finansieringskostnaden for
oexploaterad mark till foljd av ledtider &kar
ytterligare, fran sex till tta procent, mins-
kar byggtakten i hela landet med ca 7 100
bostader under en tvaarsperiod, eller drygt
3500 farre bostader arligen. Féréndringar
av rantenivan i ekonomin far saledes inte
bara direkta effekter pa bostadsefterfragan
utan driver ocksa upp merkostnaderna som
uppstar av langa ledtider i planprocessen.

Pa sikt ger de langa
ledtiderna negativa effekter
for hushall, lagre valfardsniva
och samre tillvaxt

Att byggtakten blir lagre 8n vad den
potentiellt skulle kunna vara till f6ljd av
kostnadsdrivande ledtider far flera negativa
effekter:

e Hogre priser som i sin tur kan ute-
stdnga grupper av hushall fran bo-
stadsmarknaden

* Lagre rorlighet pa bostadsmarknaden
och lagre valfardsniva for hushallen

e Forluster for samhallsekonomin, bland
annat genom att matchningsprocesser
pa arbetsmarknaden hammas

Férre nya bostader och dérmed ett mindre
bostadsutbud &n vad som potentiellt skulle
vara mojligt, ger pa sikt hogre priser pa
hela bostadsmarknaden. Som visades i Evi-
dens (2022), kan priseffekten av férlangda
ledtider i exempelvis Stockholmsregionen
bli minst 1 000 kronor per kvadratmeter.
Det betyder att en normalstor bostad om
ca 70 kvadratmeter skulle oka i pris med
minst 70 000 kronor, till féljd av 6kad ledtid
i planprocessen. Med det hdgre réntelaget
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och det darigenom storre fallet i bostads-
byggandet, blir priseffekten minst 1 600
kronor per kvadratmeter, eller drygt 110
000 kronor per bostad. Priseffekten &r
sannolikt annu storre, eftersom denna be-
rakning endast baseras pa dkade finansie-
ringskostnader till f6ljd av langre ledtider.
Tas dessutom hansyn till de ytterligare
kostnader som uppstar till féljd av langa
ledtider och osdkerhet blir byggkostnads-
Skningen storre, den negativa effekten pa
bostadsbyggandet mer omfattande och
priseffekterna ddrmed &nnu storre.

Med hogre priser blir det svarare
att ta sig in pa bostadsmarknaden, inte
minst f6r unga, ensamboende och hushall
med lagre inkomster. Med hjélp av sa kall-
lade KALP-kalkyler som bankerna anvander
vid kreditgivning, kan man visa hur flera
olika yrkesgrupper har svart att kdpa en
normalstor bostad till genomsnittspris i
Stockholms lan. Med en prisniva pa ytter-
ligare 1 600 till 2 600 kronor per kvadrat-
meter, ar det naturligtvis &nnu fler som inte
klarar kreditprovningen. Dessutom innebar
den hdga inflationen att Konsumentverket
har héjt de rekommenderade kvar-att-leva-
pa-beloppen, det vill séga det belopp hus-
hallen bér ha kvar nar boendeutgifterna &r
betalda, vilket ytterligare begrénsar antalet
hushall som har rad med en ny bostad.
Aven om huvudproblemet fér hushéll med
lagre till normala inkomster &r andra delar
av kreditprévningen som bolanetak, kalkyl-
réntan och amorteringskraven, se Svensson
(2020), visar berékningarna att hégre bygg-
kostnader till f6ljd av langa planprocesser
ytterligare bidrar till att forsvara for olika
hushallsgrupper att ta sig in pa bostads-
marknaden.

Med farre nybyggda bostader
paverkas ocksé rérligheten pa bostads-
marknaden negativt. Flyttkedjeanalyser, se
Evidens (2021a) och Evidens (2022b), har
kunnat visa att nyproduktion av bostéder,
via flyttkedjor, ger en rérlighetseffekt pa
runt 2,5. Det innebér att de beraknat 3 100
farre nya bostédderna per ar i hela landet,
till féljd av ledtidernas férdyringar av bo-
stadsbyggandet, skulle leda till att 7 750
hushall arligen gar miste om méjligheter att
hitta en mer passande bostad. Den mins-
kande rorligheten leder i sin tur till sémre
valfard for hushallen eftersom rérlighet pa
bostadsmarknaden &r valfardshéjande.
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Branschen har utarbetat
forslag som kan korta
ledtiderna

Branschen har utifran analyser av faktorer
som driver ledtiderna i planprocessen
utarbetat forslag till atgarder som kan korta
ledtider och ddrmed minska kostnader.
16 olika férslag presenteras exempelvis

i branschinitiativet Bygg i Tids sa kallade
reformagenda, Bygg i Tid (2022). Né&r det
géller initiativ som kan krava utrednings
och analysarbete med inriktning mot nya
myndighetsdirektiv, férordningar eller ny
lagstiftning féreslar initiativet féljande
atgérder:

* Lagregler om exploateringsavtal:
utvecklad vagledning pa Boverkets
Kunskapsbanken

e Tillampning av LOU vid utbyggnad av
allméan plats och VA: utvecklad vagled-
ning fran Boverket.

*  Momshantering vid plangenomféran-
de: regeringsuppdrag om vagledning.

e Awvagningar mellan bostadsfor-
sérjningen och miljéskyddet maste
mojliggodras. Miljobalken kompletteras
med tydligare regel att prévningar
ska ske utifran ett samhéllsekonomiskt
perspektiv.

e Stdrre majlighet till dispens fran
strandskydd vid t&tortsutveckling.

e Avvagningsmojlighet kring nyttan av
bostadsbyggande i férhallande till
riksintressen.

e Okad mgjlighet att préva dispens fran
artskydd vid tatortsutveckling, férenad
med villkor om skydds- och kompensa-
tionsatgarder.

e Artskydd i tatortsmiljo: utvecklad
végledning fran Boverket och Natur-
vardsverket.

e Miljokvalitetsnormer: skyndsam
utvardering av pagaende utredning
med eventuella tillaggsdirektiv for att
underlatta bostadsbyggande.

e Fastighetsbildning: utredning av lag-
stiftning och organisation

Nar det géller atgarder eller satsningar som
tar sikte pa samarbetsformer och utveck-
ling av arbetsprocesser féreslar initiativet
féljande atgarder:

e Lantmateriet: Gversyn av organisation
och arbetsformer.

* Detaljplanearbete: kompetenshdjande
vidareutbildningar.

e Bygglov: enhetlig standard for ansok-
ningshandlingar samt kompetenshé-
jande vidareutbildning

* Lansstyrelsen: fortydligad instruktion
avseende Lénsstyrelsens ansvar for
bostadsférsérjningen, sa att det far
avtryck i handlaggning och avvégning
mot andra intressen.

* Nationellt drendehanteringssystem for
plan- och byggérenden

e Plankostnader far inte tas ut forrén
planen vunnit laga kraft.

Fastighetsdgarna, Byggféretagen och Sve-
riges Kommuner och Regioner har analyse-
rat utvecklingen av ledtider vid éverklagan-
de till Mark- och miljddomstolarna. Ocksa
dessa processer tenderar ta allt langre tid,
se figurerna 23 och 24.

De tre organisationerna har
gemensamt lyft fram ett antal férslag som
syftar till att fa en mer andamaélsenlig och
férutsagbar process for dverklaganden till
Mark- och miljddomstolarna. Det galler:

att férenkla hanteringen enligt mil-
jobalken och 6ka mdojligheterna till
avvagningar,

e att domstolarna inte ska fa ifragaséatta
kommunernas utredningar och under-
lag, om de inte ar uppenbart bristfal-
liga,

e inférande av tidsfrister fér domsto-
larnas handlaggning av 6verklagade
plan- och byggérenden,

*  att detaljplaner som upphavs av

domstolen inte ska behdva tas om fran

borjan.

Analyser visar att en av de viktigaste
faktorerna bakom &kade ledtider &r en
alltmer komplicerad och svartillampad mil-
jolagstiftning som skapar merarbete bade
for de aktérer som &r med och tar fram
detaljplaner, men ocksa fér domstolarna.
Organisationerna menar att inte kan vara
lagstiftarens avsikt att lagstiftningen skapar
stora osékerheter i fraga om hur den ska
féljas och vad som krévs for att visa att den
féljs. Krocken mellan plan- och bygglagen,
som ar uppbyggd kring avvagningar mel-
lan olika intressen, och miljobalken blir allt
tydligare och behdver adresseras genom
6kad tydlighet, battre harmonisering av
regelverken och stérre utrymme for avvag-
ningar mellan olika intressen.
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Figur 23.
K&lla. Domstolsverket.
Figur 24.

Kalla. Domstolsverket.
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Trots att fler och mer omfattande
utredningar behover tas fram under den
alltmer komplicerade planprocessen, ofta
i form av omfattande och dyra konsultrap-
porter, &r den vanligaste anledningen till
att 6verklagade detaljplaner upphévs att
det trots detta beddms saknas tillrdckliga
utredningar eller underlag. Ingen aktor i
plan- och 6verklagandeprocessen tycks i
dagsléget vaga svara pa nar en fraga anses
fardigutredd vilket férlanger bade plan-
processen och domstolarnas hantering av
overklagade planer. Att domstolarna ska
lagga manader pa att lasa igenom omfat-
tande tekniska utredningar for att sedan
vid ndgon osakerhet upphava detaljplaner
med hanvisning till otillrdckliga utredningar
eller underlag bedémer organisationerna
orimligt eller ineffektivt. Darfor behovs ett
tillagg till domstolarnas sa kallade prov-
ningsram som tydliggdér att kommunernas
utredningar och underlag i planérenden
endast far ifragasattas om dessa ar uppen-
bart bristfalliga.

Handlaggningen av 6verklagade
plan- och byggarenden tar lang tid och har
dessutom 6kat under senare ar. Okningen
géller dven enklare drenden som avvisas
eller inte far prévningstillstand och darmed
borde kunna avgdras snabbare. Organisa-
tionerna framhaller att den utvecklingen
behover brytas. Dessutom behdver férut-
sdgbarheten dka och skillnaderna i hand-
ladggningstid mellan de olika mark- och
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miljddomstolarna minska. Det kraver att
staten ser &ver sin styrning och uppféljning
av domstolarnas arbete.

Plan- och bygglagen ar inte tydlig
med vad som hander med planprocessen
nér en detaljplan upphéavs av domstolen.
Enligt praxis bor det i normalfallet, bero-
ende pa vad som blivit fel, récka att gora
om vissa delar av planprocessen utan att
borja om fran boérjan. Med hansyn till att
mycket arbete normalt redan gjorts ar
detta en rimlig och effektiv ordning. En
dom fran Mark- och miljédomstolen vid
Nacka Tingsréatt fran 2019 menade dock
att en upphavd detaljplan alltid innebar att
kommunen maste pabdrja en ny planpro-
cess och boérja om fran bérjan. Trots att den
olyckliga domen senare dandrades av Mark-
och miljééverdomstolen (MOD 2021:33),
belyser den en osdkerhet kring vad som
géller och ett behov av fértydligande i
fragan for att inte riskera mycket ineffektiva
och kostsamma planprocesser.

Givet att bade Initiativet Bygg
i Tids olika atgardsférslag utreds och
genomférs samt att Byggforetagens,
Fastighetsdgarnas och SKR:s olika idéer att
effektivisera dverklagandeprocessen blir
verklighet, finns rimligen férutsattningar
bade for att ledtiderna kan bli kortare och
att pressen uppat pa byggkostnaderna
(orsakat av rantekostnader f6r mark) kan
brytas.
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7. Bittre lanemojligheter for éildre

samt startlan till forstagangskopare

En ytterligare fraga ar om kreditvillkoren
for &ldre hushall skulle kunna férbéattras
och darmed 6ka &ldre hushalls efterfra-
gan pa nyproduktion. Med nuvarande
regler prévas hushallens lanemajligheter
mot aterbetalningsférmagan, i praktiken
framtida inkomster. Genom att kunna ta
storre hansyn till exempelvis Gvervérden i
bostader skulle det kunna bli lattare for fler
ldre att fa ett tillrackligt stort bostadslan.
Grundtanken &r att manga &ldre, framfér
allt 4ldre boende i ett smahus, skulle kunna
efterfraga en mindre och mer lattskétt bo-
stad om det var enklare att finansiera kép
av en ny bostad.

For att svara pa fragor om hur stor
nyproduktionspotential férbattrade lane-
mojligheter for &ldre skulle ge, maste forst
dldres bostadsefterfragan analyseras och
den nuvarande kreditsituationen undersé-
kas.

Bade studier av data dver rérlighet
pa bostadsmarknaden och tidigare ge-
nomfdrda studier visar att dldre hushall har
lag rorlighet matt som arlig flyttfrekvens,
Evidens (2021b). En utgangspunkt ar att
aldres rorlighet av teoretiska skal &r lagre
an for andra hushallsgrupper. Flyttningar ar
férenade med bade finansiella och sociala
transaktionskostnader. Aldre hushalls po-
sition i livscykeln motiverar helt enkelt inte
att flytta till en annan bostad pa samma
satt som for andra aldersgrupper. Vanliga
motiv till flyttbeslut f6r yngre hushall sasom
flytt av studie- och arbetsmarknadsskal eller
pa grund av familjebildning och en véaxan-
de familj, finns inte i samma utstréckning
for éldre. Den samlade aterstdende nyttan
av att flytta blir mindre fér manga &ldre &an
for yngre hushall och véger i manga fall
darfor inte upp de sociala och finansiella
transaktionskostnader som kan flja av en
flytt.

Den laga rorligheten forstarks
ocksa av att flertalet &ldre &r mycket ndjda
med sin nuvarande bostad och i den man

det finns tillgdngliga alternativ ar dessa
ofta férenade med hégre boendeutgifter
an den nuvarande bostaden. Att aldre i
hég utstrackning ar ndjda med sitt boende
beror rimligen pa att de haft ett helt yrkes-
liv pa sig att finna och finansiera en bostad
som passar deras preferenser. Med en lang
boendetid féljer ocksa laga boendeutgifter
i agda boendeformer till féljd av att kapi-
talutgifterna faller éver tid.

En ytterligare faktor som begran-
sar aldres rorlighet &r det begransade ut-
budet av attraktiva alternativ till nuvarande
boende pé manga lokala bostadsmarkna-
der, bade vad géller egenskaper i bostaden
och boendeutgifternas storlek. Dessutom
tycks manga éldre anse att de &r tillrackligt
friska for att skota sitt boende sjélva eller
med hjélp av sléktningar och vénner. De
som har halsoproblem kan i stor utstréck-
ning fa hjalp som underlattar kvarboende
om hushallet sa énskar. Med offentligt stod
i form av bostadsanpassning och hemtjénst
samt annan omsorg i hemmet forlangs
mdjligheterna till kvarboende ytterligare.

Flera av de i huvudsak strukturella
forklaringsfaktorerna till aldres laga ror-
lighet pé bostadsmarknaden ar svara att
kortsiktigt paverka med politiska beslut.

P& vissa marknader med en likvid bostads-
rattsmarknad paverkar utbudet av bostads-
ratter rorligheten positivt, bland annat till
foljd av att attraktiva hyresbostader ar mer
svartillgéngliga. Darigenom skulle sérskilda
villkor f&r &ldre vid finansiering av koép av
bostadsratter potentiellt paverka bostads-
efterfragan positivt bland aldre.

Mojligheterna att kunna efterfraga
en seniorbostad med bostadsrétt alterna-
tivt en reguljar bostadsratt hanger starkt
samman med hushéllens méjligheter att
finansiera képet. Med goda finansierings-
mdjligheter foljer ocksa goda majligheter
till attraktiva boendeutgifter i en alternativ
bostad. | Evidens (2021b) undersoktes
darfér de aldre hushallens méjligheter att
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Figur 25. Ansokt om lan.

Kalla: Evidens och Evimetrix.

Figur 26. Ansokt om lan
per alder.

K&lla: Evidens och Evimetrix.
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erhélla ett bostadslan med hjalp av en
enkat till ett stort antal dldre hushall.

Av naturliga skal var det en stor
andel av de tillfragade som sokt ett lan
som ocksa fatt lanet beviljat. Hushall som
redan i utgangslaget tror att de nekas ett
bostadslan kan antas avsta fran att bade
flytta, fast de egentligen vill, och fran att
anstka om ett lan. Svaren pa enkaten mas-
te darfor tolkas med denna utgangspunkt.

Av de svarande som nyligen hade
flyttat och ansdkt om ett bostadslan bevil-
jades bostadslanet i drygt 80 procent av
ansokningarna, se figur 25. Nagra fa, fyra
procent nekades det 6nskade beloppet
men fick lana ett lagre belopp. 13 procent
uppgav att de nekades helt, en andel som
alltsa kan antas vara storre i praktiken. Dé&-
remot gav enkatsvaren mer information om
vilka grupper av hushall som inte kunde fa
eller hade svarare att fa ett bostadslan och
dérmed svarare att flytta till en ldmpligare
bostad.

Nar det géller de yngre alders-
grupperna var andelen som nekats an
liten. Men fér gruppen 6ver 80 ar var det
ungefar var tredje hushall som helt nekats
ett bolan, figur 26. Analyseras dessutom
vilken nuvarande boendeform hushallen
har, blir det tydligt att de som nekats lan
i hég grad bor med hyresratt. Nastan
varannan hyresgast redovisar att de nekats
ett bostadslan vid kreditansékan. Eftersom
de i genomsnitt inte har nagot eget kapital
bundet i den nuvarande bostaden, tvingas
de sannolikt efterfraga hégre belanings-
grader vid ett férvérv av en annan bostad.
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Med nuvarande regelverk vid kreditgivning
innebér det att beviljade belopp blir relativt
sma, eftersom kreditgivningen helt baseras
pa aterbetalningsférmaga, det vill saga i
praktiken aterstdende inkomster. Pa sa satt
ar det sammantaget svarare fér den aldsta
gruppen med en mer begransad aterstéen-
de livstidsinkomst och fér hyresgéster som
kan antas behova hogre belaningsgrader.

For att dversiktligt bedéma i vilken
utstrackning bostadsefterfragan skulle
kunna 6ka om det var lattare for de aldre
hushall som vill fa ett bostadslan men som
idag inte fullt ut beviljas 1an, har mark-
nadsdjupet for nyproduktion beraknats i
ett urval kommuner. Berdkningen baseras
endast pa varje kommuns antal hushall
Sver 65 ar samt deras inkomster. | berdk-
ningen antas aldres boendepreferenser se
ut ungefér som &vriga hushélls preferenser
nér det galler val av upplatelseform och
val mellan successionsbostader respektive
nyproducerade bostader. | dvrigt foljer
berdkningen samma principer som anvants
i bedémningen av effekterna av liberalise-
rade amorteringskrav.

Marknadsdjupet berdknas genom
att en boendeutgift for de aktuella bo-
stdderna beréknas. For att berdkna boen-
deutgiften kravs uppgifter om pris, storlek,
avgift samt finansieringsvillkor for hushallet.
Beddmda nyproduktionspriser fér bo-
stadsratter for bostadsstorlekar som riktar
sig till ensam- respektive sammanboende
aldre hushall dver 65 ar redovisas i tabell
11. Priserna utgar fran successionsmark-
nadens genomsnittspriser plus ett tilldagg
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for nyproduktion och storlekarna speglar
genomsnittliga storlekar pa successions-
marknaden.

Dérefter testas boendeutgiften
mot malgruppens, det vill saga hushall
i 65-arsaldern och uppat, inkomster. De
hushall i kommunen som klarar berdknad
boendeutgift utan att antagen boendeut-
giftsandel blir hégre dn genomsnittet for
aktuell hushallsgrupp anses utgoéra en brut-
tomarknad. Bruttomarknaden reduceras
sedan med hjélp av data om flyttfrekvens
och antagande om preferenser. Effekten
av mer gynnsamma kreditvillkor skattas
genom att anvénda en hogre flyttfrekvens.
| stallet for 5 procents flyttfrekvens antas en
mer lattillgénglig bostadsfinansiering 6ka
andelen flyttbendgna hushall med ca 20
procent utifran svaren pa hur stora andelar
aldre som inte kunnat fa det bostadslan de
onskat. Det ger i berdkningen en flytt-
frekvens om sex procent i stéllet f6r fem
procent.

Berakningarna visar att efterfragan
pa nya bostdder i genomsnitt dkar med
20 procent, givet att mer lattillganglig
finansiering kan skapas med anpassade
kreditregler for &ldre, tabell 12. Men den
grundldggande efterfragan bland &ldre &r
relativt 1ag. Det betyder ocksa att 6kning-
en i antal bostader blir relativt liten. | de
studerade kommunerna, som utgdr bety-
dande delar av den totala byggmarknaden
fér nya bostadsratter, 6kar den kvantitativa
efterfrigan med ca 140 nya bostader per
ar fran hushall i 65-ars aldern och uppat. |
relation till de effekter pa nyproduktionen
som ges av andra reformférslag i denna
rapport ar bidraget fran &ndrade kredit-
regler bland dldre dérmed litet. Daremot
skulle en sadan reform paverka rérligheten
positivt, sarskilt i de fall ett dldre hushall

flyttar fran ett smahus, vilket &r en relativt
vanlig boendeform fér &ldre hushall. Stu-
dier visar att lediga smahus ger de langsta
flyttkedjorna och darmed ocksa de stérsta
positiva effekterna fér andra hushall som
gor entré pa bostadsmarknaden. En studie
av flyttkedjor i Skéne visade exempelvis att
hogst rorlighetskvot (genomsnittligt antal
hushall som kan flytta till féljd av att en ny
bostad tillférts marknaden) uppstod vid
nyproduktion av smahus, dér den landar
pa 3,65, foljt av 2,51 for bostadsratter och
2,35 for hyresratter. En viktig observation
var att inkomstnivaerna bland inflyttare

i flyttkedjan faller markant for varje led i
flyttkedjan och vid nod 4 i kedjan hamnar
pa motsvarande manadsinkomster fére
skatt pa mellan 27 000 och 30 000 kronor
nér disponibelinkomsterna raknas om till
bruttoinkomster, vilket &r tydligt under
medianinkomsterna i Skane for breda hus-
hallsgrupper. Att géra det majligt for fler
aldre att finansiera en annan mer passande
bostad far fler positiva effekter pa bostads-
marknaden an efterfragan pa nyproduktion.

Priser och storlekar. Byggar 2022-2023.

Tabell 11.

Tabell 12.

Avgift 850 kr/kvm/ar

68 360
45 229
45 495
37 273
28 382
28 504
39 386

2 rok, ensamboende 3 rok, sammanboende
Kommun | Storlek kvm  Pris kr/kvm | Storlek kvm  Pris kr/kvm
Stockholm 45 79 056 72
Géteborg 52 48 857 75
Malmé 49 46 019 80
Uppsala 46 44 281 74
Linkdping 48 35803 77
Orebro 47 36 386 78
Vasteras 49 39 950 73
Umea 52 39578 77

37730

Berédknat marknadsdjup nyproduktion fér malgrupp 65+

Marknadsdjup 5 procent flyttfrekvens
Kommun | Ensamboende Sammanboende Totalt
Stockholm 133 106 239
Géteborg 64 69 133
Malmo 40 22 62
Uppsala 39 41 80
Linkoping 23 30 53
Orebro 22 23 45
Vésteras 23 23 46
Umead 21 21 42
Totalt 365 335 700

20%
20%
19%
20%
21%
20%
24%
21%

Marknadsdjup 6 procent flyttfrekvens
Ensamboende Sammanboende Totalt | Férandring i efterfragan
160 127 287
76 83 159
48 26 74
47 49 96
28 26 64
26 28 54
27 30 57
25 26 51
437 405 842

20%
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Startlan till
forstagangskopare

Det ar inte endast aldre hushall som skulle
kunna 6ka sin bostadsefterfragan med mer
gynnsamma finansieringsvillkor. En stat-

lig utredning, SOU 2022:12, har forslagit
att startlan for forstagangskopare inférs

i Sverige. Podngen med startlanet ar att
sparandetiden minskar och att fler darfor
kan képa sin férsta bostad. Den statliga ut-
redningen féreslar att startlanet ska kunna
finansiera upp till 10 procent av marknads-
vérdet for bostaden och darmed som mest
utgora tva tredjedelar av finansieringsbe-
hovet ovanfér bolanetaket. En férstagangs-
kdpare behdver darfér endast spara till

ett belopp motsvarande fem procent av
marknadsvérdet, jamfért med dagens 15
procent.

Utredningen foreslar att ett tak ska
vara 250 000 kronor per forstagangskdpa-
re. Startlanet kommer dérmed for varje for-
stagangskopare att vara begransat till det
lagsta av 10 procent av marknadsvardet
pa den forvérvade andelen av bostaden
och 250 000 kronor. For férstagangskopare
med vardnad om barn som ensam kdper
en primar bostad foreslar utredningen att
startlanet ska kunna uppga till det dubbla
beloppet, det vill sdga 500 000 kronor,
men i dvrigt med samma begrénsningar
som for andra férstagangskdpare. Startla-

ATGARDER FOR OKAT BOSTADSBYGGANDE

net féreslas omfattas av samma amorte-
ringsregler som nuvarande vanliga bo-
stadslan.

Utredningen uppskattar att un-
gefér 79 000 forstagangskopare koper sin
forsta bostad varje ar. Enligt rapporten Den
svenska boldnemarknaden, Finansinspek-
tionen (2020), var andelen nya lantagare
som tog bostadsrelaterade blancolan
bland férstagangsképare 10 procent,
vilket har uppskattats till 8 000 lan. Med
ett genomsnittligt blancolan pa 150 000
kronor beréknas att startlanen kan minska
efterfragan pa blancolanen med upp till 1,2
miljarder kronor.

Utredningen bedémer att ande-
len av forstagangskdpare som kommer att
efterfraga startlan ar mellan 10 procent,
det vill sdga de som i dag tar blancolan,
och 41 procent, det vill sdaga de som i dag
tar full belaning och bedéms har rad att ga
upp till 95 procent belaning. Ett mittenvar-
de i det intervallet &r ungefér 25 procent.
Omréknat till absoluta tal innebéra det
att det kommer att finnas en efterfragan
pa startlan fran mellan 8 000 och 32 000
forstagangskopare per ar. Det &r oklart hur
stor andel av dessa férvarv som utgdrs av
nybyggda bostédder. Men en mindre andel
av dessa kan kopa en nyproducerad bostad
med hjalp av startldnet. Huvuddelen av
efterfragan kan dock bedémas riktas mot
successionsmarknaden, dar utbudet gene-
rellt har lagre priser &n nyproduktionen.
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8. Markpriser och byggrattsvirden

Med fallande bostadspriser och ékande
byggkostnader minskar I6nsamheten for
nyproduktion av bostader. Det géller bade
fér bostadsratter, smahus och hyresbosta-
der.

Nya dgande- och bostadsratter
drabbas for det forsta av ett minskat mark-

nadsdjup, det vill séga en lagre efterfragan.

Nér ranteutgifterna okar fér hushallen
samtidigt som de reala inkomsterna faller
till féljd av hdg inflation blir hushallens
kopkraftiga bostadsefterfragan mindre och
hushallen férmar inte absorbera lika manga
nya bostadsrétter som tidigare. For det
andra har dessutom byggherrens kostna-
der 6kat patagligt till foljd av inflation och
hégre ranteniva. Det har drivit upp bygg-
kostnader och rénteutgifter fér byggkredi-
tiv.

Ocksa nyproduktionen av hyres-
bostader minskar. Aven efterfrégan pé nya
hyresbostader bromsas av att hushallens
realinkomster blir lagre till f6ljd av hég
inflation samtidigt som byggandet av
hyresrétter paverkas negativt pa samma
satt som Ovriga boendeformer av stigande
byggkostnader och 6kande kostnader for
byggkreditiv. Dessutom &kar de langsiktiga
finansieringskostnaderna genom att mark-
nadens direktavkastningskrav stiger nér
investerare soker kompensation fér hogre
inflation och hogre avkastning pa alternati-
va, riskfria, placeringar.

Fallet i efterfrdgan och stigande
kostnader innebér att markpriserna blir
lagre. Markpriser kan oversiktligt beraknas
utifran ett bostadsprojekts intakter och
kostnader. Residualen mellan intékter och
kostnader brukar bendmnas byggréattsvar-
de. Om byggrattsvardet ar positivt har
marken ett varde och projektet ar [6nsamt,
givet att byggherren inte betalat mer an
det beraknade vérdet for marken. Om
byggrattsvardet ar negativt ar projektet
olénsamt, byggherren férlorar pengar pa

att genomféra projektet och bostdderna
kommer darfér inte att byggas.

Fallet i markpriser har varit snabbt. Som
framgatt av figur ett i det inledande kapit-
let f6ll bostadsrattspriserna kraftigt mellan
kvartal tva 2022 och kvartal fyra samma ar,
samtidigt som bygg- och finansieringskost-
naderna 6kat kontinuerligt enligt figur tva.
En férutsattning for bostadsbyggandet ar
att faktiska markpriser &r féljsamma mot
den snabba féréndringen i bostadspriser
och kostnader. Om marksaljaren tillam-
par priser som ar mer bakatblickande

och sétter ett markpris som inte f6ljt med
marknaden ner, kommer bostadsbyg-
gandet bromsas mer &n vad som enbart
foljer av lagre priser och hoégre kostnader.
Foljsamheten vad avser marknadspriser ar
sarskilt viktig vid forséljning av kommunal
mark, eftersom kommunerna &r de avgjort
storsta markagarna. | detta kapitel analy-
seras darfér hur mycket lagre markpriserna
bor vara under hosten 2023 jamfért med
forhallandena exempelvis fére pandemin,
givet att markpriserna direkt speglar den
snabba nedgangen i bostadsefterfragan
och kraftiga 6kningen av bygg- och finan-
sieringskostnaderna.

Det har ocksa forts en diskussion
om riskerna for att vasentliga delar av
byggbranschens kapacitet riskerar att slas
ut om bostadsbyggnadsvolymerna kvarstar
pa laga nivaer under en léngre tid. Givet
att arbetskraft maste ldmna sektorn kan
det uppsta olika typer av resursbrist- eller
flaskhalsproblem bade bland byggherrar,
byggentreprendrer och dess underleveran-
térer samt inom de kommunala plan- och
exploateringsverksamheterna nar och om
férutsattningarna ater blir mer gynnsamma
for bostadsproduktion. Berdkningarna kan
anvandas for att belysa hur stor fallande
bostadspriser och stigande bygg- och
finansieringskostnader haft och hur langt vi
befinner oss fran tidigare marknadslage.
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Figur 27.

Data om sélda
BR-bostader

Hushallens
avkastningskrav
(modellskattningar)
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Berakning av
byggrattsvarden Q1 2020
och Q3 2023

For att belysa férandringen berdknas mark-
priserna bade for tidpunkten forsta kvarta-
let 2020 och f6r andra kvartalet 2023. Valet
av tidpunkt motiveras med att forutsatt-
ningarna fére pandemin kan bedémas vara
mer representativa for ett slags normalt
forhallande, eftersom de finansiella villko-
ren var mycket expansiva under pandemin
till foljd av en ultralatt penningpolitik och
en mycket expansiv finanspolitik. Den férda
penning- och finanspolitiken bidrog till att
driva upp bostadspriser och markpriser,
sarskilt under perioden 2020 till 2021.
Markpriserna bestams ytterst
genom att olika sa kallade byggrattsvarden
skapas beroende pa vad marken ska an-
véndas till. For att analysera férandringen i
markpriser har byggréttsvarden fér nypro-
duktion av bade bostads- och hyresratter
beraknats fér samtliga basomraden i Stock-
holms lan (1 364 delomraden). Ett basom-
rade utgdrs ungefér av ett bostadsomrade
med ca 1 000 invanare. Det betyder att det
geografiska omradet ar litet i centrala och
tata miljder medan det kan vara ett relativt
stort geografiskt omrade i glesbygder.

Modellskattat pris per
basomrade foér en
standardiserad produkt

Hyra per basomrade
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Trots att berdkningen formellt gors i om-
raden i Stockholms 18n beddms resultaten
vara generaliserbara fér ett stort antal 1an
och kommuner i landet. Prisvariationen pa
bostadsrattsmarknaden i lanet spénner fran
20 000 kronor per kvadratmeter i lanets
yttre delar till dver 100 000 kronor per
kvadratmeter i delar av Stockholms inner-
stad. Som referens kan exempelvis ndmnas
att Vasteras redovisar ett genomsnittspris
pa successionsmarknaden om ca 24 000
kronor per kvadratmeter och ett prisspann
inom kommunen om ca 15 000 till 45

000 kronor per kvadratmeter, se figur ett.
Spannet fangar ddrmed marknadsvillkoren
pa flertalet bostadsmarknader i Sverige dar
det varit mojligt att bygga nya bostédder de
senaste aren.

Med bostadspriser pa succes-
sionsmarknaden som understiger 20 000
kronor per kvadratmeter har produktionen
rimligen varit olénsamt och dérmed relativt
liten, eftersom produktionskostnader enligt
SCB varierar fran ca 35 000 till 54 000
kronor per kvadratmeter lagenhetsarea. |
l&nsregion tre, som enligt SCB redovisar
de lagsta produktionskostnaderna, var den
genomsnittliga totala produktionskostna-
den for flerbostadshus ca 34 000 till 35 000
kronor, beroende pé om investeringsstod
utbetalats eller inte.

Finansierings- och
risk/byggherrekostnad

|
Kalkyl fér byggrattsvarde per i
basomrade i staden |
|
|

Byggkostnader Kalibrering mot
faktiska

markaffarer
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For att berdkna byggrattsvarden bade for
andra kvartalet 2023 och férsta kvartalet
ar 2020 anvands en stegvis beraknings-
modell, se figur 27. Utgangspunkten &r
transaktioner pa bostadsrattsmarknaden de
senaste aren. Dessa transaktioner justeras
prisméssigt for att motsvara nyproduktions-
priser genom att priserna justeras upp med
mellan 6 000 och 9 000 kronor per kvadrat-
meter, beroende pa hur prisrelationerna
mellan nya och &ldre bostéder forhaller
sig till varandra. Med hjélp av en statistisk
modell kan dessa transaktioner ocksa an-
vandas for att berdkna ett bostadsréattspris i
miljder som i nuldget saknar bostadsratter.

Utifran bostadsréattspriser ar det
mojligt att ocksa berékna hushallens be-
talningsvilja fér nya hyresbostader, uttryckt
som en sa kallad jamviktshyra, med hjalp av
sa kallad brukarkostnadsteori. Jamviktshy-
ran bestdms genom att bostadsrattspriset
multipliceras med ett implicit avkastnings-
krav och genom att addera bostadsratter-
nas avgiftsniva.

Hushallens avkastningskrav utgdrs
i grunden av hushallens lanekostnader, for-
réntningskrav pa eget kapital samt férvant-
ningar om framtida bostadsprisutveckling.
Berédkningen sker i en iterativ process dar
boendeutgifter fér nya hyresbostader med
korta kotider stalls mot prisnivaer i bostads-
ratter med samma ldges och bostadsegen-
skaper. Den iterativa berdkningen prévar
vid vilket avkastningskrav boendeutgiften
i bostadsratten Gverensstammer med
hyresnivan i hyresbostaden med kort kotid.
Resultaten av berékningarna framgar av
figur 28.

Berédkningarna visar att hushallens
avkastningskrav varierar systematiskt med
prisnivaer pa bostadsrattsmarknaden. |
miljder med de hégsta priserna om ca 100
000 kronor per kvadratmeter ar avkast-
ningskravet runt 2,9 procent och i miljéer
med lagre priser, runt 20 000 kronor per
kvadratmeter, 8r motsvarande niva dver
fyra procent. Hushallens avkastningskrav
har skiftat uppat med ca 0,5 procenten-
heter sedan forsta kvartalet ar 2020. | de
fall jamviktshyran dverstiger en sa kallad
normhyra har ett tak for hyresnivan satts
till 2 700 kronor per kvadratmeter och ar
fér 2023 och 2 500 fér ar 2020. Taket ar
tankt att spegla de hégsta hyresnivaerna
som accepterats enligt bruksvardes- eller
presumtionsregler.

Med hjalp av bostadsrattspriser
for nyproducerade bostadsrétter och
berdknade jamviktshyror kan intakten i en
byggréattsvardeskalkyl bestdmmas f6r olika
omraden. For att berdkna byggrattsvardet
maste ocksa byggherrarnas bygg-, risk- och
finansieringskostnader kartlaggas.

Investerarnas langsiktiga fi-
nansieringskostnader uttrycks i form
av marknadens avkastningskrav fér nya
hyresbostader. Avkastningskraven base-
ras pa uppgifter fran varderingsféretaget
Cushman & Wakefield. Ocksa for inves-
terarmarknaden finns ett tydligt ménster
mellan avkastningskrav och prisniva pa
bostadsmarknaden. Investerarmarknadens
avkastningskrav varierar fran ca 3,6 procent
i miljder med den starkaste bostadsefterfra-
gan till ca 4,5 procent i miljéerna med de
lagsta prisnivaerna pa bostadsrattsmarkna-
den. Avkastningskraven har skiftat uppat
med 0,2 till 0,3 procentenheter mellan ar
2020 och 2023.

Figur 28.

Kélla: Cushman & Wakefield

samt egna berékningar.
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Upplatelseform Kalkylvariabler

2020 Q1 2023 Q3

BR Lan i féreningen, kr/kvm BOA 12 000 10000  +2 000 kr/kvm Fér Stockholms innerstad
Avgift, kr/kvm BOA 750 800
HR DoU-kostnad, kr/kvm 350 400
Vakans 0 0
Hogsta hyra, kr/kvm/ar 2 500 2700
Byggkostnad for HR, faktor jmf BR 0,90 0,90
BR och HR Marknadens sammanvagda paslag 15% 22%
Finansiering 4% 6%
Risk/byggherrekostnad 1% 15%
Justering BR-pris (faktor jmf 2023Q3) 1,16 1,00 Férandring av BKl-index, kélla SCB
Justering byggkostnader (faktor jmf 0,90 1,00 Foérandring av BKl-index, kélla SCB

2023Q3)

Byggkostnaderna baseras bade pa uppgif-
ter fran byggherrar och analys av faktiska
transaktioner pa byggrattsmarknaden. | ett
forsta steg anvands uppgifter fran bygg-
herrar och kommuner fér att ringa in bygg-
kostnader for olika typer av nyproducerade
bostader, dar byggkostnaden varierar med
bade lage och produktegenskaper. De
anvanda byggkostnaderna kalibreras i ett
andra steg mot vérden som ges av faktiska
markférsaljningar och byggrattstransaktio-
ner i lanet. Antaganden fér scenario 2020
baseras dels pa observerade data, dels pa
indexering bakat fran nulaget, beroende
pa tillgdng pa data. Byggkostnaderna har
6kat med ca 3 000 till 4 000 kronor per
kvadratmeter sedan ar 2020. Berékningen
av byggkostnaderna fér ar 2020 baseras
pa férandringen av SCB:s Byggkostnadsin-
dex, som méater kostnadsutvecklingen for
nybyggnation av flerbostadshus.

Utover byggkostnader och avkast-
ningskrav for hyresbostader finns ocksa
kortsiktiga kostnader for finansiering och
projektrisker. | berdkningarna antas kostna-
derna fér finansiering under byggtiden vara
ca sex procent ar 2023 jamfoért med fyra
procent ar 2020. Byggherrens paslag fér
risk och vinst har antagits 6kat till 15 pro-
cent fran att tidigare varit ca 11 procent.

Samtliga kalkylférutsattningar sam-
manfattas i tabell 13.

Med anvéndande av dessa kal-
kylférutsattningar kan ett byggréttsvarde
beraknas for alla lanets basomréden, bade
for nyproduktion av bostadsrétter och
hyresratter. Resultaten redovisas i karta
ett och karta tva. Brytpunkten for [6nsam
nyproduktion har satts till ett positivt bygg-
rattsvarde om ca 3 000 kronor per kva-
dratmeter BTA. Denna marginal beddéms i

genomsnitt krévas for att ersatta kommu-
nerna for exploateringskostnader i form

av kostnader for lokal infrastruktur, fastig-
hetsbildning och anslutningsavgifter med
mera. | praktiken varierar kostnaden mellan
kommunerna och mellan olika projekt fran
ca 2 000 till ca 4 000 kronor per kvadratme-
ter BTA.

Resultaten av berékningarna visas forst i
tva kartbilder och sedan i diagram med
tidigare och nuvarande beréknade bygg-
réttsvarden for alla basomraden i lanet.
Stockholms 18n innehaller ca 1 400 basom-
raden och berdkningen har givit varje bas-
omrade ett byggrattsvérde. Byggrattsvar-
dena yttrycks i enlighet med berdkningen
ovan i kronor per kvadratmeter bruttoarea.
| huvudsak utgér ett basomrade vad som i
bebyggda miljder typiskt sett innehaller ett
bostads-, féretags- eller ett kontorsomrade
eller liknande. Den geografiska avgréns-
ningen baseras pa omradets huvudsakliga
funktion. Vanligtvis innehaller ett basomra-
de ca 1 000 invénare, givet att basomradet
innehaller bostader.

Kalkylresultaten visar att antalet
omraden dar nyproduktion av bostadsrét-
ter kan ske till féretagsekonomiskt I6nsam-
ma villkor har begransats kraftigt sedan ar
2020, se karta 2. | borjan av ar 2020 hade
nastan hela ldnet goda férutsattningar
i form av positiva byggréttsvarden for
nyproduktion av bostadsratter, undantaget
glesbygdsomraden i den norra lénsdelen.
2023 kvarstér den centrala regionkérnan,
narférort och angrénsande kommuner,
samt vissa vattennara ldgen som |6nsamma
for nyproduktion.
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Nar det géller nyproduktion av hyresratter
ar bilden dnnu mer tydlig, karta 3. Endast
de centrala delarna av lénet samt omraden
som exponeras for attraktiva vattenlagen
ger tillrackligt gynnsamma villkor for att
nyproduktion ska vara I6nsam.

Med lagre bostadspriser och hé-
gre bygg-, risk- och finansieringskostnader
ar det nu endast mojligt att erhalla positiva
byggrattsvarden (och betala exploaterings-
kostnader) i lanets centrala delar samt i lo-
kala centrummiljéer och i vattennara lagen.

Den rimliga tolkningen av kalky-
lerna ar att det blivit oldnsamt att bygga
nya bostadsrétter och hyresratter i stora
delar av lanet dar det tidigare var mojligt
att bygga till rimliga féretagsekonomiska
villkor. Men byggandet bromsas ocksa i de

Karta 2. Kartbilden
visar i vilka miljoer, sa
kallade basomraden,
nyproduktion av bo-
stadsriitter var lonsamt
Q1 2020 respektive Q2
2023. Rod firg utgor
negativt byggrittsvirde
och bla positivt. Kartan
avser Stockholms liin.
Pris- och byggnivaer i
stora delar av linet ir
dock representativa for
tillviixtorter i landet
generellt.

Karta 3. Karthilden visar
i vilka miljoer nypro-
duktion av hyresriitter
var lonsamt Q1 2020
respektive Q2 2023.

Rod farg utgor negativt
byggriittsviirde och bla
positivt.

delar som fortsatt redovisar positiva bygg-
rattsvarden efter avdrag for exploaterings-
kostnader. Givet att byggherrar tidigare har
kopt marken for ett pris som Sverstiger det
nuvarande byggrattsvérdet kan det vara
rationellt att skjuta upp beslut om bygg-
start, trots ett fortsatt positivt byggrattsvar-
de, eftersom byggherren annars riskerar att
realisera en forlust. Sammantaget innebéar
negativa byggrattsvarden i stora delar av
l&net och fallande byggréttsvarden i de de-
lar som fortsatt redovisar positiva varden,
att incitamenten att starta nya bostadspro-
jekt ar mycket litet. De projekt som startas,
startas rimligen frémst pa mark som &r ratt
vérderad enligt de nya villkoren. Anting-

en att nya markaffarer genomférs med

en foljsam vardering av byggrattsvéardet
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Figur 29. Foriandring i
byggrittsviirde mellan ar
2020 och 2023 for bo-
stadsritter. Pilen visar att
byggrittsviirdet dr nega-
tivti en femtedel av alla
basomraden under kvartal
lre 2023.

Figur 30. Forindring i
byggriittsviirde mellan ar
2020 och 2023 for hy-
resritter. Pilen visar att
byggriittsviirdet ir negativt
i fyra av tio av alla basom-
raden under kvartal tre
2023.
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eller genom att byggherren har tillgang
till byggréatter pa egen lagt vérderad mark
sedan tidigare.

Med hjalp av kalkylmodellen ar
det ocksa mojligt att skatta hur stort fallet
i byggrattsvarde varit i olika delar av lanet.
Eller annorlunda uttryckt: hur mycket maste
markpriserna sankas for att bostadsbyg-
gandet ska vara [6nsamt? De beréknade
byggréattsvardena illustreras i figur 29, dar
bade det nominella och reala byggréattsvar-
det (vardet i 2020 ars penningvarde) under
inledningen av ar 2020 redovisas tillsam-
mans med det nuvarande byggrattsvardet
under kvartal tre 2023.

Pa figurens Y-axel redovisas bygg-
rattsvarden per basomrade. Basomradena

60 000
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redovisas med sitt id-nummer, en sjusiffrig
kod, enligt X-axeln i figuren. Genom att
byggréattsvarden har berdknats for alla bas-
omraden vid olika tidpunkter, ger grafen en
sammanfattande bild av hur markpriser ut-
tryckt som byggrattsvarden, férandrats de
senaste aren. Den dversta linjen beskriver
de byggrattsvarden som gallde under for-
sta kvartalet 2020 och den understa linjen
beskriver byggréattsvarden under kvartal tre
2023. Skillnaden mellan de bada linjerna
utgor fallet i byggrattsvérden mellan dessa
tidpunkter. En tredje linje uttrycker 2020
ars byggrattsvarde i nominella termer,

det vill sdga i 2020 ars penningvarde.
Skillnaden mellan den 6versta linjen och
den understa ger den reala minskningen i
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byggréttsvarde medan skillnaden mellan
de nominella priserna 2020 och de nuva-
rande priserna 2023 ger den nominella
minskningen av byggréttsvardet.

Det genomsnittliga byggrattsvar-
dena fér nyproduktion av bostadsratter i 1a-
net var i nominella tal ca 15 000 till 20 000
kronor per kvadratmeter under inledningen
av ar 2020. Men variationen i byggrattsvar-
den &ver lanets olika delar var relativt stor,
fran 6ver 50 000 kronor per kvadratmeter
i de mest efterfragade ldgena till nastan
noll, se figur nio. | ett fatal miljéer med den
hogsta betalningsviljan bland hushallen
var byggrattsvardena for nyproduktion av
bostadsratter under det forsta kvartalet
2020 nominellt runt 50 000 kronor per
kvadratmeter, se figur nio. Motsvarande
byggréattsvarde kvartal tre 2023 har fallit till
runt 40 000 kronor. | nominella termer har
markvardet uttryckt som ett byggréttsvarde
darmed fallit med ca 20 procent.

| flertalet miljcer ar det procentu-
ella fallet emellertid betydligt stérre. | om-
raden dar byggrattsvardet fér nyproduktion
av bostadsratter var ca 20 000 kronor per
kvadratmeter har vardet fallit till ca 12 000
kronor per kvadratmeter, en vardeminsk-
ning med ca 40 procent. | genomsnitt har
byggréattsvardena fallit med ca 7 000 till 8
000 kronor per kvadratmeter i storre delen
av lanet, vilket ger ett procentuellt mycket
stort fall i miljder dar byggréattsvardena var
relativt laga under 2020. Ca en femtedel av
basomradena redovisar markvarden for nya
bostadsratter som understiger 3 000 kronor
per kvadratmeter, vilket innebar att nypro-
duktion har blivit direkt oldnsamt, givet att
kommunen ska ersattas for exploaterings-
kostnader.

| reala termer &r fallet i bygg-
rattsvérde storre. | dagens penningvarde
(kvartal tre 2023) var byggrattsvardet drygt
60 000 kronor per kvadratmeter forsta
kvartalet 2020 i de mest attraktiva omra-
dena i centrala Stockholm jamfért med det
nuvarande vardet om ca 40 000 kronor. |
fasta priser har darmed fallit i markvarden
sedan borjan av ar 2020 varit ca 33 pro-
cent. For ett stort antal omraden med mer
genomsnittliga markvérden har vardet i
reala termer mer &n halverats.

Motsvarande berakningar av bygg-
rattsvérden for nyproduktion av hyresrat-
ter redovisar liknande resultat, figur 30.
Generellt blir byggrattsvérdena lagre for
hyresratter an for bostadsréatter. | hela 40
procent av lanets basomraden &r numera
nyproduktion av hyresréatter direkt olédnsamt
utifrdn anvénda kalkylkriterier, givet att
kommunen ska ersattas for exploaterings-

kostnader. | stora delar av lanet dar bygg-
rattsvardet fortsatt &r positivt under kvartal
tre 2023 har byggrattsvardet fallit fran ca
10 000 kronor per kvadratmeter (nominellt)
under ar 2020 till ca 5 000 till 6 000 kronor,
ett vardefall om runt 50 procent. | omraden
med lagre betalningsvilja ar fallet i berak-
nade varden annu storre.

Slutsatsen av genomférda be-
rakningar ar att byggrattsvardena, eller
markpriserna, har fallit kraftigt. | manga
miljGer &r fallet runt 50 procent eller mer.
| miljderna med de lagsta bostadspriserna
har 100 procent av byggréttsvardet smalt
ihop till f6ljd av fallande bostadspriser och
hogre kostnader. For att nyproduktion ska
kunna komma till stand i omraden med
fortsatt positiva byggrattsvarden krévs rim-
ligen att den som séljer marken &r foljsam
och snabbt anpassar prisbilden till de nya
villkoren.

| de fall kommunerna séljer mark
genom sa kallade markanvisningar har inte
séllan markpriserna utéver det fundamen-
tala byggrattsvardet ocksa innehallit ett
tilldgg i form av ett slags optionsvarde.
Optionsvardet har bland annat bestamts av
férvantningar pa den framtida prisutveck-
lingen fram till att en detaljplan vinner laga
kraft och att det dessutom varit majligt
fér byggherren att senare lamna tillbaka
markanvisningen utan kostnad om denne
av nagot skél inte vill genomféra projek-
tet. Att [dmna ett relativt hogt bud &r da
relativt riskfritt. Sammantaget har det lett
till att markpriserna trissats upp till nivaer
som &r hogre dn vad byggrattsvardeskal-
kylen indikerar, sarskilt i en uppatgaende
marknad. Med nuvarande forutséttningar
pa marknaden talar emellertid det mesta
for att denna typ av optionsvédrde mer eller
mindre smélt ihop. Det blir da centralt att
kommunerna grundligt analyserar det nu-
varande markpriset och att de da beaktar
att optionsvérden vid kommunal markfér-
saljning i manga fall gatt mot noll.

Ett ytterligare satt for kommuner-
na att underlatta bostadsproduktion &r
att mojliggora for byggaktorer att erldgga
kopeskillingen fér mark sa sent som maojligt
for att i mojligaste man i tiden matcha
utbetalningar fér markforvarvet med bygg-
herrens intakter for projekts bostader. Det
kan exempelvis ske vid tilltradet till de nya
bostédderna och majligen ocksa med mark-
priser som villkoras av byggherrens pro-
jektkostnader. Sadana modeller férutsatter
rimligen utvecklade samarbetsformer med
stor transparens i byggherrens kostnadsre-
dovisning.
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Karta 4. Byggriittsviirden for bostadsriitter beriknade
med 25 procents liigre byggkostnad.

ATGARDER FOR OKAT BOSTADSBYGGANDE

Karta 5. Byggrittsvirden for hyresriitter beriknade
med 25 procent ligre byggkostnad.
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“Tankeexperiment”

— effekter av lagre
byggkostnader och hégre
bostadspriser

| debatten om bostadsmarknaden och
méjliga krisatgarder for att uppratthalla
bostadsbyggandet har olika férslag forts
fram. Ett férslag handlar om ett temporart
byggstdd, exempelvis i form av sénkt eller
slopad byggmoms. Rent tekniskt &r det
dock inte mgjligt att sénka momsen utan
att hamna i konflikt med EU:s regelverk.
Det finns i dagslédget ingen méjlighet att
inféra en lagre momsskattesats pa bygg-
tjdnster generellt, om inte byggandet sker
som ett led i socialpolitiken (social hou-
sing).

Trots den juridiska utmaningen &r
det med hjalp av kalkylmodellen méjligt att
genomfodra olika “tankeexperiment”, dar
effekten av lagre byggkostnader pa bygg-
rattsvardesnivaer analyseras. Kalkylmodel-
len kan da préva effekterna av exempelvis
fem, tio eller 25 procents lagre byggkost-
nad. Det &r ocksa mdjligt att analysera
effekter av hogre bostadspriser. Givet att
exempelvis ledtiderna i planprocessen
skulle minska kraftigt och darmed sénka
finansieringskostnader fér oexploaterad
mark och stdmpelskatten avvecklas, skulle
byggkostnaden kanske kunna minska med

runt fem procent. Eller om ett tillfalligt stod
till kommunala exploateringskostnader
inférs om 3 000 kronor per kvadratmeter.
Genom denna typ av tankeexperiment kan
kalkylen anvéndas for att illustrera effekten
pa byggrattsvarden av byggkostnader som
totalt &r fem, tio eller 25 procent lagre an
idag. Tankeexperimentet kan ocksa utdkas
med atgérder som hojer efterfragan och
priser. Givet att amorteringskraven liberali-
seras, startlan infors, l&nevillkoren for aldre
forbattras, skatten pa sparande sanks och
rénteavdraget utdkas (Bven om det inte
finns ett sddant forslag) kan en positiv pri-
seffekt om exempelvis 15 procent analyse-
ras.

Med byggkostnader som varierar
frén ca 24 000 kronor per kvadratmeter till
ca 39 000 kronor per kvadratmeter skulle
en kostnadssénkning som motsvarar 25
procent uppga till mellan ca 6 000 och
9 800 kronor per kvadratmeter. En kost-
nadssankning som motsvarar fem procent
innebar ca 1 200 till ca 2 000 kronor per
kvadratmeter.

En kostnadssankning pa 25 pro-
cent skulle av naturliga skal fa stora effekter
for de beraknade byggrattsvardena och
skulle innebéra att stora delar av lanet ater
far villkor som gor det I6nsamt att bygga
nya bostader, se kartorna 4 och 5. | manga
omraden skulle ett sadant stéd i stort sett
motsvara fallet i byggrattsvérde sedan
borjan av ar 2020.



ATGARDER FOR OKAT BOSTADSBYGGANDE

Byggkostnader Byggkostnader Byggkostnader BR-pris

huvudscenario 5% ~10% -20% +15%

Karta 6. Byggriittsvirden for bostadsritter i linet 2020Q1 och 2023Q2 samt berikningar med liigre byggkostnader och
hogre bostadsrittspris jimfort med huvudscenario 2023Q2. Rod firg indikerar negativt byggriittsvirde och bla positivt.

Byggkostnader Byggkostnader Byggkostnader Nyproduktionshyra

huvudscenario 5% 10% -20% +15%

Karta 7. Byggriittsviarden for hyresritter i liinet 2020Q1 och 2023Q2 samt berikningar med liigre byggkostnader och
hogre nyproduktionshyror jimfort med huvudscenario 2023Q2. Rod firg indikerar negativt byggriittsviirde och bla
positivt.

Givet att ledtiderna kortas patagligt och Karta 7 redovisar motsvarande effekter pa
byggkostnader dédrmed faller med fem pro- byggréattsvarden for hyresrétter.

cent far fler omraden positiva byggréattsvar- Slutsatsen av berdkningarna &r att
den for bostadsrattsproduktion, aven nar reformer som antingen sanker byggkostna-
hansyn till exploateringskostnader tagits, derna eller stoder efterfragan med hogre
se karta 6. Med 10 procents lagre bygg- betalningsvilja som f6ljd, kan dstadkomma
kostnader dkar antalet omraden ytterligare hégre byggréattsvarden och bidra till att bo-
och 20 procents lagre byggkostnader ger stadsbyggandet ater blir I6nsamt i manga
av forklarliga skél positiva véarden i annu fler omraden dar kalkylerna nu inte gar ihop.

miljder. Aven atgarder som okar efterfragan
och ger 15 procents hégre bostadspriser,
vilket ungefar motsvarar prisfallet under

ar 2022, far patagligt positiva effekter pa
byggréattsvarden.
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