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Viktigareformerfor
okat bostadsbyggande.

Bostadsbyggandet har mer Gn halverats pa bara nagra fa ar och ligger
nu Iangt under den niva som krdvs fér att méta samhdllets behov. Till-
sammans med 6kade byggkostnader dr det framst hushdllens urgrépta

képkraft och hégre rdntenivaer som férklarar nedgdangen.

Redan nar amorteringskraven infordes minskade byggandet kraftigt. Méanga, inte
minst forstagangskopare, fick sina bostadsdrommar krossade eftersom regleringarna
stoppade dem fran att kopa en bostad de egentligen har rad att betala de I6pande
kostnaderna for. Nar hushall inte langre kan flytta till en mer passande bostad for att
kunna ta ett jobb, flytta ihop eller utéka familjen uppstar valfardsférluster.

Alltfor strikta regler ger ocksa negativa fordelningseffekter. Nar prisnivan faller for att
farre kan efterfraga kan valbestéllda hushall, som inte behover lana for att képa en
bostad, 6ka sin bostadsefterfragan.

| bérjan av mandatperioden tillsattes en statlig kommitté for att se dver hur bland annat
boldn och amorteringskrav bér utformas. Uppdraget var ocksa att analysera risker
med hushallens skuldsattning och hur riskerna kan motverkas.

Slutsatsen fran kommittén var tydlig.

Nuvarande kreditregleringar ar inte langre motiverade, och de kostar mer &n de
smakar. Om andringar sker gradvis ar vinsterna stora, utan att riskerna for den finan-
siella stabiliteten 6kar pa ett oacceptabelt satt. Hushallens skuldsattning bedéms inte
vara ett hot mot den finansiella- eller makrostabiliteten. Istallet kan regleringarna vara
kontraproduktiva eftersom de kan leda till att hushallens buffertar blir sma, vilket gér
dem mer sarbara for exempelvis inkomstbortfall. Tillvaxten blir Iagre och matchningen
pa arbetsmarknaden fungerar samre an vad som annars varit fallet.

De senaste decenniernas kriser i form av finanskrisen, pandemin och de senaste
arens inflations- och réntekris utgor i sig ett stresstest i realtid som visar att bostads-
marknaden och hushallens skuldsattning knappast varit ett avgérande problem fér
samhéllsekonomin.

| den har rapporten har vi raknat pad kommitténs forslag for att fa en bild av hur ménga
fler bostader som kan byggas om utredningens férslag blir verklighet. Med 6kad efter-
fragan och en positiv priseffekt 6kar ocksa bostadsbyggandet eftersom fler projekt
blir ISnsamma att byggstarta.

Skattningen visar att byggandet kan forvantas 6ka med mellan 20 och 30 procent for
bostadsratter och 10 till 15 procent for smahus fran dagens nivaer, givet att bada
stegen i kommitténs féreslag genomfors.
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Om undersokningen

Utredningen har i korthet foreslagit att :

e hdja boldnetaket till 90 procent,

e jettforsta steg avveckla det skdrpta amorteringskravet,

e jettandra steg ocksa mildra det férsta amorteringskraven genom att
sdnka amorteringstakten for Ian 6ver 50 procent av bostadens mark-
nadsvdrde fran tva till en procent per dr.

Berakningarna i den hdr rapporten har gjorts av analysféretaget Evidens.
Analyserna visar att bostadsbyggandet, bade vad gdller bostadsrdtter
och smahus med dganderdtt, systematiskt varierar med férdndringar i
bostadspriser och byggkostnader.

Anvdnds de historiska sambanden mellan dessa variabler kan effekten pa
bostadsbyggandet av kommitténs forslag skattas. Priseffekterna har
skattats med hjélp av brukarkostnadsteori.

Den hdér skriften ér en kortfattad version av ett mer omfattande material.



Flerkannasina
bostadsdrommar.

Bostadsbyggandet &r rejalt nedtryckt.
Hoga byggkostnader tillsammans med
svag kopkraft haller tillbaka méjligheterna
att bygga. Pa bara fyra ar har bostadsbyg-
gandet fallit fran nastan 70 000 till knappt
30 000 byggstarter.

Genomfoérs utredningens forslag i sin helhet ger
det 1800 till 2 200 fler bostader per ar i nuvarande
makroekonomiska miljé.

Bostadsbyggandet bedéms ©ka successivt de
narmaste aren till f6ljd av en aterhdmtning av hus-
hallens realinkomster, en lagre ranteniva an under
de senaste aren och en tillvéxt i hushallens finan-
siella tillgdngar. Det gor att de positiva effekterna
av utredningens férslag kommer att 6ka over tid.

Nar bade konjunkturutveckling och genomféran-
de av utredningens forslag pa bostadsbyggandet
tas i beaktande innebar utredningens forslag att
det rér sig om ett 6kat byggande pa 2 200 — 3 300
bostéader per ar de kommande tio aren jamfért med
om utredningens forslag inte genomfors.

En alltfor strikt bolédnereglering riskerar att skapa
hégre kostnader i form av lagre tillvaxt i ekonomin

och séamre fungerande matchning pa arbetsmark-
naden an vad som annars varit fallet. Mycket tyder
pa att den nuvarande regleringens kostnader ar
hégre an eventuella intékter i form av lagre risker
och en battre utveckling vid en kris. Ett hdgre spa-
rande bland hushallen f6r att ha rdd med kontan-
tinsats och i form av hégre amorteringstakt bety-
der minskat utrymme fér konsumtion vilket
paverkar BNP-tillvaxten negativt. Dessutom ger
lagre produktion av nya bostadsratter och smahus
ocksd en lagre BNP-tillvaxt. Tidigare uppskatt-
ningar visar att kreditrestriktionernas sammantag-
na effekt pa BNP-tillvaxten motsvarar cirka en pro-
centenhet per ar. (Detta har bland annat beskrivits
mer utférligt i Byggféretagens rapport “Var det

vért det?” (2019)) Over tid betyder det att Sverige

far betydligt mindre resurser att satsa pa valfard
och férsvar mm samt att manga hushall och indivi-
der férhindras att se sina bostadsdrémmar sla in.

Utredningen har féreslagit att lattnaderna i restrik-
tioner ska ske i tva steg. Det ar bara nar bada stegen
genomfors som vi far full utvaxling i ekonomin!

Utredningen har féreslagit att detta ska ske i
l tva steg. Den fulla effekten uppnds bara om

bada steg genomférs. Darfér dr det avgérande
att reformeringen inte stannar vid steg ett.

22 000-33000fler bostader.

Med utredningens férslag 6kar byggandet mer dn det gjort annars jamfért med dagens
Idga niva. Férslagen innebdr att 2 200 till 3 300 fler nya bostdder kan byggas per ar. Under
en tiodrsperiod betyder det ett byggande som blir ca 22 000 - 33 000 stérre dn med nuva-

rande regelverk.
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Effekter av bade konjunkturutveckling
och genomfdérande av utredningens
forslag pa bostadsbyggandet
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Pabérjade smahus i riket
(glidande medelvérde 4 kvartal)

. Steg1

Pabérjade bostadsrdatter i riket
(glidande medelvérde 4 kvartal)

. Pdbérjade bostdader Prognos Steg 2



Steg1 Steg 2

e Hojning av bolanetaket till 90% av bostadens virde. e Avskaffande av amorteringskrav pa 2% for lan 6ver 70% av bostadens varde.
* Avskaffande av det skirpta amorteringskravet for lan som Gverstiger e Ersittning med ett enhetligt amorteringskrav pa 1% for alla lan med en
4,5 ganger hushallets bruttoinkomst. belaningsgrad ver 50%
e Inférande av ett skuldkvotstak pa 5,5 ganger bruttoinkomsten, R . oy o .
kombinerat med en flexibilitetskvot pa 10% som tillater viss 6verskridning. ) fg%giﬁ,a;ggg g;gztéssttsgsgtztieor Ce i: g%/g;%%%igande aviBostadsratterom

\ Effekt pa byggandet: Férsta steget ger ett 6kat byggande av bostadsrdtter
4 omca400 - 640 nya bostadsrétter och 100-150 smGhus per ar.

Effekter pa marknadsdjupet:
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Darfor okar bostadsbyggandet
med utredningensforslag.

Effekten pa bostadsbyggandet upp-
star som en konsekvens av att lattare
kreditregler 6kar efterfragan, somi
sin tur ger en positiv priseffekt, vilket
gor fler projekt Ionsamma att bygg-
starta. | generella termer 6kar bygg-
andet av bostadsratter och smahus
med 20 procent om priserna stiger
med 10 procent. Priseffekten ar nagot
storre for bostadsratter an for smahus.

For att berakna priseffekten har sa kallad brukar-
kostnadsteori anvants. Genom att amorteringar
och rantebetalningar paverkar hushallen kassa-
flode kan hushallen betala mer for bostader om
amorteringarna minskar.

Analyserna visar att priseffekten for det férsta ste-
get uppgar till ca plus 3 procent for bostadsratter
och knappt 2 procent fér smahus. For bada stegen
berédknas priseffekten vara plus ca 13 procent for
bostadsratter och knappt 9 procent for smahus.
Dessa priseffekter kan exempelvis jamforas med
prisfallet under 2022 och 2023 som i reala termer
uppgick till runt 20 procent beroende péa vilken
geografisk marknad som studeras.
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Begrdnsad priseffektgivetrealt
stillastaende priser sedan 2015 -
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Pébérjade bostadsrdtter och bostadsréttspriser (fasta priser) i riket

. Pdabérjade bostdder riket . Bostadsrdttspriser riket



Men okar interiskernafor
finansiell stabilitet?

Diskussionen om hushallens skulder
har tagit sin utgangspunkti att den sa
kallade skuldkvoten har stigit till en
historiskt hég niva. Men internationell
forskning visar att skuldkvotens niva
inte ger nagon information om eventu-
ella risker forenade med hushallens
bostadslan. Det finns helt enkelt inget
tydligt samband mellan skuldkvotens
niva och hushallens motstandskraft
eller konsumtionsniva vid en kris.

Risker for den finansiella stabiliteten paverkas av
andra faktorer. En sddan faktor ar en snabb och
plotslig 6kning av skuldkvoten. Men i Sverige har
skuldkvoten vuxit relativt stabilt sedan 1950-talet
och tillvaxttakten har inte forandrats i nagon
namnvard utstrackning de senaste decennierna.

Den genomsnittliga 6kningstakten sedan ar 1950
har varit ca 1,8 procent per ar och tillvaxttakten un-
der de senaste tio till 20 &ren har inte vasentligt av-
vikit fran den langsiktiga trenden, trots att styrran-
tan sanktes till noll och bostadspriserna steg
patagligt i reala termer under denna tidsperiod.
Risker paverkas bland annat av om hushéllen har
stora bostadslan och om en mycket stor andel av
alla hushall har ett stort Ian. Men data visar att me-
dianlanet bland hushallen uppgar till ca 1,3 Mkr
och att endast 40 procent av hushéllen har ett bo-
stadslan. Det ar sdledes en tydlig majoritet bolane-
tagare som har forhallandevis sméa lan och fa bo-
stadsédgarhushéll (och hushall i Sverige) som har
mycket stora bostadslan.

0%

av hushdéllen har inga bostadslan och
hdlften av dem med IGn har en beldnings-
grad pd hégst 50 procent av bostadens
vdrde.

Av de som &ger sin bostad har hela 70 procent ett
bostadslan med en belaningsgrad som &r hégst 50
procent av bostadens varde. P4 samma satt har
endast en mindre andel av alla hushall héga rant-
eutgifter i relation till sina inkomster. Det betyder
sammantaget att makrorisker koppade till hushal-
lens boldn ar mindre dn vad som ofta framhalls i
debatten.

Under 1990-talskrisen f6ll bostadspriserna med ca
20 procent och under den senaste "inflationskri-
sen var prisfallet ca 15 procent. Hushallens buffer-
tar mot prisfall &r ddrmed stort.
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Riksbanken och Finansinspektionen har
motiverat nuvarande regler med att
hushallens skulder ér ’for hoga”
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Hushallens skuldkvot,
Ianeskulder i procent av
disponibel inkomst,
1950-2023
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Hushallen hanett historiskt
hogtsparande® lag risk for
bolanefinansierad ®verkonsumtion

Foto: © Unspalsh

Hog sparkvot

Det som sérskiljer svenska hushall fran
hushall i de flesta andra europeiska
lander ar det hoga sparandet som de
senaste aren ocksa har varit historiskt
hogt. Med ett hogt hushallssparande
finns heller inga storre risker for att
hushallen dgnar sig at bolanefinansierad
overkonsumtion av makroekonomisk
betydelse, som var orsaken till att manga
lander fick problem i samband med
finanskrisen.

Risken att hushallen dverkonsumerar i relation till
inkomster genom att lana pa sin bostad, kan utvarderas
med hjalp av sparkvoten respektive konsumtionen av
sa kallade varaktiga varor.

En 6verkonsumtion av makroekonomisk betydelse
kan avsléjas om hushallens samlade konsumtion
overstiger deras inkomst, vilket var fallet i bland
annat Danmark och Storbritannien fére finanskrisen.
Nar bostadspriserna faller vid en kris kan denna 6ver-
konsumtion inte langre uppratthallas och konsum-
tionsfallet blir darfér kraftigt. En sddan 6verdriven
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Men data visar att sparkvoten i Sverige ar positiv och
hég, bade vid en internationell jamférelse och ur ett
historiskt perspektiv, med ett totalt sparande de
senaste aren om 12 till 15 procent av disponibel
inkomst. Hushallens konsumtion av sa kallade
varaktiga varor, det vill saga bilar, batar och vitvaror
med mera har lange legat och ligger nu néra sitt his-
toriska genomsnitt.

Hushallens sparkvot 1980-2023,
procent av disponibel inkomst

. Sparkvot, netto
. Sparkvot, netto (exkl. tjd

. Finansiell spakvot

. Finansiell spakvot (exkl. tidnste-o premiepensioner)

Hushallens konsumtion.
Andel varaktiga varor
av total konsumtion
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Sa kan marknadsdjupet
beraknas.

Med begreppet marknadsdjup menas hushallens arliga och kdpkraftiga efterfragan pa nya bostader,
bostads-, hyres- eller aganderatter.l berakningarna av marknadsdjupet har tre olika scenarier for kredit-
givning tillampats:

o Nulaget med nuvarande regler

e Implementering av steg 1

e Implementering av steg 1och 2
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Marknadsdjupsberikningarna har gjortsi attasteg:

Det forsta steget omfat-

tar en analys och kart-

ldggning av bostadspri-
ser, bostadsstorlekar. | detta
steg analyseras prisnivan fér
nyproduktionen av bostadsrdt-
ter och smédhus. Analysen base-
ras pa éverlatelser pd succes-
sionsmarknaden med tilldgg fér
modernitets- och forst-in-faktor.

2 | det andra steget gérs

antaganden om vilka

boendeutgiftsandelar
hushdllen accepterar. Dessa
antaganden utgdr frén SCB-data
6ver genomsnittliga boende-
utgiftsandelar fér olika hus-
hdllskategorier, frémst ensam-
stdende och sammanboende,
samt for olika boendeformer.

Med kunskap om priser,

hyresnivder och storlekar

samt antaganden om ge-
nomsnittliga boendeutgiftsan-
delar och finansieringsvillkor i
form av belaningsgrader, rénte-
nivd@er och amortering mm, kan
den minsta méjliga disponibla
inkomsten foér att kunna efter-
fréga en nyproducerad bostad

berdknas i ett tredje steg. | detta
steg simuleras effekterna av
utredningens tva olika scenarier.

Det fjdrde steget omfat-
tar en analys av flytt-

ménster till olika boende-
former. | detta steg justeras
upptagningsomradden om det
finns inflyttning till kommunen.
Analysen baseras pd data frén
SCB rérande inflyttare till bo-
stdder med olika upplatelsefor-
mer och ldgesegenskaper.

Med information om

in- och utflyttning, kan

antalet ensamboende och
sammanboende hushdll med
olika inkomster kartldggas. Med
hjélp av den tidigare berdknade
minsta mdjliga disponibla in-
komsten kan antalet hushall
med tillrdckliga inkomster fér
férvdrv eller férhyrning av nya
bostdder identifieras i ett femte
steg foér de olika scenarierna.
Ddrmed har ett bruttourval av
potentiella hushall for inflyttning
till nyproduktion identifierats.

Alla hushdll med ekono-
6 miska mdéjligheter avser

dock inte att flytta. | det
sjdatte steget kartldggs genom-
snittliga flyttfrekvenser enligt
SCB fér hushdll i olika
upplatelseformer.

7 Det récker dock inte med
ett bruttourval av hushall
med tillrdckliga inkomster och
flyttfrekvenser for att berdkna
den slutliga bostadsefterfragan.
Hushallens preferenser rérande
val av bostad spelar stor roll for
vilken typ av bostadsefterfra-
gan hushdllen har. | detta sjun-
de steg samlas ddarfér data in
om hur stora andelar av flyttan-
de hushall som féredrar succes-
sionsbostdder respektive nypro-
ducerade bostdder av
respektive upplatelseform.

Med den kunskap som

sammantaget skapats i

de olika stegen kan i ett
dttonde steg det sd kallade
marknadsdjupet berdknas fér
de olika scenarierna, dvs hur
mdanga nya bostdder som
drligen kan produceras till
marknadspris fér nyproducerade
bostadsrdtter och smGhus.

Med dessa berdkningssteg kan
antalet efterfragade nya bostadsrdt-
ter och smdahus berdknas i nuldget
samt for utredningens bdda scena-
rier. Skillnaden i berdknat marknads-
djup blirsammanfattningsvis ett matt
pa hur utredningens férslag paverkar
hushdllens efterfrGgan pa nyprodu-
cerade bostdder.



Vi finns over
hela Sverige!

Byggforetagen ar bransch- och
arbetsgivarorganisationen for
seriésa bygg-, anlaggnings- och
specialféretag verksamma pa den
svenska byggmarknaden.

Vara kontor finns fran norr till séder

och ger medlemmar lokal tillgang-
lighet och service.

Byggforetagen

Adress Box 5054,

102 42 Stockholm

Telefon: 08-698 58 00

Fax: 08-698 59 00

Mail: info@byggforetagen.se
Webb: www.byggforetagen.se

Halmstad

Helsingborg
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