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Finans- och fastighetskrisen orsakades inte av den 
ekonomiska krisen i sig, utan av en snabbt 
genomförd skattereform. 

50 procent – 2/3 av krisen förorsakades av politiska 
åtgärder.

Peter Englund
Svensk skattepolitik i terori och praktik
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Materialkostnaderna har planat ut men 
byggherrekostnaderna ökar snabbt

Källa: SCB och Evidens
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Byggkostnadsindex (BKI) för bostäder exkl. löneglidning och moms, 
flerbostadshus

Totalt BKI Material Arbetslön

Tjänstemannalöner Byggherrekostnad

Byggherrekostnader



Beräknade boendeutgifter i de tre storstads-
kommunerna, 2016 till 2023
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Marknadsdjup och byggande av BR i flerbostadshus
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• Byggpriser vs BR-priser

• Hyresrätter finansieras över lång tid

• Bankerna ställer högre krav på eget kapital (HR)

• Premiumlägen
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Blodröda kalkyler
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Första kvartalet 2022 mot första kvartalet 2023

• 50 procent i riket

• 68 procent i Stockholm

• 25 procent i Göteborg
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Halvering av bostadsbyggandet 
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Påbörjade bostäder
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Påbörjade flerbostadshus i riket Huvudscenario
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1. Bristande lönsamhet/ohållbara 
kalkyler

2. Långsiktig finansiering till rimliga 
villkor

3. Byggkreditivfinansiering till rimliga 
villkor

4. Hushållen har svårt att finansiera 
ett bostadsköp
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Fyra finansiella ekonomiska utmaningar
…kräver ny typ av riskdelning



Byggkostnadsutveckling för flerfamiljshus
Årstakt i procent
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Byggkostnaden ca 53% av totalkostnaden (Källa: Byggföretagen) 
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Moms

Markförvärv och 
kommunala avgifter

Byggherrens kostnader*

47%

53%

15%

20%

12%

22%

10%

6%

6%

9%

*projektering, kontroll, besiktning, garanti, 
försäkring, kreditivränta

PRODUKTIONSKOSTNAD BYGGKOSTNAD

Transport
Maskiner

Omkostnader

Material

Tjänstemän

UE-hantverkare

TBM m.fl.
(Byggnadsarbetare)

Löne-
kostnaden

19%

42%

11%

11%

17%

Källa: 



Utvecklingen av fjärrvärme, el, vatten och avfallshämtning
KPI för perioden 1996 – 2014 

13 Källa: TMF: Politik för ett ökat  småhusbyggande
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DET HISTORISKA PERSPEKTIVET
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VÄLFÄRD
”färdas väl genom livet”



• Offentliga sektorns finansiering

• Socialförsäkringssystemet

• Aktiv arbetsmarknadspolitik

• Den sociala bostadspolitiken - ”fjärde benet”

• Barnbidraget 

- Inkomstprövat, 1937

- Allmänt, 1938

• Allmän sjukförsäkring (1955)

• ATP (1959)

• CSN-stödet (1964)

• Bostadssociala utredningen (1933)

- Låne- och bidragsformer, 1946 

- Bostadsstandarden, 1947
17

Den svenska välfärdsmodellen
Idé och konkreta politiska lösningar
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Den gamla bostadspolitiken Den nya bostadspolitiken

• Låga krav på eget kapital

• Lågt pris på lånat kapital, genom garanterad ränta

• Höga krav på eget kapital

• Marknadspris på lånat kapital

Systemskiftet – övergång till en efterfrågestyrd bostadsmarknad

Staten finansierade bostadsbyggandet Hushåll, fastighetsbolag & banker finansierar bostäderna



• Yngre som vill bilda familj

• Äldre – anpassad bostad

• Socialgrupp 4

• Insiders vs. Outsiders

Den gamla bostadspolitiken 
avvecklades utan att ersättas av en ny

19

Gäller 
samhällskontraktet?



Bostadssociala behov
Finansieringen
Arbetsmarknadens behov

VILKEN ROLL SKA HYRES- OCH ÄGARMARKNADEN SPELA?

BOSTADSPOLITIKENS UTMANINGAR
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1. Bostadssocialt tomrum

Sverige – sämst i klassen avseende 
bostadssociala ambitioner i jämförelse med 
12 västerländska välfärdsländer.

• Sverige saknar politik för en social 
bostadsägarmarknad 

    (Norge, Kanada, Australien)

• Sverige saknar politik för en social 
hyresmarknad med sikte på svaga grupper

    (Österrike, Tyskland, Finland)



Riksbanken & 
Finansinspektionen 

ifrågasätter 
skuldsättningen i alla 
led - men saknar en 

alternativ lösning 

2. Vem ska finansiera framtidens bostäder enligt den 
nya bostadspolitiken?

22

RISK
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1950/60-talen

2030/40-talen

• Snabb strukturomvandling

• Flyttbidrag

• Riksbankens bosättningslån

• Miljonprogrammet

Rehn-Meidnermodellen (solidariska lönepolitiken)

Grönt industriskifte och dynamisk tjänstesektor

• Nya ekonomin – urbanisering – växande tjänstesektor

• Nyindustrialiseringen i norr

- 100 000 arbetstillfällen från Timrå till Kiruna

3. Arbetskraftsförsörjningen

Slutsats:
Arbetskraftsförsörjningen kräver nya 
bostäder men är nu allvarligt hotad



Före systemskiftet:

• Allmännyttan

- Finansiellt och skattemässigt gynnad

- Motor i bostadsbyggandet

- Hörnpelare i den sociala bostadspolitiken

• Hyresmarknaden

- Förhandlade hyror baserat på bruksvärde

Efter systemskiftet:

• Investeringsstöd (byggpolitik)

• Försvar av hyressystemet

• Skattemässiga villkor mellan ägt och hyrt

24

Hyresmarknaden

     Frågetecken:
• Segregationen
• Bostadsfinansieringen
• Arbetsmarknadens behov
• Hemlösa, ekonomiskt svaga

 



Före systemskiftet:

• Motstånd mot (S)-reformer, acceptans i 
efterhand

• Friggebo införde räntebidragen

• Kritik mot miljonprogrammet

• Ideologisk kritik mot hyressystemet, men 
ovilja att ta politisk strid

Efter systemskiftet:

• Marknadsmässig finansiering

• Ombildningar till BR

• Marknadshyror (?)

• Fastighetsskatten

25

Hyresmarknaden

Frågetecken:
• Hyresmarknad – arbetsmarknad
• Finska eller tyska modellen
• Marknadshyror
• Bostadsfinansieringen 



Regeringens bostadspolitik 
• Öka utbudet av mark

• Regelförenklingar – korta planprocesserna

• Öka incitamenten att bygga 

• Ge fler människor möjligheten att äga

• Utredning om amorteringskraven

… och i BP 2024:

• Förbättringar av ROT & RUT

• Stimulanser för konvertering av kontor

• Planeringsstimulans för byggande av fler småhus

26

”Det viktigaste och det som behövs är strukturella reformer som 

möter de strukturella hinder som finns på bostadsmarknaden ...”

Bostadsminister Andreas Carlsson, SR Ekot 29/5 2023



• Gör en grundlig nulägesanalys

- Hur många bostäder byggs de facto? 

- Hur ser behovet ut i storstäderna och i norra Sverige?

• Bokriskommission (kortsiktigt perspektiv)

- Identifiera snabbt genomförbara åtgärder

- Riskdelning stat, kommun och bransch

- Konkreta åtgärder i höstens budget

• Bostadspolitisk expertutredning (långsiktigt perspektiv)

- Hur och av vem ska framtidens bostäder finansieras?

- Politik för en fungerande efterfrågestyrd bostadsmarknad

- Permanenta boendelösningar för hemlösa och ekonomiskt utsatta

- Politik för arbetsmarknadens behov

27

Vad behöver göras?



1. Bristande lönsamhet/ohållbara 
kalkyler

2. Långsiktig finansiering till rimliga 
villkor

3. Byggkreditivfinansiering till rimliga 
villkor

4. Hushållen har svårt att finansiera 
ett bostadsköp

28

Fyra finansiella ekonomiska utmaningar
…kräver ny typ av riskdelning

Produktionsstöd

Stöttning av banksystemet, t ex genom 
mellankapitalfinansiering

Statliga kreditgarantier

Stöd till uppbyggnad av EK, låga trösklar 
in på bomarknaden, undantagsregler från 
kreditrestriktioner



• Öka utbudet av färdiga byggrätter.

• Se över tillståndsprocessen och sätt tvingande stopptider.

• Markpolitik måste vara en del av samhällsplaneringen, inte 
primärt en affärsverksamhet.

- se över avgifter för V/A, fjärrvärme, vägkostnader m m.

• Öppna böcker – variabel markersättning genom reglering av 
slutpriset när projektet är slutavräknat.

-----------------------------------------------------------------

Staten behöver se över stämpelskatten, lagfartsavgiften m m 
samt handläggningstider och överklagandeprocesser.

29

Kommunernas agerande spelar roll
Tid kostar binder kapital och medför fördyringar



Bostadssociala behov
Finansieringen
Arbetsmarknadens behov
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