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

50 procent - 2/3 av krisen fororsakades av politiska
atgarder.

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

Byggherrekostnader

II Ovrigt

Arbets|én

Kalla: SCB och Evidens
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Beraknade boendeutgifter i de tre storstads-
kommunerna, 2016 till 2023
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Marknadsdjup och byggande av BR i flerbostadshus

Stockholm

4 500
4 000
3500
3000
2500
2000
1500

1000
500

2021 2022 2023 2024 2025

mmm Paborjade Fardigstallda
— Marknadsdjup

Kalla: Egna berakningar
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Blodroda kalkyler

Bostadsrattspriser

Byggkostnadsindex
160
140 000
120 000 150
100 000 140
£80000 130
60000 120
40 000 1o
20000 = 00
o 90
2205528220058 02582.¢3 80
SESSRE8ERSRRRRRRRAR 888 »\%‘l" fb*‘b‘&l‘ S ‘l‘b‘b@@*‘b"\‘l"\@@‘l‘ o ot @q,@q,\‘l‘ 'il‘uq,‘lﬂ' N
Stockholms innerstad Goéteborg centrum O A A AR A 2 ) "’0 SR S Sl
Stockholm narférort = Malmé centrum Total byggkostnadsindex Material Arbetslon
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e Byggpriser vs BR-priser
e Hyresratter finansieras 6ver lang tid v e x
L o | Arbetskraftsforsorjningen
e Bankerna staller hdgre krav pa eget kapital (HR) :
allvarligt hotad

* Premiumlagen
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Halvering av bostadsbyggandet
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Exklusive specialbostader

Pabdrjade bostader per upplatelseform i
hela landet inkl. specialbostader
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e 50 procent iriket
e 68 procent i Stockholm
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Kalla: SCB och Evidens

Startbesked vs. faktiska byggstarter?
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Paborjade bostader

Pabdrjade flerbostadshusii riket, glidande
medelvarde per kvartal
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Fyra finansiella ekonomiska utmaningar
...kraver ny typ av riskdelning

1. Bristande lonsamhet/ohallbara —_

kalkyler

2. Langsiktig finansiering till rimliga ===
villkor

3. Byggkreditivfinansiering till rimliga ==
villkor

4. Hushallen har svart att finansiera ===)
ett bostadskop
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Byggkostnadsutveckling

o

Arstakti procent
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Finland

Danmark

—Sverige =——Norge

Kalla: Byggféretagen (SCB, SSB, Statistics Denmark, Statistics Finland)
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Byggkostnaden ca 53% av totalkostnaden i eyggtsretagen)

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

20% kommunala avgifter

12094,  Byggherrens kostnader* 429% Material

53%

10%

22% Tjansteman I

UE-hantverkare Léne-

6% kostnaden

6% TBM m.fl.

(Byggnadsarbetare)

9%
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*projektering, kontroll, besiktning, garanti, Killa:
forsakring, kreditivréanta

VEIDEKKE



Utvecklingen av fjarrvarme, el, vatten och avfallshamtning

KPI for perioden 1996 - 2014
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Utveckling av fjarrvarme, el, vatten och avfallshamtning samt KPI, &r 1996-2020 (Index 1996 = 100)

13 Kélla: TMF: Politik for ett 6kat smahusbyggande
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6 Nyheter

] S 4.
| | Fakta.Tips foratt
3 ligre kostnader
| ®Skapabyggbar mark
| tillrimliga priser
Kommunerna behver plan-
Iagoa mark och se till att kom-
munala avgifter samt priser
p4 kommunal mark ar rimliga.
® Avsta frdn kommunala
sarkrav
Kommunerna bor avsta fran att
stalla kommunala sarkrav pa
tekniska egenskapskrav
i exploaterings-och
markanvisningsavtal.
© Skapa flexibla detaljplaner
Kommunerna behtver skapa
forutsattningar for
bostadsbyggande genom att
besluta om flexibla detaljplaner.

I

.

e

B

ol fran mot de hoga priserna

‘rapporten Litv.ar pa

Snabbt skande byggpriser brukar skyllas fﬁr de h&ga

ska ta ut marknads-

ter, expert pa
hos Sveriges allmédnnytta.

Den stérsta 8kningen av markpri-

serna skedde fram till 2011 unge-

fir. Direfter gar markpriserna mera

itakt med byggpriserna. Markpriset

utgﬁr idagisnitt cirka15 procent av
totalap

Och den aktor som har overlagset

. Nar

Storst ly de pa markpriserna

ftter
blir trenden #n tydligare, hir har
markpriset stigit 370 procent.

dettota-

1 r att
na kan ha sig sjalva att skylla ock-
sA. riser Bk

annu mer 4n sjdlva byggkostnader-
na.

~ Rapporten visar hur produktions-
pﬁserna f6r en hyresritt Skat i snitt

la produktionspriset dr naturligtvis
storre och det gor att vi diskuterar
byggpriser vildigt mycket. Men vi
behdver lyfta markprisernas del
iutvecklingen ocksa for de har stigit
enormt, konstaterar Sofia Hansdot-

[Fakta. Markpriser i olika typer av kommuner

‘®Rapporten visar dels skillnader
ipris mellan mark som gér till allman-
nyttan och mark som saljs till privata
aktorer. Och vem som betalar mer
varierar beroende p& kommuntyp.
Prisnivan varierar ocksa stort
beroende pa befolkningsstorlek.

~detark na.

- Kommunerna har planmono-
polet, de sitter pa hela kortleken vad
galler marken. De bestimmer utbu-
detutan hiinsyn till efterfragan. Det
finns platser i hela landet dir man
kan majliggdra mer mark och dir-
med skapa billigare bostider, men
det sker inte. Varfér tilldelar man
inte mer byggbar mark? Det vill vi
veta, sdger Sofia Hansdotter.

oS

Snittpris till allmannyttan:
9500 kr/kvadratmeter
Snittpris till privata aktérer:
7500 kr/kvadratmeter

®Storstadsniira kommuner
Snittpris till allmannyttan:
5000 kr/kvadratmeter
Snittpris till privata aktorer:

pris pa mark for bostader.
Problemet ir inte sjilva prissitt-
ningen utan den linga vigen fram
till ett markpris. Sveriges allmin-
nytta pekar pa planprocessen som
en viktig bakgrund till att markpri-
serna stiger sa kraftigt.

Det tar lang tid fér kommunerna
att fa fram planlagd mark och tids-
atgangen férdyrar marken. Proble-
metblir extra tydligti storstaderna,
framhaller Sofia Hansdotter.

- Ju ldngre ut fran storstiderna
man kommer desto mer minskar
dethir problemet. Dir far man fram
byggbar mark med Pprocesser som
g4r ganska fort och inte leder till
stora kostnader. Det har vi tydliga
bevis pa, siager hon.

Marken ir en viktig del av produk-

® Stérre stider
Shittpris till allmannyttan
3500 kr/kvadratmeter
Snittpris till privata aktdrer:
4000 kr/kvadratmeter

® Mindre stider och landsbygd
Snittpris till allmannyttan;
2 DOO kr/kvadratmeter

tionspriset, och priset pi marken av-
gors i hog grad i planeringsproces-
sen, menar Sveriges allmidnnytta.

- Redan i planeringen bestims
forutsittningarna for vilken hyra
som blir méjlig, siger Sofia Hans-
dotter och ger ett konkret tips till
kommunerna for fler bostider till
billigare hyror.

- Planera biittre. Skapa ritt for-
utsdttningar i planeringsprocessen
genom att tidigt samverka med ak-
térerna som ska bygga. Annars blir
det for dyrt, sédger hon.

Mins
Wikstrand
mwi@dagenssamhalle.se
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DET HISTORISKA PERSPEKTIVET
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Den svenska valfardsmodellen
ldé och konkreta politiska |I0sningar

e Offentliga sektorns finansiering

e Socialforsakringssystemet

e Aktiv arbetsmarknadspolitik

® Den sociala bostadspolitiken - "fjarde benet”

e Barnbidraget
- Inkomstprdévat, 1937
- Allmant, 1938
* Allmén sjukférsékring (1955)
o ATP (1959)
e CSN-stodet (1964)
» Bostadssociala utredningen (1933)
- Lane- och bidragsformer, 1946
- Bostadsstandarden, 1947
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Systemskiftet - overgang till en efterfragestyrd bostadsmarknad

Den gamla bostadspolitiken Den nya bostadspolitiken
Staten finansierade bostadsbyggandet Hushadll, fastighetsbolag & banker finansierar bostdderna
« Laga krav pa eget kapital * Hdéga krav pa eget kapital

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




Galler
samhallskontraktet?

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

¢ |nsiders vs. Outsiders

Den gamla bostadspolitiken
avvecklades utan att ersdttas av en ny

19




BOSTADSPOLITIKENS UTMANINGAR

Bostadssociala behov
Finansieringen
. Arbetsmarknadens behov
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1. Bostadssocialt tomrum

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

e Sverige saknar politik for en social
bostadsagarmarknad

(Norge, Kanada, Australien)

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

(Osterrike, Tyskland, Finland)

21

Chs et e

samst i klassen

Svensk bostadspolitik i jamforelse
med andra lander

Juni 2017

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

Men det ar lange sedan Sverige
var ett foregangsland.«

VEIDEKKE



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

i

_ ifragasatter
t = RISK skuldsattningen i alla
led - men saknar en
alternativ |osning

Riksbanken &
Finansinspektionen




3. Arbetskraftsforsorjningen

1950/60-talen

Rehn-Meidnermodellen (solidariska |6nepolitiken)

Snabb strukturomvandling
Flyttbidrag
Riksbankens bosattningslan

Miljonprogrammet

2030/40-talen

Gront industriskifte och dynamisk tjanstesektor

* Nya ekonomin — urbanisering — vaxande tjanstesektor

L]

=
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* Nyindustrialiseringeni norr
- 100 000 arbetstillfallen fran Timra till Kiruna

—
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Slutsats:

Arbetskraftsforsérjningen kraver nya
bostader men ar nu allvarligt hotad
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Hyresmarknaden

Fore systemskiftet:

e Allmannyttan

Finansiellt och skattemassigt gynnad
Motor i bostadsbyggandet

Hornpelare i den sociala bostadspolitiken
Hyresmarknaden

Forhandlade hyror baserat pa bruksvarde

Efter systemskiftet:

24

Investeringsstdd (byggpolitik)
Forsvar av hyressystemet
Skattemassiga villkor mellan agt och hyrt

OO O

Fragetecken:
Segregationen

Bostadsfinansieringen
Arbetsmarknadens behov
Hemlosa, ekonomiskt svaga

VEIDEKKE



Hyresmarknaden

Fore systemskiftet:

* Motstdnd mot (S)-reformer, acceptans i

* Friggebo inforde rantebidragen

¢ |deologisk kritik mot hyressystemet, men

efterhand

Kritik mot miljonprogrammet

ovilja att ta politisk strid

Efter systemskiftet:
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Marknadsmassig finansiering
Ombildningar till BR

Marknadshyror (?)
Fastighetsskatten

Fragetecken:
Hyresmarknad - arbetsmarknad
Finska eller tyska modellen
Marknadshyror
Bostadsfinansieringen

VEIDEKKE



Regeringens bostadspolitik

Oka utbudet av mark

Regelforenklingar — korta planprocesserna
Oka incitamenten att bygga

Ge fler manniskor magjligheten att aga
Utredning om amorteringskraven

...ochiBP 2024.

26

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

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

Bostadsminister Andreas Carlsson, SR Ekot 29/5 2023

VEIDEKKE



Vad behover goras?

27

Gor en grundlig nulGgesanalys

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

Bokriskommission (kortsiktigt perspektiv)
- ldentifiera snabbt genomférbara atgarder

- Riskdelning stat, kommun och bransch

- Konkreta atgarder i hostens budget

Bostadspolitisk expertutredning (langsiktigt perspektiv)

Hur och av vem ska framtidens bostader finansieras?

Politik for en fungerande efterfragestyrd bostadsmarknad

Permanenta boendel6sningar for hemldsa och ekonomiskt utsatta

Politik for arbetsmarknadens behov




Fyra finansiella ekonomiska utmaningar
...kraver ny typ av riskdelning

1. Bristande Idnsamhet/ohallbara SN broduktionsstéd
kalkyler

2. Langsiktig finansiering till rimliga >totining av banksystemet, t ex genom
g g 9 9 — mellankapitalfinansiering

villkor
3. Byggkreditivfinansiering till rimliga ==
villkor

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

ett bostadskop kreditrestriktioner
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Kommunernas agerande spelar roll
Tid kostar binder kapital och medfor fordyringar

boraysey

frdn,
L3 53,
'Skapsira,
-oc

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

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

- se over avgifter for V/A, fjarrvarme, vagkostnader m m.
e Oppna bdcker - variabel markersattning genom reglering av

slutpriset nar projektet ar slutavraknat. e

Serna skoq
2 skedd, av ;
131 Diregg g 113 il 30,10 kPri-
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Staten behover se over stampelskatten, lagfartsavgiften m m
samt handlaggningstider och dverklagandeprocesser.
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Bostadssociala behov
Finansieringen
Arbetsmarknadens behov
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