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Sammanfattning

Sverige star infor ett vaxande strukturellt
problem: bostadsmarknaden klarar inte
langre att bara upp det samhallskontrakt som
lovar manniskor mojligheten att etablera sig,
arbeta, bilda familj och leva ett sjalvstandigt
liv. For allt fler —inte minst unga vuxna - har
vagen in pa bostadsmarknaden blivit s8 trang
att livsval skjuts upp, drommar pausas och
mojligheter krymper. Detta ar ett tydligt tecken
pa att samhéllskontraktet haller pé att brista.

Bostadsbyggandet ari grunden en av de
viktigaste forutsattningarna for ett fungerande
och inkluderande samhalle. Nar nya bostader
tillkommer skapas flyttkedjor, rorlighet och
battre matchning i hela bostadssystemet. Det
starker arbetsmarknaden, kompetens-
forsorjningen, hushallens valfard och Sveriges
langsiktiga tillvaxt. Men, de senaste aren har
byggandet fallit till historiskt ldga nivaer — och
den svenska ekonomin riskerar att forlora dver
100 miljarder kronor per ar i utebliven
produktion.

Denna utveckling forstarks ytterligare av att
forutsattningarna for nyproduktion drar isar
mellan olika delar av vara regioner.

| socioekonomiskt starka omraden ar
betalningsviljan hog och marknaden skulle
kunna béara nyproduktion. Har kan politik,
markbrist och lokala opinioner satta stopp.
Tathet, bevarandeintressen och
Overklaganden gor att tillvaxt ofta hindras dar
den skulle ge storst effekt. Dessa omraden blir
allt mer efterfragade, vilket driver upp priser,
koncentrerar resurser och forstarker
utvecklingen dar tillvaxt foder tillvaxt.

| socioekonomiskt svaga omraden ar
situationen den motsatta: har finns mark och
fysisk kapacitet att bygga, men hushallens
kopkraft ar for 1&g for att kalkylerna ska ga
ihop. Nyproduktion blir inte av, trots stora
behov av fornyelse, variation i bostadsutbudet
och social hallbarhet. Resultatet blir att
segregationen fordjupas, bostadsbestandet
aldras och skillnaderna i boendemojligheter
mellan omraden okar ytterligare.

Denna ekonomiska och geografiska obalans
sker samtidigt som Sverige kliver in i ett nytt
globalt och ekonomiskt paradigm: majligen
hogre rantor, svagare produktivitetstillvaxt,
geopolitisk fragmentering och 6kade
sakerhetskostnader. For en liten och 6ppen
ekonomi som Sverige innebar det att
marknaden inte langre klarar att leverera den
bostadsproduktion som kravs for att halla
ihop samhallskontraktet.

Slutsatsen ar tydlig: Sverige behover en mer
strategisk stat — inte for att ersatta
marknaden, men for att mojliggora den. Ett
moderniserat regelverk, kortare processer,
battre incitament och riktade investeringar
kravs for att nyproduktion ska kunna ske bade
dar marknaden ar stark och dar
samhallsnyttan ar som storst. Annars riskerar
bade den geografiska och sociala
sammanhallningen att brytas upp.

Nyproduktion av bostader ar en forutsattning
for Sveriges fortsatta attraktionskraft och
tillika en fungerande bostadsmarknad. Det ar
ocksa en viktig pusselbit for
bostadsforsorjning till samhallsbarande
arbetskraft dar det som mest behdvs.
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Har samhallskontraktet brustit?

Samhallskontraktet beskriver den oskrivna
overenskommelse som ligger till grund for hur
vi lever tillsammans - vilka rattigheter och
skyldigheter vi har gentemot varandra och
staten.

| Sverige bygger samhallskontraktet pa en idé
om Odmsesidigt ansvar: medborgarna
forvantas bidra till samhallet genom arbete,
skattebetalning och laglydnad, och i gengald
ska staten erbjuda trygghet, utbildning, vard,
infrastruktur och mojligheter att leva ett gott
liv.

Nar det galler bostader innebéar detta att
manniskor ska ha frihet att bosatta sig dar de
vill, medan samhallet har ansvar for att
planering, infrastruktur och kollektivtrafik gor
det mojligt.

Men for unga vuxna haller denna del av
samhallskontraktet pa att brista.

* Man ska kunna flytta hemifrdn — men
bostadsbristen och priserna gor det
omaoijligt.

* Man ska kunna studera i en annan stad -
men det finns inga bostader att flytta till.

* Man ska kunna ta ett jobb dar kompetensen
behdvs — men utan boende stangs dorren
till arbetsmarknaden.

* Man ska kunna bilda familj och rota sig—
men boendekostnaderna driver bort unga
aven med stabil inkomst.

Resultatet blir att en hel generation halls
utanfor —inte av brist pa vilja, utan pa grund av
strukturer som inte langre fungerar. Detta ar
inte bara en bostadsfraga, utan en fraga om
samhallskontraktets hallbarhet och Sveriges
framtida utveckling.

q Rattigheter — det du som individ har
L ratttill:

" +Cratis utbildning p4 alla nivéer.
*Tillgang till sjukvard, dldreomsorg

@l ochsocial trygghet.
) *Ratten att flytta fritt, vdlja
. bostadsort och livsstil.

_ *Réttatt uttrycka sig fritt och paverka
—— genom demokratiska val.

& ¥ skyldigheter—detdusom
* | medborgare férvantas bidra med:

- 4 -Betala skatt (for att finansiera
valfarden).

“ *Folja lagar och regler.

E = *Engagera dig i samhallet, t.ex.
"®a&" _ . genom arbete, studier eller civilt

‘ deltagande.

Det gemensamma fortroendet —
samhallskontraktet bygger pa att:

*Vi litar pa att staten anvander vara
resurser rattvist och effektivt.

*Staten litar pa att medborgarna gor
sin del och inte missbrukar
systemen.

*Méanniskor litar pa varandra — det ar
darfor Sverige ofta beskrivs som ett
“hogtillitssamhalle”.

Antal ar det tar att spara ihop till en
kontantinsats for en etta i Stockholm
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Kélla: Méklarsamfundet och Juni Strategi, Berdkningen
bygger pa antagandet att hushallen sparar 10 procent av sin
disponibla inkomst varje &r. For kdp efter 2015 har
spartiderna berdknats med utgangspunkt i att hushallen kan
l&na hégst 85 procent av bostadens véarde. Fér kép innan
2015 har spartiderna berdknats med utgdngspunkt i att
hushallen kunde ldna upp till 95 procent av bostadsképet.
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MANNISKORNA BAKOM STATISTIKEN: NAR
BOSTADEN SATTER STOPP

Amina, Sara och Simon ar unga och tillhér den
mest utbildade och varderingsstyrda
generationen i svensk historia — digital, global
och van att ta ansvar. Men de tillhor ocksa en
generation som upplever att
samhallskontraktet inte langre haller vad det
lovar.

"Jag vill jobba, betala skatt
och bygga mitt liv. Men utan bostad
far jag inte ens chansen.”

De ar unga vuxna som gjort allt ratt men
fastnar mellan utbildning och vuxenliv.
Bostadsbristen och strukturer gor att
arbetskraft, idéer och framtidstro stannar pa

Amina ar uppvuxen i Vasteras,
hennes foraldrar kom till
Sverige fran Syrien. Hon gick
gymnasiet med toppbetyg och
har examen i samhalls-
planering. Nar hon fick
praktikplats i Stockholm, pa
ett foretag som arbetar med
hallbar stadsutveckling,
kadndes det som att framtiden
antligen lag 6ppen!

Men, efter letande av bostad
inser hon nu att drommen inte
gar att genomfora. Ett
andrahandskontrakt kostar
mer an hela hennes
manadslon och hon har ingen
kotid eller kontakter. Nu
pendlar Amina tva timmar
enkel vag och borjar fundera
pa att lAmna branschen helt.

‘Det dr som att samhéllet sager: Du
ar valkommen att utbilda dig - men
inte att anvdndada din utbildning har.”

perrongen — bokstavligt talat. Det ar ett brott
mot samhallskontraktet i dess mest
grundlaggande mening: att den som gor sin
del ocksa ska fa mojligheten att delta, utbilda
sig, och flytta dit jobben finns for att bidra till
samhallet. For Amina, Sara och Simon, liksom
for tusentals unga, har dessa sjalvklara steg i
vuxenlivet blivit praktiskt omojliga.

Juni Strategis studie Generation (barn)fri:
Konsekvenser fér samhéllsbyggnadssektorn,
2024, visar att bostadsmarknaden anges som
en av de fem framsta orsakerna hos 10 % av
dem som frivilligt helt avstar fran att skaffa
barn. Bland dem som skjuter upp
barnafédande eller avstar fran att skaffa ett
andra barn namns bostadsmarknaden som en
av de fem framsta anledningarna av 18
respektive 15 %.

;' Sara och Simon bor med sin
fyraariga dotter i en bostadsratt
som de kopte nar rantorna var
laga. Da kandes den perfekt —
nu har den blivit en
atervandsgrand. De vill gérna
ha ett barn till, men
bostadsmarknaden tillater det
inte. En storre lagenhet skulle
dubbla deras boendekostnad,
och pa hyresmarknaden finns
inga alternativ.

De beskriver sig som en familj
som gor allt ratt: jobbar heltid,
betalar skatt och forsoker
planera sin framtid. Men,
samhallet ger inte langre nagot
tillbaka. Mojligheten att vaxa
som familj har forvandlats till
en ekonomisk risk och
bostaden gatt fran att vara en
trygghet till att bli ett hinder.

“Vi har gjort allt som man ska - utbildat oss,
Jjobbat hart, kopt en bostad. Men énda kdnns
det som att vi star still. Att vilja ha fler barn
borde inte vara ett ekonomiskt riskiagande.”

Sambhallskontraktet BofrAmjandet 2025



Ekonomiska drivkrafter for bostadsbyggande

EKONOMISKA DRIVKRAFTER FOR
BYGGANDET | SVERIGE

Bostadsbyggandets omfattning och geografi i
Sverige paverkas bade av makroekonomin och
av ekonomiska krafter som dkar
koncentrationen av efterfragan till storre
tillvaxtorter och till sarskilt attraktiva omraden
inom en stadsregion. Hushallens
bostadsefterfrdgan och darmed
bostadsbyggandet paverkas starkt av
forandrade makrovillkor. Nar sysselsattningen
och realinkomsterna utvecklas positivt och
rantenivaerna ar laga stiger hushallens
bostadsefterfrdgan, men nar tillvaxten ar svag
och rantenivan stiger minskar den kopkraftiga
bostadsefterfragan patagligt. | detta kapitel
diskuteras dessa drivkrafter for
bostadsbyggandet och hur villkoren for
nyproduktion av bostader i olika delar av
Sverige och i olika stadsdelar skiljer sig at.
Med kunskap om dessa drivkrafter finns battre
forutsattningar att utforma strategier for att
mota utmaningar som kan folja av fordndrade
tillvaxtvillkor de ndrmaste decennierna.

Denna del har delats upp i tre olika avsnitt:

* Makroekonomiska och institutionella
drivkrafter bakom bostadsbyggandet

+ Okad geografisk koncentration av
efterfragan till tillvaxtregioner

* Boendesegregationens drivkrafter

MAKROEKONOMISKA OCH
INSTITUTIONELLA DRIVKRAFTER BAKOM
BOSTADSBYGGANDET

Bostadsbyggandet ar en central del av
Sveriges langsiktiga tillvaxtformaga. Ett for lagt
byggande begransar befolkningstillvaxten i
vara starkaste regioner, forsamrar
matchningen pa arbetsmarknaden och leder
till lLagre produktion, svagare skattekraft och
lagre valfard. For hushallen paverkar brist pa
passande bostader bade ekonomin, halsan
och livsmojligheterna over livscykeln.

Utvecklingen i bostadsbyggandet styrs i
huvudsak av makroekonomiska faktorer.
Bostadspriser, hushallens inkomster,
rantenivaer och finansiellt sparande paverkar
betalningsviljan, medan kostnaderna
paverkas av materialpriser, loner, energi,
rantor och resursbrist i sektorn. Dessa
faktorer samvarierar nara med konjunkturen
och gor att bade efterfragan och kostnader
varierar kraftigt dver tid. Boframjandets
tidigare studier visar att forandringar i
bostadspriser och byggkostnader nastan helt
forklarar byggvolymernas rorelser under de
senaste decennierna.

Pabdrjade lagenheter i flerbostadshus i
riket, faktiskt och skattat. Glidande
medelvarde 4 kvartal
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Kélla: SCB och Evidens. Faktiskt och skattat
bostadsbyggande. Med variablerna féréandringar i bostadspris
och féréndring i byggkostnad (SCB:s Byggkostnadsindex) kan
mycket stor del av férandringen i bostadsbyggandet over tid
forklaras.

Samtidigt spelar institutionella villkor en
avgorande roll. Amorteringskrav, lanevillkor,
hyressattningsregler, planprocessens langd,
markrestriktioner och domstolsprévningar

paverkar bade hushallens betalningsformaga
och utvecklarnas kostnader och risker.
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Nyproduktionen av smahus och bostadsratter
paverkas direkt av hur bostadspriser och
byggkostnader forandras. Om prisnivan inte
tacker bygg-, exploaterings- och
finansieringskostnader blir nyproduktionen
olonsam och byggandet blir l3gt trots behov av
bostader.

Komponenters vikt i Stockholms
narforort, fasta priser, kr/lkvm
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Kaélla: Evidens

Saval for bostadsratter som hyresratter galler
darfor samma grundlogik:

Om intakterna — priser eller hyror —inte foljer
med kostnadsutvecklingen blir det svart eller
omojligt att bygga nytt.

Under 2010-talet var kombinationen av stark
inkomsttillvaxt, laga rantor och mattliga
kostnadsokningar gynnsam och byggandet
nadde historiskt héga nivaer. | dagens lage
med hogre rantor, pressade hushall och
kostnadsokningar ser forutsattningarna
annorlunda ut.

Sammanfattningsvis avgors
bostadsbyggandet av samspelet mellan
ekonomisk utveckling och institutionella
ramverk — dar politiken har stort inflytande
Over det senare. Hur dessa villkor utformas
kommer att vara avgoérande for Sveriges tillvaxt
och bostadsforsorjning framat.

OKAD GEOGRAFISK KONCENTRATION AV
EFTERFRAGAN

Sveriges ekonomiska utveckling har under
lang tid skapat vaxande skillnader mellan
regioner. Trots att hushallens kopkraft
generellt har 6kat koncentreras bade

befolkningstillvaxt, sysselsattning och
bostadsefterfragan allt mer till de storsta
stadsregionerna. Detta beror pa strukturella
forandringar i naringslivet och pa de
attraktionskrafter som kdnnetecknar stora
urbana marknader —fler jobb, battre service,
rikare utbildningsutbud och en storre
mangfald av verksamheter.

Arlig procentuell tillvéaxt i sysselsattning i
landets lokala arbetsmarknader 2000-2024
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Den nya ekonomiska geografin (NEG) visar att
stora regioner tenderar att vaxa snabbare an
sma. Skalet ar att storre arbetsmarknader kan
bara fler specialiserade verksambheter, vilket
skapar sjalvforstarkande tillvaxt. Resultatet ar
att Sveriges ekonomiska utveckling i allt hogre
grad drivs av storstadsregionerna, medan sma
regioner tappar befolkning, inkomster och
sysselsattning.
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0,2

Dessa geografiska skillnader slar direkt
igenom pa bostadsmarknaden. Dar
efterfragan ar hog blir priserna héga och
nyproduktion mojlig, medan svagare regioner
praglas av laga priser och lag byggtakt.

Genomesnittligt arligt byggande per
1 000 invanare i landets lokala
arbetsmarknader 2015-2024
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Kéalla: Evidens
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Hushallens forvantningar pa framtida
inkomster, tillgang till service,
pendlingsmojligheter och omradets
socioekonomiska status paverkar starkt deras
betalningsvilja — och darmed
forutsattningarna for nyproduktion.

| Sveriges minsta lokala marknader ar
smahuspriserna ofta langt under
produktionskostnaden, vilket gor
nybyggnation foretagsekonomiskt omajlig.
Samtidigt intensifieras efterfragan i de storsta
regionerna, dar priserna pa egnahem kan vara
upp till fyra gadnger hogre ani de sma
regionerna.

Slutsatsen ar tydlig: Den geografiska
koncentrationen av tillvaxt skapar stora
skillnader i forutsattningarna att bygga nytt.
Stora regioner eller socioekonomiskt starka
omraden har stark efterfragan som driver
byggande, medan mindre regioner eller
socioekonomiskt svaga omraden fastnari en
negativ spiral av svag tillvaxt, laga priser och
utebliven nyproduktion. Detta forstarker
skillnaderna mellan olika omraden och
paverkar bade bostadsforsorjningen och
Sveriges langsiktiga ekonomiska utveckling.

BOENDESEGREGATIONENS DRIVKRAFTER

Trots stark makroekonomisk utveckling och en
kraftig 6kning av bostadsbyggandet efter
2010-talet har byggandet inte vuxit i alla delar
av storstadsregionerna. En avgérande
forklaring ar att den socioekonomiska
boendesegregationen har forstarkts och blivit
ett strukturellt hinder fér nyproduktion.

Forskningen visar att segregationen inte
enbart beror pa inkomstskillnader, utan pa
samspelet mellan tre faktorer:

1. Hushallens olika preferenser for
boendemiljoer, ofta kopplade till
socioekonomisk niva.

2. Bostadsmarknadens funktionsséatt dar
krav pa inkomst och kapital begransar
svagare hushalls valmojligheter.

3. Bostadspolitikens utformning, som kan
forstarka skillnader genom kreditregler,
kotidssystem och hyressattning.

Tillsammans skapar dessa faktorer en
marknad som sorterar hushall efter resurser:
resursstarka hushall tranger in i attraktiva
omraden, medan laginkomsthushall
koncentreras till omraden med lagre
efterfragan. Skillnader i stadskvalitet — sdsom
centralitet, tillgang till arbetsplatser, service,
kollektivtrafik och narhet till vatten — driver
upp priserna i attraktiva ldgen och gor
nyproduktion mojlig dar, samtidigt som
svagare omraden saknar tillracklig
betalningsvilja trots att mark finns att tillga.

Detta innebar att:

* Attraktiva omraden har héga priser men
begransad byggbar mark, vilket bromsar
nyproduktion trots stor efterfragan.

* Socioekonomiskt svagare omraden har
mark men for lag képkraft, vilket gor
nyproduktion olénsam.

Institutionella villkor forstarker dessa
monster. Bolanetak, amorteringskrav och
skuldkvotstak utestanger manga hushall fran
agarmarknaden, samtidigt som
hyresmarknaden praglas av langa kotider.
Resultatet ar 6kade barridrer, mindre rorlighet
och en lagre total byggtakt.

Nar dagens makroekonomiska lage pressar
hushallens betalningsvilja ytterligare uppstar
en viktig politisk fraga:

* hur kan nyproduktion mojliggoras i bade
starka och svaga omraden?

Centrala atgarder handlar om att frigora mark i
attraktiva lagen, starka infrastruktur i omraden
med svag tillganglighet och utveckla nya
omraden med blandade funktioner.
Vattennara lagen, god kollektivtrafik och
omraden med potential att erbjuda bade
bostader och arbetsplatser pekas ut som
sarskilt viktiga.

Samhallskontraktet Bofrémjandet 2025
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Exempel pa skillnader i kbpkraftig bostadsefterfrdgan métt som prisniva pa bostadsmarknaden i
Stockholms stad. Kélla: Evidens. Skattade priser for 2 rok, 50 kvm, avgift 700 kr/kvm/ar, byggar

2022 (vaning 3).
KOSTNAD AV NUVARANDE BYGGKRIS

Investeringar i nybyggda bostader minskade
med 53 % mellan 2022 och 2024, och de
totala bostadsinvesteringarna (inkl.
ombyggnation, mm) har minskat med 37 %
under samma period. Ingen avgorande
aterhamtning har skett under de inledande
kvartalen 2025, aven om investerings-
volymerna stabiliserats kring radande laga
nivaer.

Totala bostadsinvesteringar, fasta priser
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*Avser volymforandring i arstakt for Q1-Q2 2025
Kalla: SCB och Juni Strategi

SCENARIER FOR TILLVAXTEN FRAMAT

Som framgatt har de ekonomiska
forutsattningarna for bostadsbyggandet i
Sverige, med god real ekonomisk tillvaxt och

laga rantor, varit gynnsamma under 2010-
talet. Bostadsbyggandet nadde nivaer om ca
50 000 till 60 000 nya bostader arligen, trots
att delar av landet utvecklades svagt av
strukturella skal och att den socioekonomiska
boendesegregationen hallit tillbaka
mojligheterna att bygga i socioekonomiskt
svagare omraden i tillvaxtmarknader.

Fragan ar vilka makrovillkor som kan komma
att pragla den narmaste 10 till 20-arsperioden.
Det finns globala krafter som satts i rorelse de
senaste aren som kan komma att paverka
tillvaxtférutsattningarna och darmed
bostadsbyggandet i Sverige. En mer inatvand
och isolationistisk amerikansk handelspolitik
paverkar bade den amerikanska ekonomin
och varldshandeln. Geopolitiska spanningar
mellan vastvarlden, Ryssland och Kina,
inklusive ett aggressivt Ryssland i Sveriges
narhet, skapar inte bara sakerhetspolitiska
risker, de paverkar ocksa olika staters finans-
och investeringspolitik. Omstallningen till en
mer klimatneutral energiproduktion kan
paverka energipriser. Sammantaget paverkas
Sverige i hog grad av dessa forandringar i
omvarlden i form av tillvaxt, inflation och
rantenivaer. | nasta kapitel diskuteras mojliga
och alternativa scenarier for svensk tillvaxt det
narmaste decenniet mer ingdende.
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Ett nytt tillvaxtparadigm och mojliga
effekter pa byggandets drivkrafter

Det ar svart, for att inte sdga omojligt, att
beskriva en historisk féorandring medan den
pagar. Det kravs distans till handelser for att
kunna avgora deras betydelse. Detta kapitel
gor darfor inte ansprak pa att ge en fullstandig
analys eller slutgiltig tolkning av var tid, utan
ska snarare lasas som ett inspel — ett forsok
att urskilja konturerna av ett maojligt nytt
tillvaxtparadigm och att reflektera dver vad det
kan innebéara for byggandets drivkrafter. Givet
att drivkrafterna forsvagas kravs en mer aktiv
och medveten politik for att mojliggoéra en
rimlig niva pa bostadsbyggandet. | detta
kapitel diskuteras:
* En ny tillvaxtregims konturer
» Effekter av protektionism och fragmentering
pa rantor
* Implikationer for Sverige
e Strukturella skiften som andrar
bostadsbyggandets villkor

EN NY TILLVAXTREGIMS KONTURER

Sedan millennieskiftet har Sverige haft en
exceptionellt stark ekonomisk utveckling
jamfort med andra stora europeiska
ekonomier. BNP har 6kat med 55 procent -
langt mer an Tyskland, Frankrike och Italien -
och tillvaxten har under stdrre delen av
perioden motsvarat USA:s. Denna framgang
har byggt pa en kombination av 90-talets
reformer, 6kad dppenhet, starka statsfinanser,
vaxande arbetskraft, konkurrenskraftig export,
stabil energifdérsdrjning och dynamiska
storstadsregioner.

Real BNP, index
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Samtidigt rymmer utvecklingen viktiga
nyanser: BNP per capita har utvecklats
svagare det senaste decenniet,
produktivitetstillvaxten har mattats av och
flaskhalsar som bostadsmarknaden,
energipolitiken och kompetensfdrsorjningen
har blivit allt tydligare.

BNP per capita, index
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Men just nu ar tillvaxttakten lag.
Konjunkturinstitutet beddomer att det drdjer till
2027 innan lagkonjunkturen ar dver. Men
fragan ar med vilket tempo svensk ekonomi
kan vaxa under kommande ar. Den regim som
mojliggjorde god tillvaxt kommer avldsas av en
annan regim. Nar sker skiftet och vilka
tillvaxtvillkor kommer den nya regimen ge?
Enligt ekonomen Assar Lindback finns svaret i
den nuvarande regimen: varje regim bar inom
sig froet till sin efterfoljare”.

Sedan 2020, har flera historiska handelser
Overlagrats, alla med potential att forma en ny
regims konturer:

1. Pandemin (2020-2022) brot
forestallningen om granslos globalisering
och sjalvbarande marknader. Staten
tradde ater fram som producent, garant
och riskbarare.
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2. Krigeti Europa (2022-) och ett alltmer
osakert sdkerhetslage har flyttat fokus mot
forsorjningssakerhet, energi och strategisk
kapacitet.

3. En ny geopolitisk ordning (2025-) dar
USA:s roll blir mer transaktionell, Kina
starker sin ekonomiska zon, och EU talar
om “strategisk autonomi” — skapar en varld
dar ekonomisk politik och sakerhetspolitik
ater flatas samman.

P4 remarkabelt kort tid har vi fatt uppleva
handelser som historiskt har haft ett halvt
sekels periodicitet eller mer an sa. Ett forsok
att beskriva konsekvenserna av detta och
tolka handelserna som fron till férandring, kan
kanske sammanfattas som:

- Omden liberala regim som etablerades
efter 1990-talskrisen byggde stabilitet pa
marknadens logik, sa verkar den nya
regimen som vaxer fram nu sdka stabilitet i
statens formaga att skapa trygghet och
strategisk handlingsfrihet i en osaker varld.

Dominerande paradigm /

For att forstd dagens ekonomiska forandring
kan man utga fran Assar Lindbacks historiska
indelning av svensk ekonomi. Sedan 1950 har
Sverige rort sig genom flera tydliga regimer:
fran keynesiansk valfardskapitalism med hog
tillvaxt och lag arbetsloshet, via 1970- och 80-
talens politiska styrning med lag produktivitet

och hog inflation, till 1990-talets avreglering
och kris och darefter den marknads-
orienterade stabiliseringspolitiken med lag
inflation och stark tillvaxt fran 1993 till

omkring 2010.

Det som nu vaxer fram tyder pa ett nytt
paradigmskifte. Pandemin gjorde staten till en
central ekonomisk aktor igen, kriget i Europa

visade hur sdkerhet och energi blivit

ekonomins grundbvillkor, och globaliseringen
bromsar i takt med 6kad geopolitisk rivalitet.
Handelsberoenden har blivit risker och USA:s
mer transaktionella utrikespolitik har 6ppnat
utrymme for nya, ibland instabila, allianser.
Tillsammans pekar dessa forandringar mot en
ny era dar staten ater far en storre och mer
strategisk roll i ekonomin.

Centrala drag enligt

Period Caartal politik Lindbeck Resultat / foljder
I. Den reglerade 1950-1970 Keynesiansk Full sysselsattning som Hog tillvaxt, lag
blandekonomin valfardskapitalism Overordnat mal, aktiv arbetsloshet, men
finanspolitik, stark statlig vaxande inflationsbias
styrning, solidarisk
lonepolitik
Il. Interventionism 1970-1985 Politisk styrning och Expansiv finanspolitik, Fallande produktivitet,
och stagnation devalveringspolitik aterkommande hog inflation, obalanser
devalveringar, vdxande
offentlig sektor
11l. Avreglering och 1985-1993 Marknadsliberalisering Kreditavreglering, Kraftig ldgkonjunktur,
finansiell kris farre institutionella spekulation, fast vaxelkurs, bankkris,
skyddsracken valutakris fortroendekollaps
IV. Systemskifte / 1993-2008 Marknadsorienterad Inflationsmal, oberoende Lag inflation, stabil
liberaliserings- (eller 2010- stabiliseringspolitik Riksbank, 6verskottsmal, tillvaxt, storre ojamlikhet,

perioden talets borjan)

konkurrensutsattning,
strukturreformer

okad finansiell
integration

Lindbeck slutar har &

V. Den strategiska ca2020-

staten? (forslag)

Geopolitisk och
ekonomisk ombalansering

Pandemi - statlig
intervention ater i centrum;
krig > sakerhets- och
energipolitik styr ekonomin;
globalisering bromsar; USA
drar sig tillbaka, Kina och
regionala block vaxer fram

Ny roll for staten
(strategisk autonomi,
gron omstallning,
forsorjningssakerhet),
okade realrantor,
“geopolitisk ekonomi
ersatter
“marknadsneutral”
politik

”

Kalla Evidens. Indelning i ekonomiska regimer i Sverige sedan 1950 (Lindbé&ck) med tillagg av en ny regim i nutid.
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Fragan ar vad den nya regimen ska kallas.
Flera begrepp har anvants internationellt:

* The Return of the Strategic State (OECD,
2023)

* Geoeconomic Fragmentation (IMF, 2024)

* Post-liberal capitalism (The Economist,
2024)

| en svensk kontext ar kanske Den strategiska
staten en mojlig benamning. Detta beskriver
ett skifte dar statens roll ater starks, inte for
att planera ekonomin, utan for att styra risk,
resiliens och investeringar i langsiktig
kapacitet. Det gar ocksa att ta fasta pa hur de
internationella relationerna i hog grad praglas
mer av realistisk skola, vilket ger upphov till
namn som Post-liberal regim eller Geopolitisk
ekonomi-eran.

Etiketten ar mindre betydelsefull, effekterna ar
det centrala. Genom att tolka den nya regimen
i tillvaxttermer och paverkan pa ranteniva gar
det att resonera kring mojliga effekter pa
byggandets drivkrafter. Historisk gar detta att

avlasa hur tillvaxtvillkoren paverkats av
radande paradigm, regim och politik. Det syns
exempelvis i BNP-tillvaxt, tillvaxt i inkomster,
inflation, ranta, urbanisering och
befolkningstillvaxt samt bostadspriser.

Ett scenario kan tecknas for den nya regimen i
alla dessa dimensioner. Den nya perioden
skulle kunna kannetecknas av att tillvaxten
planar ut, inte pa grund av cykliska svagheter
utan till foljd av resurser som allokeras om till
sakerhet, energi och resiliens. Inflation och
ranta normaliseras, vilket aterintroducerar
kapitalkostnaden som en realekonomisk

faktor efter 15 ar av mycket billiga eller "gratis

»

pengar. Bostadsmarknaden kan i detta
scenario genomga en “varderingsreversion”
sharare an en kris — prisnivan anpassas till nya
ranterealiteter men utan att efterfragan
kollapsar. Politikens logik skiftar genom att
staten ater tar rollen av att vara investerare
och riskbarare inom omraden som grén
omstallning och forsorjningssakerhet, medan
marknaden verkar i en ny institutionell miljo.

Variabel 1870 - 1940 1945 -1970 1970 - 1995 1995 -2020 2020-
Marknads- Valfards- Interventionism Partiell Den strategiska staten / geopolitisk
dominerande kapitalism liberalisering ekonomi
Under lang trend — strukturellt lagre
BNP-tillvaxt 2,6 4,8 1,7 2,7 tillvaxt, svag produktivitet,
konjunkturell volatilitet
Reallo .g.a. inflation, stigand
Inkomster (arbetare) - - 0,6 1,7* “ea onepress p.g.a. Intiation, stigande
rantekostnader
Inkomster Nominalt hogre, men realt
(tjnsteman) - - 0,3 2,8* stillastédende — 6kande spridning (Hur
! kommer Al paverka?)
Inflation 15 38 7.6 13 Over t.rend: va.ra.lktlgt hggre p.g.a‘.
energi, geopolitik, statliga satsningar
Kort/medel sikt: fran nollranta till
Rénta - - - - positiv realranta. Langre sikt: svag
produktivitet ger nedéattryck.
Befolkningstillvaxt 12 14 05 10 Avmattning, nettoinflyttning minskar,
(storstadsregioner) ’ ’ ’ ’ regional ombalansering
S tabil utveckling, i
Smahuspriser 1,0 -1,0 -1,0 5,7 vag men stabll utveckding, ingen

Kélla: SCB och Evidens. Kélla till (bneutvecklingen &r SCB.
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Tva variabler ar sarskilt intressanta att forsta
och kartlagga framtida villkor: BNP-tillvaxt och
ranta. Bada ar fundamentala for att forklara
bostadsbyggande. Bada variablerna styrs i hog
grad av krafter som ar internationella. Hur USA
valjer att agera geo- och handelspolitiskt
forandrar spelplanen mycket patagligt for
Sverige. Nedan diskuteras forst hur rantelaget
kan paverkas, darefter effekter pa ekonomisk
tillvaxt. Fragan som stalls ar hur paverkar
protektionism och fragmentering rantor och
tillvaxt?

EFFEKTER AV PROTEKTIONISM OCH
FRAGMENTERING PA RANTOR

For att diskutera hur protektionism och
fragmentering kan paverka langa rantor
behover begreppet langsiktig nominell ranta
tydliggoras. Den kan approximativt delas upp i
tre komponenter:

Nominell ranta = neutral ranta r* +
forvantad inflation + loptidspremie.

Neutralrdntan definieras vanligtvis som den
reala ranta som varken stimulerar eller
bromsar ekonomin. Vid denna ranteniva ar
inflationen stabil och resursutnyttjandet
normalt (BNP-gap = 0).

Om centralbanken satter en styrranta under r*
blir penningpolitiken expansiv: konsumtion
och investeringar 6kar och inflationstrycket
stiger. En styrrdnta over r* har motsatt effekt —
efterfragan dampas och inflationen faller.
Nagonstans daremellan finns alltsa den ranta
som ger en neutral effekt pa efterfradgan och
priserna.

Den neutrala rantan ar inte direkt observerbar
utan maste skattas med modeller, och dess
niva varierar 6ver tid, mellan lander och
mellan ekonomiska regimer.

| grunden bestams en ranta av balansen
mellan sparande och investeringar. Om
manga vill spara medan fa vill investera
pressas rantan ned; omvant stiger den nar
investeringsviljan ar stérre an sparandet.
Detta galler aven pa global niva, vilket gor att
den langsiktiga neutralrantan i hog grad
reflekterar globala spar- och
investeringsmonster.

De tva Ovriga komponenterna i den nominella
réntan ar:

* Forvantad inflation: marknadens
genomsnittliga inflationsférvantningar over
obligationens loptid.

* Loptidspremie: den extra kompensation
investerare kraver for att binda kapital
under lang tid och ta ranterisk — det vill saga
risken att rantorna stiger och ger
kursforluster.

Loptidspremien kan under vissa forhallanden
bli negativ, exempelvis vid stark efterfragan pa
sakra langfristiga tillgangar, vilket observerats i
perioder av kvantitativa lattnader och vid
regleringar som okar efterfragan pa
statsobligationer.

Neutrala rantan har bade kortsiktiga (*short-
run neutral”) och strukturella (lLAngsiktiga)
drivkrafter.

Under det senaste aret har hushallens
konsumtion dverraskat negativt. Tillvaxten har
inte varit s hog som forvantat. En forklaring
som lyfts fram ar vad litteraturen kallar for
arrbildning”. Hushallen upplevelse av hog
inflation och minskad kopkraft satter spar
framat i form av 6kat sparande och
avvaktande konsumtion. Effekten av detta ar
pa kort sikt att neutral ranta sjunker.

Andra exempel pa kortsiktiga drivkrafter ar
vilken stimulans som finanspolitiken tillfor
eller hur strama kreditvillkor som tillampas.

De viktigaste drivkrafterna bakom ett mojligt
nytt ekonomiskt paradigm ar langsiktiga och
strukturella. Den centrala variabeln ar den
langsiktiga neutralrantan (r*), som bestams av
fundamentala faktorer som produktivitet,
demografi, inkomstférdelning,
kapitalmarknader och global integration.
Framfor allt spelar produktivitetstillvaxten (g*)
en avgorande roll: hogre produktivitet hojer
avkastningen pa kapital och driver upp r*,
medan svagare produktivitetsutveckling gor
det motsatta.
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Sveriges produktivitet ar starkt beroende av
handel, teknikspridning och internationella
natverk. Darfor ar protektionism och global
fragmentering sarskilt negativa for sma 6ppna
ekonomier. Minskad handel, svagare
konkurrens och samre resursallokering
dampar TFP-tillvaxten, vilket sanker bade
produktivitetstrenden och r*.

Utover detta paverkar protektionism flera

andra strukturella faktorer:

* Lagre global kapitalrorlighet gor att lAnder
i hogre grad far egna, divergerande rantor.

+ Okad efterfragan pa sakra tillgangar
sanker realrantorna nar fler ldnder bygger
upp reserver.

Mekanism (hur den

* Teknologisk fragmentering och parallella
standarder hAmmar innovationstakt och
grona investeringar.

Samlat innebar dessa drivkrafter att den
globala ekonomin rér siginien miljo dar
produktivitetstillvaxten dampas,
riskpremierna dkar och den langsiktiga
neutralrantan pressas nedat — med betydande
konsekvenser for tillvaxt, investeringar och
bostadsbyggande.

Kortsiktiga drivkrafter for ~ andrar neutral policyranta Typisk effekt
r* nagra ar framat) pa (r*) Indikatorer Horisont  Policyimplikation
Finanspolitikens stance  Expansivfinans > Expansiv Primérsaldo, 1-3 &r Samspel: ”lean against”
(hallning) penningpolitiken behover  fiskal: ® finanspolitiska stark fiskal
hogre ranta for neutral multiplikatorer
total efterfragan
Kreditvillkor och Strama villkor dampar Héardare Boldnemarginal, 1-2 &r Vid stram kredit kan lagre
spreadar efterfragan > lagre neutral villkor: ¥ foretags-spreadar, policy vara neutral
policyranta kreditstandard
Vaxelkurs Stark valuta dampar Appreciering: REER/NEER, 1-2 &r Vaxelkursen paverkar hur
nettoexport - lagre v exportorder hog/lag neutralen ar
neutral
Tillgangspriser / Hogre priser stimulerar Prisuppgang: * Bostads- och 1-3 ar ”Finansiella
formogenhet via formogenhetseffekt > aktieprisindex, férhallanden” som
hogre neutral hushallens sammanfattande métt
nettoférmogenhet
Inflationsforvantningar  Om de &r dver/undermal  Over mal: Enkater, 1-2 ar Avgor hur nominellt =
(kortsiktiga) péaverkas ex-ante neutral marknadsprissatt BEI neutralt realt
realranta for given nominell ™ (break-even-inflation,
nominell policy priser pa réantederivat /
obligationer)
Osidkerhet / ”’scarring” Mer forsiktighet, fler Storre Osakerhetsindex, 1-3 &r Lagre neutral kraver lagre
kreditbegransade > lagre  osékerhet: v hushallsenkater policy for “neutral”
IES > lagre neutral hallning
Extern efterfragan / Svag omvarld > lagre Svagglobal: v+ PMIl globalt, handel 1-2 &r Synka med omvarldens

global cykel

Kalla: Evidens

svensk neutral via
exportkanalen
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Langsiktiga drivkraft Typisk effekt
:ang3| 'ga drivkratter Mekanism (intuition) %pls ette Indikatorer Horisont Policyimplikation

for r* pa (r*)

Trendtillvaxt / Hogre framtida inkomst » TFP-tillvaxt, Artill Strukturreformer / innovation

produktivitet (g*) > storre vilja att skjuta arbetsproduktivitet, decennier  paverkar jamviktsrantan
konsumtion > hogre potentiell BNP- varaktigt
neutral realrdnta tillvaxt

Demografi Sparande over livscykeln; oftast v Forsorjningskvot, Artill Pensionssystem, migration,
aldrande > hogre arbetskraftstillvaxt, decennier  arbetsutbud kan dampa
sparande och farre medianalder nedpressningen
investeringsmojligheter

Ojamlikhet / Hoginkomsttagare sparar v Foérmogenhets- och Ar Riskdelning / socialforsakring

forsiktighets- mer; storre bakgrundsrisk inkomstspridning, kan minska "excess saving”

sparande - hogre dnskat sparande osakerhetsindex,

Stark efterfragan pa v
sakra statspapper
(regler/likviditet) - real
avkastning pressas

”Safe-asset
scarcity” och
regleringar

volatilitet

Saker tillgadngs- Ar Mer utbud av sakra papper
spreadar, bankregler eller regleringsjusteringar kan
(LCR/NSFR), QE- hoja (r*)

lager

L&nga rantor vs Ar Penningpolitik begransad av
omvarld, global struktur;

bytesbalans, vaxelkurskanal viktig
riskpremier

Skuld/BNP, Ar Gron/infra-satsningar kan

nettoemissioner,

temporart lyfta (r*)

capex-kvoter

Globalt (r*) / Oppen ekonomi &
kapitalrorlighet importerar varldsrantan .
o .. (samvarierar
via floden och vaxelkurs
med)

Offentlig skuld / Mer sakra papper (utbud) ™ (men
underskott och och/eller fler lbnsamma  dampasi
investeringsbehov projekt > Oppen

kapitalavkastning upp ekonomi)
Teknologi, energi, Osakerhet v (r*); stora ambivalent

klimatomstallning investeringsvagor ™ (r*)

Kélla: Evidens

IMPLIKATIONER FOR SVERIGE

En mer fragmenterad varld innebéar att den
produktivitetsdrivna delen av r** —den
neutrala realrantan - riskerar att forsvagas

under lang tid. Den svenska tillvaxtmodellen

bygger i hog grad pa export, FoU-intensiva
vardekedjor och internationell
teknikspridning. Just dessa mekanismer ar
mest kansliga for 6kade handelshinder och
protektionism.

Det strukturella resultatet kan bli lagre
potentiell BNP-tillvaxt och en lagre neutral
realranta, vilket i sin tur paverkar
penningpolitikens handlingsutrymme. | en
sadan omvarld blir strukturreformer,
innovationspolitik och arbetet med
internationella standarder viktigare for att

motverka en langsiktig nedvaxling av bade den

potentiella tillvaxten (g*) och r*

Investeringsplaner, Ar Stabil policy minskar
koldioxidpris, osakerhet; tydliga incitament
riskindex kan hoja investeringsrantor

Samtidigt kan en mer protektionistisk och
geopolitisk osaker varld ocksa ge krafter som
pressar r* uppat:

Hogre kostnader och inflationstryck. Tullar,
lokala krav och duplicerade
produktionskedjor hojer insatspriser och
kan skapa mer varaktigt kostnadstryck.
IMF:s analyser visar att kraftig
fragmentering ger betydande BNP-forluster
— i praktiken utbudschocker som ofta ar
inflationsdrivande och darmed lyfter
nominella rantor.

Okad investeringsefterfragan. Reshoring,
sakerhetskrav, klimatomstallning och
okade forsvarsutgifter driver upp behovet av
investeringar. Om den globala investerings-
efterfragan stiger snabbare an sparandet
tenderar den neutrala realrdntan att dka.
BIS menar att marknaderna 2023-24 delvis
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prisade ”higher for longer” just genom
hogre langsiktig upplaning och stigande
loptidspremier.

* Lagre produktivitetstillvaxt. Fragmentering
bromsar teknikspridning och sanker TFP. |
normalfallet drar lagre produktivitet ned r**,
men om utbudskapaciteten begransas
samtidigt som inflationstrycket okar kan
nominella rantor anda bli hogre. IMF lyfter
att nettot inte nodvandigtvis innebar lagre
langrantor.

» Stigande loptidspremier. Mer
statsupplaning, kvantitativa dtstramningar
och ranteosakerhet har lyft den
amerikanska loptidspremien fran negativa
nivaer pa 2010-talet till positiva 2023-25
(NY Fed). Samtidigt finns begransade
tecken pa ett tydligt lyft i r** globalt efter
pandemin. Men den hdgre osdkerheten, i
kombination med stérre budgetunderskott
och geoekonomiska skiften, kan anda ge ett
mattligt uppatriktat tryck.

Vad innebar detta for Sverige?

* Som liten och 6ppen ekonomi paverkas
Sverige starkt av globala l6ptidspremier,
ravaru- och insatsprischocker samt
forandringar i internationella kapitalfloden.
Globala rante- och inflationsimpulser slar
snabbt igenom i svenska langrantor.

* Syn pa r*. Riksbanken bedémer att det
nominella svenska r*-intervallet (ca 1,5-3
%) ligger nara euroomradets och USA:s.
Men Sveriges beroende av internationell
handel gor att skiften i global handelspolitik
sannolikt far storre genomslag har an i
stérre ekonomier.

Sammantaget innebar detta att aven om r*
inte stiger markant kan svenska langrantor
anda oka tydligt — framfor allt genom hogre
loptidspremier och storre osdkerhet i den
globala ekonomin.

Protektionism och fragmentering bromsar
tillvaxt — sarskilt i Sverige

Oversiktligt kan tillvéxt sdgas ha tre kéllor:
realkapital, arbetskraft och produktivitet. Med
realkapital menas maskiner, utrustning,
byggnader, mark och andra materiella
insatsvaror i produktionsprocessen. Nar

foretag investerar i mer utrustning kan de
utoka produktionen éver tid och darigenom
bidra till ekonomisk tillvaxt. Alla som &ar
sysselsatta i ekonomin ar del av arbetskraften.
Ekonomin kan vaxa genom att helt enkelt 6ka
antalet personer som arbetar. Det kan vara ett
resultat av befolkningstillvaxt eller en hogre
grad av arbetskraftsdeltagande. Utmarkande
for Sverige ar ett hogt arbetskraftsdeltagande
och sarskilt for kvinnor. Produktivitet ar den
mangd produktion som astadkoms med given
mangd arbetskraft och realkapital.

Protektionism och fragmentering paverkar de
tre tillvaxtkallorna negativt:

» Kapital (K): dyrare insatsvaror och hogre
osakerhet dampar investeringar.

* Arbete (L): exportberoende jobb hotas mer
an vad eventuell "reshoring” kan
kompensera.

* Produktivitet (A/TFP): mindre konkurrens
och samre teknikspridning bromsar
innovations- och effektiviseringskraften.

Protektionism och ekonomisk fragmentering
paverkar alltsa tillvaxtens tre
grundkomponenter — kapital, arbete och
produktivitet — genom flera sammanlankade
mekanismer. Samtidigt ar effekterna inte
jamnt fordelade mellan lander. For en liten,
oppen ekonomi som Sveriges blir
konsekvenserna sarskilt patagliga eftersom
tillvaxten till stor del bygger pa handel, import
av avancerade insatsvaror och en hog grad av
internationell specialisering.

Tre kéllor till ekonomisk tillvéxt (6versiktligt):
Y=A-F(K,L)

Ekvationen ar en generalisering av Cobb-Douglas-
produktionsfunktion, som anvands for att beskriva ett
foretags eller en ekonomis totala produktion (Y) baserat
pa insatsvaror som kapital (K) och arbetskraft (L). (A)
representerar total faktorproduktivitet, som mater
produktiviteten fran faktorer som inte ingari modellen,
medan (F) ar en funktion som visar hur kapital och arbete
kombineras for att skapa produktion.

Kélla: Evidens
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STRUKTURELLA SKIFTEN SOM ANDRAR
BOSTADSBYGGANDETS VILLKOR

De senaste arens handelser — pandemin,
kriget i Europa och den geopolitiska
ombalanseringen — skulle kunna leda Sverige
in i ett nytt tillvaxtparadigm. | Lindbecks anda
bar den nuvarande regimen froet till sin
efterfoljare: ett skifte fran marknadsneutral
stabiliseringspolitik till en period dar staten
har en mer aktiv roll i att hantera risk, sakerhet
och kapacitet. Historiskt finns perioder med
en aktiv och strategisk stat. Det skifte som kan
skonjas nu lar knappast leda till en atergang
till 1970-talets interventionism, men det ar
tydligt att omvarlden kraver en mer aktiv stat.

De ekonomiska konsekvenserna av detta ar
annu osakra, men tre strukturella drag ar
tydliga:

* Tillvaxten riskerar att bli lagre, inte pa grund
av konjunkturcykeln utan darfor att
produktivitet, kompetensforsorjning och
internationell integration méter nya hinder.

* Rantelaget normaliseras, med begransad
sannolikhet for en atergang till den extremt
ldga realranta som praglat 2010-talet.
Loptidspremier, sakerhetspolitiska
kostnader och mer statlig upplaning gor
kapitalkostnaden mer pataglig.

* Politiska prioriteringar forandras, dar
resurser styrs mot forsorjningssakerhet,
energi och klimatomstallning.

Tillsammans innebar detta att nagra av de
grundlaggande forutsattningarna for
bostadsbyggandet — inkomstutveckling,
rantenivaer, urbanisering och statens roll -
sannolikt befinner sig i rorelse.

Detta kapitel i rapporten har darfor inte syftat
till att ge exakta prognoser, utan till att
skissera de strukturella krafter som skulle
kunna bidra till att forma spelplanen framat.
Det ari motet mellan dessa system — det
globala regimskiftet och de lokala
marknadsforutsattningarna — som
mojligheterna att bygga bostader i Sverige
avgors.

| ndsta kapitel analyseras hur de olika
krafterna konkret kan komma att paverka
bostadsbyggandet. | kapitlet berdknas s3

kallade byggrattsvarden for olika omraden i
Stockholmsregionen.

Nyproduktionen blir principiellt storre i miljoer
med positiva och hoga beraknade
byggrattsvarden. | dessa omraden finns ocksa
forutsattningar att finansiera nédvandiga
exploateringskostnader.

| omraden med negativa eller mycket laga
byggrattsvarden kan nyproduktionen befaras
utebli eller vara mycket begransad.

Byggrattsvardena paverkas bade av intakter i
form av prisnivaer och hyresnivaer, men ocksa
av byggkostnader, beskattning och
finansieringskostnader. Kalkylerna kan
darmed upprattas for alternativa
tillvaxtscenarier: ett huvudscenario som
hamtar inspiration om antaganden om hur
priser och rantenivaer kan antas utvecklas
fran det nya tillvaxtparadigmet samt tva
ytterligare scenarier med battre respektive
samre tillvaxtvillkor.

Syftet ar att forsta i vilken utrackning nya
tillvaxtforutsattningar mojliggdr nyproduktion
av bostader i Stockholmsregionen.
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De nya villkorens betydelse for nyproduktion

NYA TILLVAXTVILLKOR

Med en mer fragmenterad varldsekonomi,
geopolitiska spanningar och mer anstrangda
statsbudgetar i var omvarld, riskerar
tillvaxttakten bromsa in jamfort med de
senaste decennierna. Med lagre tillvaxt foljer
en ldngsammare utveckling av hushallens
betalningsvilja for nya bostader och
exempelvis energikostnader dessutom forblir
hogre an under 2010-talet blir ocksa
byggkostnader relativt sett hogre an tidigare.

En sadan utveckling spar pa motvinden for
tillvaxt och bostadsbyggande i de delar av
Sverige som redan paverkats negativt av den
regionalekonomiska utvecklingen de senaste
decennierna, samtidigt som skillnader i
mojligheter att bygga nya bostader i
tillvaxtregionernas starkare och svagare
bostadsomraden forstarks. Kommuner och

bostadsmiljoer dar nyproduktion av bostader
till foretagsekonomiskt rimliga villkor fortsatt
kan ske riskerar sammantaget bli farre. Det
leder i sin tur till LAgre total nyproduktionstakt
med forlorad tillvaxt och lagre valfard som
foljd.

| detta kapitel simuleras villkoren for
bostadsbyggande i Stockholms lan genom att
enkla kalkyler for bostadsproduktion
upprattas for lanets alla omraden, dar
kalkylernas ingdngsvarde speglar alternativa
antaganden inom ramen for ett nytt
tillvaxtparadigm. Kalkylerna utgar fran de
miljoer dar nyproduktionen var ekonomiskt
motiverad ar 2020 och soker svar pa hur dessa
mojligheter har forandrats de senaste fem
aren och hur de kan fortsatta forandras framat
ar 2030. Vilka forutsattningar for nyproduktion
av bostader skapar ett nytt tillvaxtparadigm?
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GEOGRAFIER FOR LONSAM
NYPRODUKTION - SIMULERING AV
EFFEKTER PA MOJLIGHETERNA ATT BYGGA
BOSTADER | STOCKHOLMSREGIONEN

Pa nastkommande sida visas resultatet av
beraknas byggrattsvarden for alla DeSO-
omraden i Stockholms lan med hjalp av
“byggmastarkalkyler” for bade bostads- och
hyresratter. Intakter (pris/hyra) baseras pa
lokala marknadsvillkor och skattas med
maskininlarningsmodeller, medan kostnader
differentieras efter typ av projekt och lage.

Faktaruta: Metod i korthet

Byggmastarkalkyler anvands for att berakna byggrattsvarden i
alla DeSO-omraden i Stockholms lan.

*Byggrattsvarde = intakter - kostnader for ett standardiserat
bostadsprojekt.

eIntakter: forsaljningspris + foreningslan (bostadsratter) eller
hyra > driftnetto (hyresratter).

*Kostnader: bygg- och finansieringskostnader inklusive risk-
och vinstpéaslag.

*Betalningsvilja/priser skattas med maskininlarning utifran
omradesegenskaper.

*Byggkostnader varierar geografiskt via typprojekt.

Metoden mojliggor en enhetlig bedomning av var nyproduktion
ar foretagsekonomiskt mojlig — dven i omraden med svag eller
obefintlig marknadsdata.

Olika scenarier

Med hjalp av kalkylerna kan alternativa
scenarier for ett nytt tillvaxtparadigm enligt
foregdende avsnitt utvecklas. Med lagre
tillvaxt pa grund av protektionism och
fragmentering av varldsekonomin som i sin tur
leder till svagare produktivitetsutveckling i
ekonomin, foljer exempelvis en ldngsammare
prisutveckling samtidigt som vissa
byggkostnader kan antas vara ndgot hogre an
under 2010-talet. Byggkostnadsutvecklingen,
inklusive byggherrekostnader som exempelvis
kreditivfinansiering, kan i ett framtidsscenario
antas fortsatta stiga snabbare an KPI-
inflationen, givet att bland annat energi- och
transportpriserna halls uppe. Med dessa
forutsattningar har alternativa scenarier for
tillvaxtvillkor, betalningsvilja och
byggkostnader formulerats:

Huvudscenario: bostadspriserna forvantas
stiga realt med ca 3-4 procent per ar fram till
2030 samtidigt som byggkostnaderna okar
med ca 1 procent realt under samma period.
Samtidigt ligger rantenivaerna for byggkreditiv
pa ungefar samma nivaer som under 2025

under hela perioden. For bostadsratter antas
avgiften vara ca 850 kr/kvm/ar och lanet i
foreningen bedoms vara oférandrat pa 12 000
kr/kvm i reala termer. Bostadsutvecklarnas
vinst/risk-paslag satts till 15 procent. For
hyresbostader beddms byggkostnaden vara
ca 90 procent av byggkostnaden for
bostadsratter och avkastningskraven for
nyproduktion pa samma niva som idag.
Hyresnivaer over 4 000 kr/kvm och ar
forvantas inte accepteras efter forhandling.
Drift- och underhallskostnaderna for nya
hyresbostader satts till ca 500 kr/kvm/ar.

Mer pessimistiskt scenario. | det mer
pessimistiska scenariot forblir
bostadspriserna i princip realt oférandrade
samtidigt som avgiftsnivan stiger till ca 900
kr/kvm och ar. Byggkostnaderna okar
ldngsammare och finansieringskostnaderna
Okar nagot i forhallande till dagens nivaer.

Ett mer optimistiskt scenario har ocksa
formulerats, med i huvudsak en nagot
snabbare pris-, kostnads- och ranteutveckling
an i huvudscenariot. Avkastningskraven pa
investerarmarknaden och byggherrarnas
riskpremier ar daremot nagot lagre an i
huvudscenariot.

| samtliga scenarier har brytpunkten for
l6nsam bostadsutveckling satts till ett
beraknat byggrattsvarde om ca 4 000 kr/kvm
for att kalkylen ocksa ska kunna tacka sa
kallade exploateringskostnader i form av
kostnader for vagar, VA-infrastruktur,
anslutningar och allméan platsmark med mera
som belastar projektkalkylerna. Denna niva
kan naturligtvis variera mellan kommuner och
utifran platsspecifika forutsattningar.

| analysen berdknas byggrattsvarden for den
makroekonomiska situation som radde i
inledningen av 2020, i nulaget 2025 samt for ar
2030. Den grundlaggande fragestallningen ar
hur de foretagsekonomiska villkoren forenade
med nyproduktion av bostader utvecklas med
de tillvaxtvillkor som kan antas galla det
narmaste decenniet. Berakningarna har skett
med ett antagande om att kostnadsdrivande
garage under husen inte kravs.
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UTMANANDE VILLKOR FOR
BOSTADSBYGGANDE

Resultatet av simuleringarna visar att villkoren
var relativt goda 2020 for utveckling av
bostadsratter i stora delar av Stockholms lan,
men har forsamrats kraftigt till 2025: manga
omraden uppvisar nu laga eller negativa
byggrattsvarden.

| huvudscenariot for 2030 sker bara en
marginell forbattring — lonsam nyproduktion
koncentreras till de mest attraktiva, centrala
lagena, och aven for hyresratter ar det fa

2020Q3 2025Q3

projekt som klarar bade produktions- och
exploateringskostnader.

Samtliga redovisade kalkylutfall ar exklusive
nedgravt garage under husen. Med en ny
strukturellt hogre kostnadsniva och
ldngsammare tillvaxt i betalningsvilja blir
kalkylerna extra kadnsliga for hdga kostnader.
Krav pa exempelvis garage, eller andra
kostnadsdrivande krav i detaljplaner och
exploateringsdverenskommelser i allmanhet,
genererar dramatiskt samre kalkylutfall.

2030 Huvudscenario

125765
95324
64832

34441

983

2033

5050

-8 067

Berdknade schablonméssiga byggréttvarden fér nyproduktion av bostadsrétter utan garage 2020, 2025 och 2030 i Stockholms lén i ett

tillvéxtscenario: Huvudscenario.

2030 Pessimistisk

125765

95324

64882

34441

41000 (Brytouni

983

2083

5050

Berédknade schablonméssiga

2030 Pessimistisk

58523

44892

31281

17630

4000 (Beytpunka)

Byggrattsvarde (kr/kvm BTA)

2248

487

Beréknade schablonméssiga

4000 (Bryfpunkt)

byggréttvérden fér nyproduktion av
bostadsrétter utan garage 2030 i

Stockholms lan i ett tillvdxtscenario:

Pessimistiskt scenario.

byggréttvérden fér nyproduktion av
hyresrétter utan garage 2030 i
Stockholms lan i ett tillvéxtscenario:
Pessimistiskt scenario
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Antal invanare

Nyproduktionens samhallsroll

UR INDIVIDENS PERSPEKTIV: VILKA
HUSHALL OCH GRUPPER DRABBAS NAR
BYGGANDET MINSKAR?

Ett flyttbehov uppstar oftast vid byte av livsfas
eller familjesituation. | Sverige har vi nu fyra
stora rekordgenerationer som alla star infor
byte av livsfas.

Befolkningsprognos riket (SCB)

180 000
160 000 Fler 65+ nar
140 000 60-talisterna

00-10-talisterna vill ldmna sitt foraldrahem for
den forsta egna bostaden, de flyttar ofta.
80/90-talisterna bildar familj och vill framst
flytta till smahus, aven om en betydande
andel ocksa bor och valjer att bo i lagenhet.
Om 60-talisterna flyttar, ar det tillen mer
central bostad eller ndrmare barn/barnbarn.
For 40-talisterna ar det primart behovet av en
mer funktionell och anpassad bostad som styr
ett flyttbeslut.

For alla livsfaser utgdr bostaden en avgorande

120 000 gar i pension lank till nasta steg i uppfyllnad av
100 000 .. . . .
rergo+  Samhallskontraktet i de olika skedena av livet.
80 000 Fler unga vuxna Fler 40+ med A nar 40- . . . o . .
60 000 nar 10-talisterna tillhérande barn nar altorma Det ar en dorr till saval vuxenlivet, som att
40 000 passerar 20 &r  90-talisterna aldras aldras bilda familj och kunna aldras med vardighet.
20 000
0
OLLOLOULOLLOLOLVLOLLOLOWLOWO +
2025 2030 emm=2035 -
Kalla: SCB och Juni Strategi
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NYTTAN AV FLYTTKEDJOR

Flyttkedjor ar en central, men ibland
underskattad mekanism pa bostads-
marknaden. Fungerande flyttkedjor ar
avgorande for att bostader ska anvandas
effektivt over livscykeln. Unga vuxna behover
sma och prisvarda bostader for att kunna
etablera sig. Vaxande familjer behdver storre
bostader nar behoven 6kar. Aldre behdver mer
tillgangliga och lattskotta hem for att kunna bo
kvar med god livskvalitet.

Nar nagon av dessa grupper hindras fran att
flytta, stannar ocksa flyttkedjorna upp, vilket
leder till ett ineffektivt utnyttjat
bostadsbestand - med bade trangboddhet
och stora smahus dar aldre bor kvar trots att
de skulle vilja flytta vidare.

Sarskilt problematiskt ar att de grupper som ar
mest flyttbenagna ofta har minst mojlighet att
flytta. Unga vuxna vill i hdg utstrackning flytta
hemifran, men deras ekonomiska
forutsattningar och dagens kreditregler gor det
svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.
Medelalders hushall, som har storst
ekonomiska resurser, ar samtidigt de som
flyttar minst, vilket skapar en flaskhals i mitten
av bestandet.

Nar dessa strukturella hinder sammanfaller
forsvagas rorligheten i hela bostadssystemet.
Resultatet blir en bostadsmarknad déar bade
trangboddhet och social inldsning dkar,
segregationen fordjupas och
arbetsmarknadens funktionssatt forsamras.

Typ av nyproduktion Genomsnittlig

kedjelangd
Eg:tr:::r(;itrad 3 -4 flyttningar
:{,%rﬁ::/;‘;a:derétt 4 -5 flyttningar
::::::;::erad 1,5 -2 flyttningar

Flyttkedjor ar darfor inte bara en fraga om
boende — de ar en mekanism som binder
samman bostadsmarknadens funktion med
arbetsmarknad, valfard och
samhallsekonomisk effektivitet. Nar
flyttkedjorna fungerar starks rorligheten,
produktiviteten och livskvaliteten. Nar de
bryts, forstarks Sveriges strukturella
bostadsproblem och samhallskontraktet
riskerar att forsvagas ytterligare.

Inkomster, flyttbenagenhet och preferens
for nyproduktion

45% 500
c 40% 450
@ 35% 400
= 350
S 30%
3 25% 300 5
8 20% 250 3
> 0° 200 F
= 15% 150
e 10% 100
< 5% 50
0% 0

O T -

e Andel flyttbendgna under ett ar
Preferens for nyproduktion, storstad
e N ettoinkomst (sekundar axel)

Ké&lla: SCB. Preferenstalen kommer fran Juni Strategis databas
over nyproduktionspreferenseri kommuner uppdelade efter
SKRs kommunindelning och alder. | diagrammet har preferensen
fér samtliga bostadstyper och upplatelseformer summerats.

Kommentar

Skapar langa kedjor genom att tilltala
etablerade hushall som lamnar attraktiva
bostader efter sig.

Langst kedjor, ofta med starti hoginkomst-
segmentet som frigor flera steg i kedjan.

Kortare kedjor, eftersom manga nyinflyttade
ar nyetablerade hushall eller unga utan
tidigare bostad.

Kalla: Bofrémjandets tidigare studier
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UR SAMHALLETS PERSPEKTIV:
NYPRODUKTION SOM TILLVAXTMOTOR

Nybyggnation av bostader har positiva effekter
pa samhallsekonomin ur en mangd perspektiv
—jobb skapas, arbetsmarknaden blir rorligare
och foretagens majligheter till
kompetensforsdrjning forbattras.
Bostadsbyggandet bidrar saledes inte enbart
till att skapa flyttkedjor och tillgodose
bostadsbehov, utan starker ockséa
férutsattningar for foretag att expandera, for
manniskor att flytta dit jobben finns och for
stader att utvecklas hallbart over tid.
Investeringar i bostader har saledes bade
direkta och indirekta effekter pa
samhallsekonomin.

Direkta effekter av bostadsbyggande

* Bygginvesteringar driver BNP -
nybyggnation av bostader bidrar till positiva
ekonomiska effekter for byggsektorn och
dess leverantdrsled.

* Ger skatteintakter lokalt och nationellt
genom sysselsattning och momsintakter.

Indirekta effekter av bostadsbyggande

» Starker arbetsmarknadens rorlighet —
manniskor kan bo dar jobben finns.

« Okar foretagens tillvéxt och
innovationskraft genom battre
kompetensfdrsorjning.

* Framijar social hallbarhet - tillgang till
bostader minskar trangboddhet och
segregation.

Bostadsinvesteringarnas betydelse for
svensk ekonomi

Mellan 2015 och 2022 uppgick
bostadsinvesteringarna till omkring 5 procent
av BNP i Sverige — en niva som var lagre an
genomsnittet i bade EU och 6vriga Norden.
Under den nuvarande lagkonjunkturen har
skillnaden gentemot andra europeiska lander
Okat ytterligare och investeringarna som andel
av BNP har inte varit ldgre sedan 90-talet.

Andel

Bostadsinvesteringar som andel av BNP har
halverats sedan 2021
7%
6%
6%
5%
5%
4%
4%
3%
3%
2%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
e SVErige e QOvr NOrden U
Kélla: Eurostat och Juni Strategi

Det kraftiga fallet i bostadsinvesteringar har
inte bara direkta effekter pa BNP-tillvaxt och
valstand - de skapar spridningseffekter i hela
samhallsekonomin. Foljande avsnitt belyser
hur ett lagt bostadsbyggande paverkar
Sveriges tillvaxtutsikter — bade kortsiktigt
genom lagre investeringar och langsiktigt
genom minskad produktivitet och
konkurrenskraft.
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VAD KOSTAR UTEBLIVEN NYPRODUKTION
SAMHALLET?

Stockholms Handelskammares rapport Notan
for byggkrisen (2024) handlar om de
regionalekonomiska konsekvenserna av det
kraftiga raset i bostadsinvesteringarna i
Stockholmsregionen. Rapporten visar hur det
historiskt snabba fallet i nyproduktion —i
kombination med rekordhdga konkurser i
bygg- och konsultsektorn —riskerar att bromsa
regionens tillvaxt under lang tid framover.

Genom scenarier som stracker sig till 2030
beradknas effekter pa produktion,
sysselsattning, inflyttning och skattebas, och
slutsatsen ar tydlig: byggkrisen ar inte bara en
konjunkturell nedgang utan ett strukturellt hot
mot Stockholms langsiktiga konkurrenskraft,
dar hundratals miljarder i framtida
vardeskapande star pa spel.

Utvecklingen for bygginvesteringarna har varit
mer negativ an det “milda” scenariot beskrivet
i Stockholms Handelskammares rapport
samtidigt som den inte fullt ut varit i linje med
scenariot for djup kris. Framfor allt tycks den

laga investeringsnivan for 2024 bita sig fast
vidare under 2025 och utvecklingen framover
ar mycket osaker.

Givet att utfallet for bygginvesteringarna under
2023-2025 har utvecklats i linje med de
scenarion som beskrivs i denna rapport, ar det
mojligt att utfallet ocksa innebar ett
produktionsbortfall inom de spann som malas
upp i Handelskammarens rapport, omkring
drygt 100 mdkr per ar mellan 2023-2030.

Det eventuella arliga produktionsbortfallet
som konsekvens av nuvarande byggkris skulle
da...

e ...uppga till omkring 1,5 % av BNP

* ..varailinje med statens utgifter for halso-
och sjukvard samt hogre an utgifterna for
utbildning.

* ...motsvara en forlust om ca 10 000 kr per
invanare och ar

* ...motsvara totala lonesumman for
ca 190 000 sjukskoterskor eller poliser
(antaget arsinkomst om 550 000 kr).

Berékningar av Juni Strategi

Ev. produktionsbortfall i jamférelse med utgiftsposter i Sveriges statsbudget 2024
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Statens utgifter for
rattsvasendet

Statens utgifter for
utbildning

Ev produktionsbortfall ~ Statens utgifter fér
per ar 2023-2030,
nuvarande byggkris

Statens utgifter for
halsovard, sjukvard férsvar och samhallets
och social omsorg krisberedskap

Kalla: Regeringen, SCB, Stockholms Handelskammare och Juni Strategi
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Slutsatser

VAR AR NYPRODUKTION MOJLIG OCH VAR
BROMSAR DEN IN?

Nyproduktion fungerar enligt dagens modell i
socioekonomiskt starka omraden, dar
hushallens kopkraft ar tillracklig.

| medelstarka och svagare omraden ar
betalningsviljan oftast for lag for att tacka
bygg- och finansieringskostnader.

Ett nytt tillvaxtparadigm med lagre tillvaxt och
hogre kostnader utmanar dagens
institutionella villkor for att 6ka byggtakten.

UTMANINGAR | STARKA OMRADEN

De mest attraktiva omradena praglas av brist
pa mark, lokala opinioner och restriktioner
(t.ex. bevarandeintressen). Sammantaget
begransas byggandet trots hog efterfragan.
Konsekvensen blir att en tillvaxtregion som
Stockholm kan tappa attraktivitet, valfard,
arbetsutbud och skattekraft.

UTMANINGAR | SOCIOEKONOMISKT SVAGA

OMRADEN

Har finns 8 andra sidan ofta mark att bygga pa3,

men hushallens kopkraft ar for lag i relation till

kostnaderna. Detta gor att viktiga

bostadstyper och upplatelseformer inte kan

byggas, trots behov av socialt starkande och

stadsutvecklande insatser.

Resultatet blir:

* Fordjupad social problematik

* Svarighet att hoja attraktivitet och
stadskvaliteter

» Lagre lokal tillvaxt och skatteintakter
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SLUTSATS: SAMHALLSKONTRAKTET KRAVER
NYPRODUKTION

Ett hem ar mer an en bostad —det aren
grundlaggande lank till bade social och
ekonomisk hallbarhet, for individen och for
samhallet i stort. Men i dag moéter en hel
generation betydligt samre forutsattningar pa
bostadsmarknaden an tidigare. Darmed har
en central del av samhallskontraktet — ratten
att kunna etablera sig och skapa ett eget liv -
forsvagats.

Sverige star infor ett nytt tillvaxtparadigm dar
global fragmentering, lagre produktivitet och
okande regionala skillnader satter press pa
var formaga att bygga det samhalle vi vill vara.
| en liten och 6ppen ekonomi slar omvarldens
forandringar rakt in i bostadsutvecklarnas och
kommunernas kalkyler. Darfér krdvs nu en
modern politik for det fysiska
samhallsbyggandet - en politik som tar hojd
for de nya villkoren, minskar risker och 6ppnar
mojligheter.

Liksom att forsvars-, energi- och
sakerhetspolitiken formas for en ny tid maste
bostads- och tillvaxtpolitiken bli mer
strategisk. Utan anpassade regelverk, ratt
incitament och riktade investeringar kommer
farre projekt bli av, fler omraden tappa fart och
fler manniskor fa sdmre livschanser. Priset blir
lagre tillvaxt, svagare valfard och ett mer
ojamlikt Sverige.

Kalkylerna visar det tydligt: vill vi bygga ett
hallbart samhalle i en hardare omvarld maste
staten kliva fram som just det — en strategisk
stat. Fragan ar darfor inte bara hur mycket vi
bygger, utan om vi ar beredda att varna det
samhallskontrakt som gjort Sverige starkt
aven nar forutsattningarna foérandras?

Att ateruppratta samhélls-
kontraktet borjar med att bygga —
inte bara bostader, utan
framtidstro.

DET KOMMER INTE LOSA SIG AV SIG SJALV

Slutsatsen i denna rapport artydlig: det
maste byggas fler bostader — annars stannar
Sverige. Om nyproduktionen inte aterhamtar
sig kommer rorligheten pa bostadsmarknaden
minska, arbetsmarknaden forsvagas och
valfarden pressas ytterligare.

Samhallskontraktet kraver att det finns
bostader for alla livsfaser, i hela landet. For att
detta ska bli verklighet behovs ett nytt
bostadspolitiskt fokus dar nyproduktion ses
som en investering i Sveriges framtid.

Denna rapport understryker ocksa en viktig
insikt: det finns inga tecken pa att dagens
system kommer att l6sa problemen av sig
sjalvt. | delar av landet saknas lbnsambhet helt,
i andra saknas politiska beslutskraften — men
konsekvensen ar densamma:
samhallskontraktet riskerar att brista nar
manniskor inte kan ta nasta steg i sina liv.

Utan en mer strategisk och aktiv bostads- och
samhallsbyggnadspolitik riskerar Sverige:

* Lagre tillvaxt

* Minskad valfard

+ Okande regionala skillnader

Och ett brustet samhallskontrakt.

Darfor kravs nu aktiva insatser pa nationell,

regional och lokal niva for att:

* Utforma regelverk anpassade till nuvarande
och framtida férutsattningar

» Skapa ratt incitament for en jamlik och
hallbar bostadsmarknad for alla livsfaser

* Bidra med investeringar
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AKTUELLA FRAGESTALLNINGAR

Flera statliga utredningar och rapporter
konstaterar att en 6nskad samhallsutveckling,
inklusive en mer fungerande bostads-
marknad, hindras av nuvarande finansierings-
villkor och ineffektiva planerings- och
tillstdndsprocesser. Dessa processer ar inte
bara ldAngsamma och kostsamma, utan
praglas ocksa av oférutsdgbarhet, omtag,
dubbelprévningar och bristande samsyn
mellan olika nivaer i planeringen.

Denna rapport bygger pa en strukturanalys
som lyfter ett antal centrala fragor om
forutsattningar for samhallsbyggandet:

Staten: Ett storre ansvar maste tas
avseende prioriteringar och samordning

* Kravs en ny/annan reglering av nationell
fysisk planeringsniva och aven en regional
sektorsplanering for energiforsorjning,
vattenfdrsdrjning, klimatanpassning?

Kravs en ny modell for kostnadsfordelning
och for mer forutsagbart infrastruktur-
byggande i prioriterade regioner och
kommuner i syfte att skapa fler byggbara
lagen, bredda den geografiska
arbetsmarknaden och 6ka attraktiviteten pa
fler platser i tillvaxtregionerna?

Kravs en vasentlig forandring av lans-
styrelsernas uppdrag och roll i samhalls-
byggnadsprocessen?

Domstolarna provar kommunens
planlaggning och tillstandsgivning. Skulle
processeffektiviteten 6ka och
utredningsbérdan minska om
lansstyrelsernas tillsynsuppdrag ersatts
med en renodlad radgivande uppgift? Att i
samarbete med kommunen sakerstalla att
foreslagen planlaggning/ tillstand inte
strider mot ingripandegrunderna?
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Kommuner: Att tillgangliggora mer
mark i attraktiva lagen och
vidareutveckla redan tagna
samhallsinvesteringar har en direkt
positiv effekt for framtida tillvaxt och
valstand

» Skulle en ny incitamentsstruktur, dar
resultatet av 6kade fastighetsvarden och
etablerade verksamheter kommer
kommuner/regioner till del, 6ka intresset
for att driva samhallsutveckling och
byggande i attraktiva lagen?

* Skulle maximala processtider (som for

bygglov) och forbud att ta ut plankostnader i

forvag kunna bidra till kortade ledtider och
mer kostnadseffektiv projektstyrning?

* Planlaggning tyngs av avtalsdiskussioner
kring ansvars- och kostnadsfordelning av
exploateringsataganden. Kan en
standardiserad modell for beddmning av
rimlighet i omfattning/standard och
skalighet vid overforing av kostnader pa
olika parter korta ledtiderna och férenkla
for stadsutvecklingen?

Invanare/sakéagare: Sakagares
klagoratt ar ett led i att tillvarata det
enskilda intresset och skydda
aganderatten vid planlaggning och
tillstandsprovning

Ska enskilda fortsatt kunna anfora
allmanna intressen som motiv for
overklagande av byggande?

Ska det vara majligt att helt utan kostnad
overklaga beslut dar 6éverprovningen visar
att det allmanna intresset av att bygga pa
ett visst satt vager tyngre an det enskilda
intresset av att hindra ett visst byggande?

Finansiella villkor for nyproduktion av
bostader

Skulle inférande av startlan, sarskilda
kreditvillkor och riktade individstod
forbattra villkoren for nyproduktion av
bostader i socioekonomiskt svagare
omraden?

Kan transfereringssystemen utformas att
starka bostadsefterfragan utan att forsamra
arbetsincitament?

Hur kan reglerna for nyproduktionshyror
utvecklas for att battre spegla preferenser
och betalningsvilja?

Kan tomtrattsinstitutet utvecklas att ocksa
mojliggdra for andra aktorer (&n kommuner)
att aga och hyra ut mark for
bostadsbyggande? Institutionella dgare,
sasom pensionsfonder, stiftelser, idéburna
organisationer, kan pa sa satt placera
kapital i ett langsiktigt Agande av mark.
Berakning av avgalden for
byggnadsstrukturen skulle exempelvis
kunna utga fran hyresintakter eller 4gda
andelar?
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SLUTORD: VAGEN FRAMAT FOR ETT
HALLBART BOSTADSBYGGANDE

Under 2010-talet mojliggjorde stark BNP-
tillvaxt, vaxande befolkning, 6kande inkomster
och extremt laga rantor ett hogt
bostadsbyggande.

De gynnsamma makrovillkoren dolde dock
samtidigt en rad strukturella motverkande
krafter pa bostadsbyggandet: en
dysfunktionell hyresmarknad i
storstadsregioner, forsdmrade
ranteavdragsregler for foretag, krav pa att
enskilda bostadsprojekt ska bidra till att
finansiera ny regional infrastruktur, skarpta
malkonflikter i motet mellan Miljébalken och
PBL, bristande hansyn till hushallens
preferenser och betalningsvilja i
planeringsprocesser, lag medvetenhet om
ledtiders betydelse och inte sallan
otillrackliga resurser pa bade kommunala
plan- och exploateringskontor samt inom
domstolsvasendet. Listan kan goras annu
langre.

De offentliga regelverken paverkari allra
hogsta grad marknadens forutsattningar att
reagera pa forandringar i bostadsefterfragan —

de paverkar bade intaktssidan, kostnadssidan
och marknadsdjup for foretag som bygger nya
bostader. Att bostadsbyggandet far svart att
aterhamta sig efter den kraftiga
inflationschocken kan darfor knappast ses
som ett marknadsmisslyckande. Den laga
nyproduktionstakten ar darfor vid sidan av de
rena konjunktureffekterna i hog grad ett
politiskt misslyckande.

| ett nytt tillvaxtparadigm som riskerar att
trycka ner tillvaxttakten i bAde BNP och
hushallens realinkomster, samtidigt som
kostnadsnivan skiftar upp, ar
forutsattningarna for nyproduktion av
bostader inte lika forlatande som tidigare.

| detta lage kravs att staten blir tydligare med
bade malsattningar och spelreglerna for
bostadsmarknaden och bostadsbyggandet,
samt att dessa regler ar internlogiska och styr
mot malen. Det &r nar staten utformar
regelverk som styr mot tydliga mal som den
har mojligheter att vara just en strategisk stat.

En rimlig malsattning for den strategiska
staten ar att uppratthalla sin del av
samhallskontraktet.
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APPENDIX: BEGREPPSLISTA
Makroekonomiska begrepp

BNP (Bruttonationalprodukt): Det samlade vardet av
alla varor och tjanster som produceras i ett land under
ett ar.

BNP per capita: BNP dividerat med antal invanare; ett
matt pa genomsnittlig produktion per person.

Potentiell BNP / potentiell tillvaxt: Den langsiktigt
héllbara produktionsnivan i ekonomin utan att
inflationen 6kar.

Produktivitet / Total faktorproduktivitet (TFP): Matt pa
hur effektivt arbete och kapital anvands i ekonomin.

Konjunktur: Ekonomins svangningar mellan hoég- och
lagkonjunktur.

Inflation: Genomsnittlig prisokningstakt i ekonomin.

Reporanta / Styrranta: Riksbankens viktigaste
penningpolitiska verktyg som paverkar lAnerantor och
ekonomisk aktivitet.

Neutralranta (r*): Den realranta som varken stimulerar
eller bromsar den ekonomiska aktiviteten.

Loptidspremie: Kompensation investerare kraver for
att binda kapital under langre tid.

Reallon / real inkomst: Inkomst justerad for inflation
och darmed ett matt pa hushallens faktiska kopkraft.

Regional- och bostadsekonomiska begrepp

Bostadsefterfragan / kopkraftig efterfragan:
Hushallens formaga och vilja att efterfraga bostader
givet inkomster, priser och rantor.

Nyproduktion: Bostader som uppfors for forsta gangen
och som skapar flyttkedjor.

Byggrattsvarde: Skillnaden mellan intakter och
kostnader i en bostadsutvecklingskalkyl; indikerar om
nyproduktion ar foretagsekonomiskt mojlig.

Exploateringskostnader: Kostnader for infrastruktur,
sdsom véagar, VA och allman plats, som kravs for ny
bebyggelse.

Hyresséattning: Regelverk och principer som styr hyror i
nyproducerade och befintliga hyresratter.

Bolanetak, amorteringskrav och skuldkvotstak:
Finansiella kreditrestriktioner som paverkar hushallens
moijlighet att lana till bostadskop.

Exploateringsavtal: Avtal mellan kommun och
byggherre om fordelning av kostnader kopplade till
exploatering.

Planmonopol: Kommunens exklusiva ratt att besluta
om markanvandning genom detaljplaner.

Detaljplan: Bindande plan som reglerar vad som far
byggas inom ett definierat omrade.

Flyttkedjor: Sekvenser av flyttar som uppstar nar en ny
bostad tillkommer och tidigare bostader frigors.

Tillvaxtteori och ekonomisk geografi

Regionalekonomisk tillvaxt: Tillvaxt som drivs av
regionala faktorer sdsom arbetsmarknadens storlek,
infrastruktur och urbanisering.

Urbanisering: Okad andel av befolkningen som bor i
stader.

Ny ekonomisk geografi (NEG): Teori som forklarar
varfor ekonomisk aktivitet koncentreras till vissa
geografiska omraden.

Agglomerationseffekter: Produktivitetsfordelar som
uppstar nar manniskor och féretag samlas i storre
regioner.

Resiliens: Ekonomins férméaga att tala och aterhamta
sig fran storningar.

Protektionism: Handelshinder och nationella regler
som begransar internationellt utbyte.

Bostadspolitiska och samhalleliga begrepp

Samhallskontraktet: Den oskrivha 6verenskommelsen
om ansvar och rattigheter mellan medborgare och stat.

Social hallbarhet: Utveckling som stéarker livskvalitet,
inkludering och minskar segregation.

Segregation (socioekonomisk): Nar hushall med olika
resurser koncentreras till olika bostadsomréaden.

Bostadsbrist: Nar utbudet av bostader inte moter
behovet.

Trangboddhet: N&r boendeytan per person &r
otillracklig.

Rorlighet pa bostadsmarknaden: Hur latt hushall kan
byta bostad utifran behov och livsfas.

Finans- och investeringsrelaterade begrepp

Investeringar i bostéder: Resurser som laggs pa
nyproduktion och renoveringar av bostader.

Kapitalkostnad: Kostnaden for att lana eller binda
kapital i ett projekt.

Avkastningskrav: Avkastning som investerare kraver
for att genomfora ett projekt.

Riskpremie: Extra ersattning investerare kraver for att
ta projekt- eller marknadsrisk.

Finansieringsvillkor: Rantor och kreditvillkor som
paverkar projektens och hushéllens
finansieringsmojligheter.

Demografiska begrepp

Forsorjningskvot: Forhallandet mellan antal personer i
arbete och de som ar beroende av transfereringar (barn
och aldre).

Rekordgenerationer: Stora alderskohorter som
paverkar bostadsbehovet nar de gar in i nya livsfaser.
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