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Forord

| vinterns lagesrapport tittar vi narmare pa bostadsbidraget och
nyproduktionen av bostader.

Bostadsbidraget ar ett av sorgebarnen i den svenska valfards-
politiken. Till skillnad fran flera av ersattningarna och bidragen ar
bostadsbidraget inte indexerat, och ar darmed beroende av aktiva
politiska beslut for att kunna hojas. Nar besluten uteblir tappar
bidraget kopplingen till hyresutvecklingen, och allt farre har inkomster
som berattigar till stod. Nar Riksrevisionen under hosten 2024 slappte
sin efterlangtade granskning av bidraget begransades utvarderingen
till mottagarna av stédet, och missade darmed gruppen som inte far,
men borde, om stodet hade hallit jamna steg med priser och l6ner.
1998 var det 10 % av befolkningen som fick bostadsbidrag, och idag ar
det nere pa 3 %. Alla som ser behovet av att utiamna skillnaderna pa
bostadsmarknaden borde lasa, ta till sig, och agera. Bostadsbidraget
ar en spillra av sitt forna jag, och i den har takten har vi snart inget
alls.

Vi tittar ocksa pa nyproduktionen av bostader. Byggkrisen, som vi
fortfarande ar mitt i, kommer att kasta en lang skugga over svensk
bostadsforsorjning. Byggandet gar ner i alla lander, men Sverige ar
narmast unikt i sin extremt konjunkturkansliga byggtakt. Det har ar
konsekvensen av politiska beslut, och det faktum att Sverige inte har
nagra offentliga stod vard namnet for att halla byggandet uppe nar
konjunkturen viker. Nar vi tittar pa andra lander ser vi att det finns
system pa plats for att stotta byggandet, och vi ser att det fungerar. |
Finland finansieras just nu varannan nybyggd bostad av staten, som
pa kort tid kan vaxla upp stodsystemen nar marknaden inte maktar
med. Det, inte marknadshyror, ligger bakom Finlands 6ver tid hbga
byggtakt, och dess franvaro ar forklaringen till att Sverige ar samst i
den nordiska klassen.

Hyresgasternas lagesrapport ar en aterkommande rapport dar vi
presenterar svensk bostadsmarknad ur ett hyresgastperspektiv. Vi
hoppas att vi med det har numret tydligt kan visa hur daligt skick
bostadsbidraget ar i, och vad som kravs for att halla uppe byggandet
i krisen.

Martin Hofverberg
Chefekonom Hyresgéastforeningen
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Bostadsbidrag

Olika typer av bostadsbidrag till familjer bérjade utvecklas under mitten av
1930-talet. Malsattningen har alltid varit tudelad mellan att bidra till en hogre
konsumtionsniva for ekonomiskt anstrangda barnhushall och att férbattra
deras bostadssituation.

Dagens modell grundas i 1997 ars reformering av bostadsbidragen. | pro-
position (1995/96:186) beskrivs syftet med bidragen som att de ska bidra till
att:

e barnfamiljer och ungdomshushall med lagre inkomster har rad med
fullvardigt boende

e ge en ekonomisk grundtrygghet till barnfamiljer med stor
forsorjningsborda

Med tanke pa att manga hushall i Sverige har problem med att fa vardags-
ekonomin att ga ihop - ofta pa grund av hdga boendekostnader — har
bostadsbidragen fortsatt en mycket viktig roll att spela.

Trots de stora behoven har bidraget kraftigt urholkats 6ver tid. Det har skett
automatisk nar politiska beslut om hdjningar uteblivit. Bidraget har aldrig
varit indexerat. Redan i SOU (1995:133) klagas det dver riksdagens metod for
att rakna upp bidragets regler kring bidragssummor, tillatna hyror och
inkomster. Ofta skedde anpassningar av reglerna med storre hansyn till dess
konsekvenser for statsbudgeten an till att reglerna skulle félja I6ne- och
kostnadsutvecklingen. Ett problem som kvarstar an idag.

Bostadsbidragets urholkning kan till stor del harledas till tva punkter:

e Utebliven anpassning av inkomstgranser har lett till allt farre stod-
berattigade hushall

e Utebliven anpassning av bostadskostnadsgrénser har lett till att hansyn
inte tagits till bkande boendekostnader

En eventuell tredje punkt ar bidragets bristande traffsakerhet, vilket leder till
osakerhet och manga onddiga aterkrav nar hushall misslyckas med att upp-
skatta sina samlade arsinkomster.

hyresgastforeningen.se
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Farre hushall far bostadsbidrag

1998 2023

10% 3%

00O

Fran att ha varit ett brett stod med syfte att hjalpa stora grupper att hantera
sina boendekostnader, har bostadsbidraget alltmer utvecklats till ett allmant
konsumtionsstdd, inriktat pa hushallen med allra svagast ekonomi
(Riksrevisionen, 2017). Utvecklingen leder bland annat till att manga hushall
nekas bostadsbidrag, trots att de ar i stort behov av ett tillskott for att fa
vardagsekonomin att ga ihop.

Ett annat satt att uttrycka det pa ar att bristen pa politisk styrning leder till
ett bostadsbidrag som avvecklar sig sjalvt.

Bostadsbidraget ges till tva typer av hushall:

e Bostadsbidrag till unga (18-28 ar)

e Bostadsbidrag till barnfamiljer

Bidragsbeloppet bestams av Forsakringskassan och baseras pa boend-
ekostnad (hyra), inkomst, familjesituation och boyta. Overstiger hushallets
inkomster vissa fastlagda granser minskas bidragsbeloppet med antingen 20
(barnfamiljer) eller 33 (ungdomshushall) procent av den éverskjutande delen.
Nar bidraget minskats s& pass mycket att det understiger 100 kronor gors
ingen utbetalning. Darmed finns i praktiken tva inkomsttak, ett for nar
bidraget boérjar trappas av och ett for nar det inte gar att fa nagot bidrag alls
langre.

L For pensionarer finns bostadstillagg som motsvarar bostadsbidraget.

hyresgastforeningen.se
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Om inkomsten i efterhand visar sig vara for hdg eller att den hdjdes under
aret med bidrag sa paverkas det slutgiltiga bostadsbidraget. Darfor kan
hushall som har ratt till en viss niva pa bostadsbidraget anda bli ater-
betalningsskyldiga om deras inkomst 6kar under aret.

Tabell 1. Sammanstéallning, bostadsbidraget.

Nedtrappnings Maximalt Ovre bostads-
grans bidragsbelopp kostnadsgrans
Unga vuxna 41000 kr/ar 1300 kr/man 3600 kr
::r?q?n‘g‘;;‘:en e 58 000 kr/Ar 1300 kr/man 3600 kr
Ensamstaende foralder 150 000 kr/ar
Sammanboende med barn 1?%%%%';:2?
Hushall med 1 barn 3400 kr/man 5300 kr
Hushall med 2 barn 4 200 kr/man 5900 kr
Hushall med 3+ barn 5200 kr/man 6 600 kr

Kéalla: Forséakringskassan (2004 och 2024: a).

En tillfallig h6jning av bostadsbidraget for barnfamiljer infordes ar 2020.
Hojningen fungerade sa att alla som beviljades ett bostadsbidrag fick en
bonus i bidrag pa 25 procent av det beslutade beloppet (ifran tabell 1).
Bonusen kallades for ett tillfalligt tillaggsbidrag. Detta tillfalliga bidrag
forlangdes i flera omgangar och hojdes 2023 till 40 procent av bostads-
bidraget (Socialdepartementet, 2023:01136). 2024 beslutades det att
tilldggsbidraget ska sankas till 25 procent och helt tas bort den sista juni 2025
(Socialdepartementet, 2024).

Figur 1 sammanstaller vilka hushalls- och sokandetyper som far bostads-
bidrag i dag och vilka summor de far. For barnfamiljer ar den tillfalliga
hojningen inkluderad i summan. Den absolut storsta kategorin ar ensam-
stdende kvinnor med barn. Darefter foljer ensamstaende vuxna med barn.
Det ar betydligt farre ungdomshushall som beviljas bostadsbidrag.

hyresgastforeningen.se



Hyresgasternas lagesrapport: Vintern 2024

Figur 1. Mottagare bostadsbidrag efter hushallstyp, sokandetyp och
genomsnittligt bidragsbelopp.
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Kalla: Forsakringskassan

Totalt betalade Forsakringskassan ut 4,9 miljarder kronor till 170 000 hushall
under 2023.

Farre hushall, lagre summor, stérre
aterbetalning

| och med att summorna som reglerar vad nagon far i bostadsbidrag inte
raknas upp, nar loner, kostnader och hyror 6kar sa blir det allt farre hushaill
som har ratt att f& ndgonting i bostadsbidrag. Om inkomsterna okar extra
mycket nagot ar s blir det &nnu fler som blir av med ratten att fa bostads-
bidrag, trots att behoven kvarstar. Det har varit tydligt under de senaste aren,
nar inkomsterna har 6kat mycket i kronor, men utgifterna desto mer.

hyresgastforeningen.se
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Figur 2. Hushall som fatt bostadsbidrag, antal och andel av alla hushall.
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Kalla: Forsakringskassan
Not: SCB har data for antal hushall efter &r 2011. For &ren innan antas hushall i genomsnitt bestd av 2,15 individer.

Trenden har varit tydlig sedan slutet av 1990-talet med allt farre hushall som
far bostadsbidrag. Minskningen ar tydlig bade bland ungdomshushallen och
bland landets barnfamiljer. Fran att 10 procent av alla hushall, eller 340 000
barnhushall och 85 000 ungdomshushall fick bostadsbidrag 1998 har
andelen minskat till drygt 3 procent, eller 140 000 barnhushall och 32 000
ungdomshushall.

Om inkomstgranserna for bostadsbidraget fortsatter att ligga still sa

kommer andelen hushall som kan f& bostadsbidrag fortsatta minska. Om 2 O 3 5
I6nedkningarna for 2024 och 2025 liknar de for 2022 och 2023 och darefter
atergar till trenden fore pandemin sa kan vi berdkna nar ingen langre kan fa avskaffas

. " o " . . " ° bostadsbidraget
bostadsbidrag. R&knat pa det sattet och att inkomstramarna inte &ndras sa med rddande
kommer bostadsbidraget vara helt avskaffat 2035. Fran omkring ar 2030 lar regler.

reglerna vara sa snava att bostadsbidraget i princip bara betalas ut till
hushall med ekonomiskt bistand (socialbidrag).

hyresgastforeningen.se 10
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Figur 3. Mottagare av bostadsbidrag, andel av hela befolkningen. Prickad
linje avser prognos.
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Kalla: Forsakringskassan och egna berakningar.
Not: SCB har data for antal hushall efter &r 2011. For &ren innan antas hushall i genomsnitt bestd av 2,15 individer.

De genomsnittliga ersattningarna minskar ocksa. Figur 4 visar bostads-
bidragens genomsnittliga manatliga utbetalningar per hushallstyp.
Tillaggsbidraget for barnfamiljer ar sarredovisat for att visa dess effekt pa
barnfamiljernas bostadsbidrag. De prickade linjerna visar prognostiserade
varden. Prognosen baseras pa tidigare trend samt regeringens planerade
utfasning och borttagande av det tillfalliga tillaggsbidraget under 2025.

hyresgastforeningen.se

11



Hyresgasternas lagesrapport: Vintern 2024

Figur 4. Genomsnittligt utbetalt belopp, unga och barnfamiljer. Prickad linje
avser prognos.
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Kalla: Forsakringskassan och egna berakningar.

Sedan 2020 har de genomsnittligt utbetalade beloppen minskat, bade for
barnfamiljer och ungdomshushall. Fér barnfamiljer har de minskade
beloppen dolts av det tillfalliga tillaggsbidraget som inférdes 2020 och
utvidgades 2023. | januari 2025 minskar tillagget for att sedan helt tas bort till
sommaren. D& kommer den underliggande minskningen av bidragsbeloppen
fa fullt genomslag.

Bostadsbidraget ar inkomstprévat och minskar stegvis om inkomsten 6katr,
darfor finns alltid en risk for att mottagare blir &terbetalningsskyldiga om de
rékar tjana mer an vad de angav i bidragsansokan. Att uppskatta sin
arsinkomst kan tyckas vara enkelt for ndgon med fast och stabilt arbete. For
mottagare av bostadsbidrag ar situationen annorlunda. Laga inkomster ar
ofta beroende av till exempel tidsbegransade anstéallningar och extratimmar,
darfor ar det ofta svart att pa forhand forutse sin arsinkomst.

For manga hushall har aven anstkan om bostadsbidrag gjorts och beviljats
under varen, med en korrekt inkomst angiven. Men om hushallet far ett
arbete under hosten leder det ofta till att &rsinkomsten blir for hog aven om
hushallet anmaler den nya inkomsten och avbryter bostadsbidraget. Res-
ultatet kan alltsd bli att hushallet hade ratt till bostadsbidrag under varen
och under hdsten, men att inkomsten anda blir s& hog att hushallet maste
betala tillbaka hela eller delar av bostadsbidraget.

hyresgastforeningen.se
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Andelen hushall som blir aterbetalningsskyldiga har varit relativt jamn under
fler ar, men de tva senaste aren har andelen varit ovanligt hég.

Figur 5 visar andelen av samtliga hushall som fatt bostadsbidrag som
forvantas bli aterbetalningsskyldiga. Forsakringskassan publicerar data allt
eftersom alla mottagares ekonomi stams av. For 2023 kan det darfor
férekomma marginella forandringar i framtida uppdateringar.

Figur 5. Andel av samtliga hushall som forvantas bli aterbetalningsskyldiga.
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Kalla: Forsakringskassan.
Not: Siffrorna &r preliminara och uppdateras allt eftersom Férsakringskassan gér avstamning av hushallsinkomster.

Vanligtvis blir mellan 35 och 40 procent av alla hushall aterbetalningsskyldiga

pa nagot satt. Andelen har varit stabil 6ver tid men 2023 ar det ovanligt
manga som maste betala tillbaka, 47 procent av ungdomshushallen och 39
procent av barnfamiljerna.

Beloppen ar dessutom stora och har 6kat 6ver tid. Figur 6 visar genomsnittet

for de belopp som aterbetalningsskyldiga hushall behover betala tillbaka
vare ar.

hyresgastforeningen.se
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Figur 6. Genomsnittliga belopp som aterbetalningsskyldiga hushall behover
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Kalla: Forsakringskassan.
Not: Siffrorna &r preliminara och uppdateras allt eftersom Forsakringskassan goér avstamning av hushallsinkomster.

Aterkrav p& 6ver 8 000 kr méaste ses som betydande for ett barnhushall med
s& pass anstrangd ekonomi att de behéver bostadsbidrag. Aterkrav pa
ungefar 5 500 kr for ungdomshushall maste aven de ses som betydande.
Sarskilt nar de genomsnittliga aterkraven for unga utgor knappt 80 procent
av de genomsnittliga utbetalda beloppen.

FOr unga ar det alltsa det normala att ungefar 40 procent blir ater-
betalningsskyldiga och att de da behover betala tillbaka ungefar 80 procent
av vad de fick.

For barnhushall ar det nagot battre, ungefar 35 procent blir aterbetalnings-
skyldiga och de behdéver i genomsnitt betala tillbaka 24 procent av vad de
fick.

Aterkraven var lange ett olésligt problem som bostadsbidraget drogs med,
men i oktober 2023 gav regeringen i uppdrag till Forsakringskassan att
implementera myndighetens foreslagna l6sning pa problemet, att 6verga till
manatliga inkomstuppgifter (Socialdepartementet, 2023). Tyvarr har det inte
gatt att hitta n&gon tidsplan for hur det gar med implementeringen eller nar
arbetet kan forvantas vara fardigt.

hyresgastforeningen.se 14
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Fordjupning: Bostadsbidraget fér unga

Bostadsbidrag till ungdomar utan barn ar avsett att ge ungai behov ett
nodvandigt ekonomiskt stod s& att de kan efterfrdga en god bostad
(Forsakringskassan, 2004). Stoédet kan ses som ett extra studiestéd for att
unga ska kunna hantera hdéga kostnader for studentbostader, eller som ett
satt att stotta unga utsatta hushall. Nar unga far ekonomiskt bistand
kombineras det ofta med bostadsbidrag. Tanken ar att bostadsbidraget ar
ett effektivt satt att na hushall som behover stoéd och med en utfasning som
tillater att hushallets arbetsinkomst 6kar utan att hela bidraget forsvinner.

Men for att bostadsbidraget ska vara relevant s maste reglerna vara
sadana att nadgon kan f& det. Uppdateras inte ramarna for vilka inkomster
som tillater en att fa bostadsbidrag sa leder det till slut till att alla ligger over
det, eller alla som arbetar alls under ett ar.

Antalet unga hushall som far bostadsbidrag har sjunkit under lang tid.
Forsakringskassan har data sedan 2005. Figur 7 visar antalet unga hushall
som beviljats bostadsbidrag.

Figur 7. Unga hushall som beviljats bostadsbidrag, ensam- och
sammanboende.
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Kéalla: Férsékringskassan och egna berékningar.
Not: Andel av alla unga baseras pa antagande om att unga sambohushall bestar av tva personer.
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Unga sambohushall har gatt fran att vara en liten del till att i princip helt
upphotra som mottagare av bostadsbidrag, fran knappt 4 000 till knappt 600
hushall totalt. Antalet ensamhushall som far bidraget har aven de minskat,
fran 58 000 till 31 000 hushall. Som andel av befolkningen har det totala
antalet mottagare minskat fran ungefar 5 procent till 2 procent av 18—-29
aringarna. Dartill bor lasaren minnas att den hoga andelen som far stora
aterkrav innebar att det slutgiltigt bara &r omkring 1 procent av alders-
gruppen som visar sig ha ratt till bidraget.

Aldersférdelningen har forandrats nagot 6ver tid, men framfor allt minskat i
alla aldrar, figur 8 visar aldersfordelningen foér mottagare av bostadsbidrag

for tre enskilda ar.

Figur 8. Antal unga som beviljats bostadsbidrag, efter alder.
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Kalla: Forsakringskassan och egna berakningar.
Not: Sammanboende raknas som tvd mottagare och kategoriseras efter aldsta mottagaren i hushallet

Minskningen har varit som kraftigast bland de aldersgrupper som oftast tar
emot bidraget. 2005 var det 9 700 23-aringar som fick bostadsbidrag, 2023
hade antalet sjunkit till 4 400. Bland 29-aringar ar det ndgot mer stabilt,
aven om en minskning kan noteras aven dar.

hyresgastforeningen.se 17
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Sammanfattning och analys: Bostadsbidragen
avskaffas gradvis

Utover inkomstforsakringarna, ekonomiskt bistand och bostadsbidrag har
Sverige fa system for att stotta inkomstsvaga hushall. Forsakringarna ar
tanka att helt ersatta arbetsinkomst nar det behovs. Ekonomiskt bistand
syftar till att halla hushall ovanfor den lagsta fattigdomsgransen som vart
samhalle accepterar. For att fa ekonomiskt bistand maste hushallets kanaler
till forsorjning vara uttdbmda, som att sparkonton &r tomda och icke
nddvandiga vardefulla saker salda. Det ar ett bidrag for de som inte har
nagot annat alternativ.

Bostadsbidraget syftar till att stotta mer allmant inkomstsvaga, men ar aven
tankt att vara en del av stodet for de allra mest utsatta. Bostadsbidraget ska
sakerstalla att unga har rad med en egen bostad och att barn som bor i
normala, men ekonomiskt svaga hushall inte ska lida av det under
uppvaxtaren.

Ska bidragen fylla sin funktion maste de anpassas till verkliga kostnader och
inkomster. Bibehalls samma inkomstgranser over tid leder inflationen till att

mycket sma inkomster tar bort ratten for en individ att fa nagot bidrag, trots
att utsatthet och behov kvarstar.

Bostadsbidraget fér unga har numera mycket snava ramar for vilka bidrag
som ges och vilka inkomster som tillats. Ramarna gor att fa kan soka
bidraget och att en stor del, 40-50 procent av mottagarna, blir skyldiga att
betala tillbaka 80 procent av vad de fick. Det &r en sa pass stor del att
lagstiftaren bor fraga sig om bidraget inte forstor mer nar aterkraven
kommer, an vad det ger i ekonomisk trygghet nar det betalas ut.

Bostadsbidraget for barnfamiljer dras med liknande problem, allt farre har
ratt till ett minskande bidrag. Det tillfalliga tillaggsbidraget har kompenserat
for de lagre beloppen, men tillagget fasas ut under varen 2025. Dartill vaxer
aterkraven trendmassigt och ar att betrakta som betungande for de
barnfamiljer som behover betala tillbaka dem. Samtidigt tyder mycket lite pa
att behovet av stdd har minskat (SVT, 2023 och DS, 2023).

De uteblivna politiska besluten haller sakta p& att avskaffa hela systemet
med bostadsbidrag. Sverige riskerar darmed att snart sta utan bra verktyg

att stotta inkomstsvaga hushall sa lange de inte ar aktuella for ekonomiskt
bistand (socialbidrag).

2035 ar bostadsbidraget helt avskaffat om nuvarande trender bibehalls.

hyresgastforeningen.se
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Nybyggnation

Att bygga bostader ar helt avgérande for samhallsutvecklingen, en véxande
befolkning kraver fler bostader och tillvéxtorter behéver nya bostader oavsett
om befolkningen vaxer i landet som helhet eller inte. Just i Sverige har
byggandet understigit behovet av nya bostader under lang tid. Det har lett
till en omfattande bostadsbrist och bidragit till hégre priser och langre
kotider for att fa en bostad. Sarskilt i landets tillvaxtorter.

Samhallsutvecklingen avstannar néar byggandet gor det. Ska foretag kunna
vaxa och méanniskor kunna fanga de chanser som erbjuds s& maste de ha
nagonstans att bo. Saknas bostader i regioner dar bra jobb och utbildningar
finns s& blir manniskor i stallet kvar dar de rakar befinna sig. |
foraldrahemmet, i relationer de garna skulle lamna eller pa orter de inte vill
vara kvar pa. Utan manga nya bostader blir hela samhallet fattigare, i
pengar saval som i livskvalité.

Nervds nyproduktion

Byggandet i Sverige har understigit behovet sedan 1990-talets borjan, ar det
politiska intresset forsvann for att stotta nyproduktionen i allméanhet och via
byggsubventioner i synnerhet. Figur 9 visar antalet fardigstallda bostader
under perioden och prognos for 2024 och 2025 (Boverket, 2024).

Figur 9. Fardigstallda bostader efter upplatelseform och prognos.
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Kéalla: SCB och Boverket (2024).
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Nyproduktionstalen foll initialt nar det gamla systemet med bidrag,
skatteavdrag och andra politiska insatser forsvann i kombination med att
arbetslosheten okade och efterfrAgan minskade. Sarskilt kom andelen
hyresratter att minska som andel av nyproduktionen som helhet.

Mot slutet av 1990-talet, nar konjunkturen hade stabiliserats 6kade
byggandet, men inte alls till de nivaer som ratt tidigare, dartill hade
befolkningen borjat oka, sarskilt i landets tillvaxtomraden (Bengtsson, 2020).
Boverket borjade dessutom publicera rapporter som pekade pa mycket stora
behov av att 6ka nybyggnationen (Boverket, 2017:19).

Forst nar behovet av nya bostader blivit akut och rantorna bdrjade narma sig
noll procent borjade det totala antalet fardigstallda bostader att 6ka
vasentligt. Sarskilt bkade andelen nybyggda hyresratter till att omfatta
varannan nybyggd bostad.

Under 2022 borjade rantorna stiga kraftigt vilket fick antalet pabdorjade
bostader att minska kraftigt igen. Da det tar nagra ar att fardigstalla ett hus
ar det forst under 2024 och 2025 som nedgangen blir tydlig. Boverket
uppskattar att antalet fardigstallda bostadder minskar framover och
understiger 30 000 kommande ar.

Kéansligast i norden

Variationen i nybyggnadstakt ar ovanligt stor i Sverige jamfort med vara
grannlander. Under 2000-talet sa har antalet fardigstallda bostader under
ett enskilt kvartal varierat fran knappt 3 000, till dver 16 000 bostader. Figur 9
visar antalet fardigstallda bostader per kvartal i Sverige, Danmark, Finland
och Norge.
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Figur 10. Fardigstallda bostader, Sverige, Danmark, Finland och Norge.
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Kalla: Respektive lands statiskmyndighet, SCB, Stat Fin, DST och SSB.

Variationen i antalet fardigstallda bostader ar stor i Sverige. Stora
populationer brukar visserligen ha storre variationer i antal, helt enkelt for att
en viss procent i variation betyder mer nar genomsnittet ar stérre. Men aven
jamfort med genomsnittet s ar variationen stor i Sverige.

Ett vanligt satt att mata variation ar s kallad standardavvikelse. Den méater
genomsnittlig avvikelse frAn medelvarde for en viss dataserie, som
nybyggnation. Figur 10 visar den relativa standardavvikelsen, allts&
standardavvikelsen dividerad med seriens genomsnitt fran och med 2006 till
och med kvartal 2, 2024. Ljusbla pelare exkluderar tiden fran och med 2009
till och med 2016.
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Figur 11. Relativ standardavvikelse, fardigstallda bostader, Sverige,
Danmark, Finland och Norge. Ljusbla pelare exkluderar aren 2009-2017.
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Kalla: Respektive lands statiskmyndighet, SCB, Stat Fin, DST och SSB.
Not: Resultaten bygger pa data for 2006-2024 d& data saknas fér Danmark for aren fére 2006.

Byggandet ar tydligt mer volatilt i Sverige och Danmark jamfort med vara
grannlander. For Danmark ar forklaringen finanskrisens sarskilt stora
paverkan pa just dansk bostadsmarknad dar nyproduktionen sjonk till de
lagsta nivaerna sedan andra varldskriget (Karlsson, 2023). For Sveriges del
saknas nagon sadan forklaring aven om volatiliteten minskar nagot aven for
Sverige nar krisaren exkluderas.

Svensk bostadsproduktion halkar efter over tid, sarskilt ar det aren fore 2015

dar Sverige avvek som kraftigast. Figur 11 visar antalet fardigstallda bostader
per kvartal och per 10 000 invanare.
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Figur 12. Antal fardigstallda bostader per 10 000 invanare. Sverige,
Danmark, Finland och Norge.
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Kalla: Respektive lands statiskmyndighet, SCB, Stat Fin, DST och SSB.

Krisen 2009 gjorde att Danmark under en tid upplevde en sa kraftig nedgang
i nyproduktion att landet till slut nadde ner till Sveriges mycket laga byggtal.
Nar rantan foll 6kade nyproduktionen i alla lander och Sverige upplevde
2000-talets mest omfattande bostadsproduktion. Jamfort med vara grann-
lander var det dock mer eller mindre genomsnittliga ar for nybyggnationen.

Ett ihallande I1agt byggande, eller tillfalliga kriser, far stora konsekvenser nar
det galler tillgangen pa bostader. Figur 12 visar det ackumulerade vardet
fran varje ar i Figur 11, alltsa fran antalet fardigstallda bostader per kvartal
och per 10 000 invanare.
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Figur 13. Ackumulerat antal fardigstallda bostader per 10 000 invanare.
Sverige, Danmark, Finland och Norge
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Kalla: Respektive lands statiskmyndighet, SCB, Stat Fin, DST och SSB.

Den ackumulerade nyproduktionen per 10 000 invanare illustrerar mycket val
hur Sverige standigt faller efter grannlanderna. For Danmark syns den
lAngvariga effekten av finanskrisen aven om glappet till viss del har
aterhamtats.

Finland har med stor marginal byggt flest bostader per invanare av alla
lander i Norden och Sverige har med samma stora marginal byggts minst
antal bostader. Hade Sverige byggt p& samma satt som Finland varje ar
sedan &r 2000 s& hade Sverige haft 640 000 fler bostader idag. Jamfort med
Norge ror det sig om 420 000 bostader och jamfort med Danmark, 210 000
bostader.

Vad gor Finland och vad behdvs i Sverige?

ARA ar Finlands motsvarighet till Boverket, men i sin myndighetsutévning
ingar det att finansiera byggande av bostader via flera olika modeller.
Systemet beskrivs val i Runfeldt och Bengtsson (2021). Dar beskrivs ocksa hur
ARA kompenserar med finansieringslosningar nar marknaden sviktar. Figur 14
visar hur ARA har kompenserat for den senaste nedgangen i byggstarter.
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Figur 14. Antal pabdrjade bostader per ar (rullande 12-manaders Krisstod:
medelvarde) totalt och med ARA-finansiering, 450/
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Kéalla: Stat Fin och ARA.

Stabiliseringen sker i tva led, for det forsta innebar den standiga
nyproduktionen av ARA-finansierade bostader att alla aktorer kan rakna
med att ungefar 20 procent av bostaderna som planeras kommer att
byggas oavsett vad som hande med konjunkturen. Dartill 6kar ARA sin
tillgangliga finansiering nar det dvriga byggandet minskar. Det gor att
byggaktorer som ser svarigheter med att fa inop sin investeringskalkyl kan
anpassa det som byggs sa att det kan finansieras via ARA.

Under den senaste nedgangen har andelen ARA-bostader okat fran knappt
20 procent till nastan 50 procent av nyproduktionen. Okningen bestar bade i
att det 6vriga byggandet har minskat och att antalet ARA-bostader har okat,
fran drygt 6 000 till drygt 9 000 bostader per ar.

For Sverige skulle det motsvara en offentligt finansierad nyproduktion pa
ungefar 12 000 bostader som skulle ha dkat till knappt 20 000 bostader per
ar.

Utdver ARA:s finansiering tillampar Finland en modell fér samordnad
nationell, regional och lokal dversiktsplanering. Ett system som knyter
samman alla planeringsnivaerna i landet och far dem att relatera till
varandra. | praktiken kan det liknas vid en aterkommande forhandlings-
modell dar alla politiska instanser bygger fértroende och koordinerar sin
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fysiska planering med varandra. En modell som helt saknas i Sverige
(Bengtsson och Synnelius, 2022).

For att 6ka och stabilisera nyproduktionen i Sverige med ett liknande
system foreslog Hyresgéstféreningen 2020 ett kostnadseffektivt finansierings-
system med férmanliga bygglan (Bengtsson 2020).

Forslaget gar ut pa att staten lanar ut pengar for att bygga hyresbostader.
Verktyget fungerar eftersom staten alltid l1anar till lagst ranta av alla aktorer i
ett samhalle. Darmed kan staten sanka kapitalkostnaden for att bygga
bostader i allmanhet och stotta projekt som behoéver kapital for att kunna
fardigstallas. Stodet skulle, precis som i Finland och i det gamla svenska
investeringsstodet medfoljas av krav pa rimliga hyror. Kraven pa rimliga hyror
har tva syften. Att minska risken for vakanser genom att sékerstélla att
tillrackligt manga har rad med nyproduktionen och att sakerstalla att
subventionerna inte ats upp av hégre mark- och byggkostnader.

Baserat pa Boverkets prognoser och historiska varden i figur 9 kan
marknaden antas klara av att bygga ungeféar 10 000 hyresratter och
bostadsratter samt 8 000 smahus framover. FOr att sakerstalla att i alla fall
50 000 bostader kan fardigstallas varje ar skulle det idag behovas ett system
som Okade byggandet med omkring 22 000 bostader. Nivan motsvarar,
relativt den finska befolkningen, det aktuella antalet ARA-finansierade
bostader i Finland.

Att pa forhand avgora hur marknaden skulle reagera om staten inforde ett
formanligt bygglan ar svart. De lagre rantorna skulle inte bara minska
finansieringskostnaderna utan risknivaer skulle ga ner. Mer privat kapital
skulle sannolikt attraheras till byggsektorn och driva ner marknadsrantor for
bostadsbyggande. Hade staten dartill haft systemet pa plats, som i Finland,
skulle byggaktorerna redan tagit hansyn till det i sin planering. Det skulle i sig
sjalvt uppratthalla byggtalen nar bolagens produktionsapparat kan
bibehallas dver byggkonjunkturen. Samtidigt skulle material- och
markkostnader sannolikt paverkas i viss prisdrivande riktning.

FOr att anda gora en uppskattning utgar vi fran nagra hallpunkter. 22 000
hyresratter ska finansieras, till dagens byggkostnader som enligt SCB ar
ungefar 38 000 kr per kvadratmeter for vanliga hyreslagenheter. Underhall
for den nya fastigheten antas vara lag, 350 kr per kvm och ar. Ranta for
kommersiellt |an satts till 3,5 procent, precis som avkastningskravet. For det
statliga formanliga bygglanet satts rantan till 2,2 procent, inklusive en mindre
statlig rantemarginal for att finansiera utlaningen. Statens lan tillats som
mest uppga till 50 procent av byggkostnaderna.

Det ger en mdjlig slutgiltig manadshyra pa 12 200 kr i manaden, eller en sa
kallad normhyra pa 2 018 kr/kvm/ar, fér en trerumslagenhet pa 70
kvadratmeter. Det ar sannolikt en hég hyra om en stabil efterfrdgan ska
kunna sakerstallas for 22 000 nya bostader. Om utgangspunkten i stallet ar
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investeringsstddets krav pa normhyra fran ar 2019, men uppraknat med
I6neutvecklingen, s& b6r normhyran for ar 2024 begransas till 1 800 kr/kvm/ar,
eller omkring 11 000 kr i manaden for samma trerumslagenhet.

Ska det fungera finansiellt att bygga och hyra ut lagenheter till 1 800
kr/kvm/ar i normhyra behovs ytterligare kapitaltillskott. Ett sddant skulle
kunna vara ett tillfalligt kontantstdd per lagenhet och som till stor del
paminner om det avskaffade investeringsstodet.

Ett sddant stod bor betraktas som tillfalligt, en konjunkturatgard som endast
anvands nar byggkonjunkturen ar som lagst. Med en halv procentenhet lagre
marknadsranta behdvs inget sddant kontantst6éd for att nd samma
normhyra.

Utan kontantstdd, och till en normhyra pa 2018 kr/kvm/ar, skulle staten
behdva stalla ut knappt 30 miljarder arligen i formanliga bygglan, den
slutgiltiga kostnaden skulle emellertid bli nara noll. Eventuellt uppstar en viss
kapitalférlust kopplade till konkurser dver tid, varfor den slutgiltiga kostnaden
uppskattas till 0,15 miljarder kr per ar. Om lan stalls ut tillsammans med ett
kontantstod minskar lanedelen till 24 miljarder, samtidigt som kontantstodet
uppgar till 10,8 miljarder, men d& kan aven ett skarpare hyreskrav anvandas,
som sanker sluthyran for konsumenten.

Med fullt kontantstod uppgar den totala kostnaden till knappt 11 miljarder
arligen. Tabell 2 summerar kostnaderna och de finansiella férutsattningarna
for det. For en mer detaljerad beskrivning, se Bengtsson (2020).

Tabell 2. Summering av finansiella forutsattningar, hyra och statliga
kostnader for stottande av nyproduktion.

byggln kontantstdd
Underhall/ kvm och ar 350
Statslaneranta 2,0%
Statens rantemarginal 0,2%
Bankranta 3,5%
Avkastningskrav 3,5%
Manadshyra 70 kvm lagenhet 12 000 kr 11 000 kr
Antal bostader 22 000
Statligt Ian 50%
Statligt kontantst6d 7000 kr/ kvm
Formanligt bygglan 29,3 23,9
Kontantstod 10,8
Kostnad 0,15 10,9
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En rimlig tolkning av berékningarna &r att statens normala kostnader for att

hoja byggtalen och jamna ut byggkonjunkturen ar 0,15 miljarder arligen. Men
att beredskap bor finnas for att tillfalligt kunna stédja marknaden med upp

till 11 miljarder under enskilda ar.

Sammanfattning och analys: Svangningarna
avsl6jar samhallets ointresse

Ett nervost byggande utsatter marknaden for avsevarda problem,
byggbolag far svart att uppratthalla en kostnadseffektiv produktion medan
kommuner och staten far svart att planera utbyggnation av sin verksamhet
och infrastruktur.

Nyproduktionen blir mer volatil nar den ska folja marknadens svangningar,
vilket i sin tur leder till att hela nyproduktionen minskar nar alla aktorer maste
ha marginal fér att majoriteten av projekten kan stallas in.

Exemplet Finland visar tydligt vad samhallet kan goéra. Att finansiera
nyproduktion ar inte bara ett satt att héja byggtakten och styra vad som
byggs. En av systemets stora vinster ar att sjalva produktionen stabiliseras.
Den kan dampas nar konjunkturen &r som hetast och minska inflation i
mark- och materialpriser eller eldas pa nar fler projekt behover stéttning for
att kunna fardigstallas. Det ar ett satt att stabilisera hela
samhallsutvecklingen och sékerstalla att alla aktdrer kan planera béttre for
framtiden.

I motsats till grannlanderna sa svanger svensk nyproduktion, upp och ner
med konjunkturen. Utan stabiliserande verktyg leder fluktuationerna till att
alla aktorer behover marginal for att majoriteten av projekten kan komma
att stallas in. Det leder i sin tur till att det byggs farre bostader pa totalen.
Jamfors Sverige med grannl&dnderna kan en uppskattning goras for vad
deras byggtal hade inneburit, 6versatt till svensk befolkningsstorlek.

Med Finlands hdga och stabila byggande hade 640 000 fler bostader
fardigstallts i Sverige sedan ar 2000. Med Norges och Danmarks siffror ror det
sig om 420 000 respektive 210 000 fler bostader.

Att bygga bort bostadsbrist ar mojligt, i Bengtsson (2023) uppskattas 2000-
talets byggunderskott till 200 000 bostader for Sverige som helhet. Jamfoért
med byggandet i vara grannlander far det ses som en modest utmaning.

De laga byggtalen har stallt Iaginkomsttagare utan bra bostader och
maojligheten att flytta till de chanser som erbjuds. Det har och fortsatter
hamma foéretag som inte hittar personal eller tvingas flyga dem till arbetet
och hem igen. Unga kan inte flytta hemifran eller lasa vidare pa hogskola pa
orter med bostadsbrist. Det gor hela samhéllet saémre och fattigare for alla.
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For att 6ka och stabilisera nyproduktionen beh&ver Sverige skaffa sig
effektiva verktyg som formanliga bygglan och, nar det behovs, kontantbidrag
till nybyggda bostéder. For att stdden ska kunna fungera behdver
budgetramarna vara tillrackligt vida for det behov som finns. Under
kommande ar uppskattas 22 000 lagenheter behtva statlig stottning. Det
skulle i normalfallet kosta skattebetalarna omkring 0,15 miljarder kronor per
ar och upp till 11 miljarder under enskilda ar nar bade Ian och kontantbidrag
behdvs. Summan kan lata omfattande men kan stallas mot 2025 ars
skattesankning pa 23 miljarder (SVT, 2024).
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