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lnnehall

- Bostadskrisens orsaker och bestandsdelar
- Hur langvarig blir bostadskrisen?
- Vad behover goras?

EEEEEEEE



Lennart Weiss

e Kommersiell direktor, Veidekke
- ansvarig for omvarlds- och marknadsanalys
- ansvarig for compliance/ regelefterlevnad
e Chefredaktor, bostadspolitik.se/ bopolpodden
e Styrelseordférande, 2nd Chance Samhallsservicebolaget
e Styrelseledamot, Anna Lindhs minnesfond
Gift, ett barn, tva barn-barn
Fritidshus pa Gotland, fritidsbat pa Bullandd/ Varmdo

Sommelier, spelar tennis och golf, jagare, fritidsfiskare,
badbryggeraddare, landskapsvardare
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»De optimistiska
prognoser som stalldes [ ]
uti slutet av 2021 far
anses obsoleta.«
= =

Festen som En perfekt
kom av sig storm

Uppdatering av Veidekkes marknadsrapport 2
Samhalisbyggnadssektorn i Sverige analys och prognos, fran oktober 2022
analys och prognos, fran september 2021 -
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Bostadskrisen ar finansiell

Bristande l6nsamhet/ohallbara kalkyler
Langsiktig finansiering

Byggkreditivfinansiering

Hushallen har svart att finansiera ett bostadskop

NN

... och kraver en ny typ av riskdelning

VEIDEKKE



Styrrantan och totalt byggande

Sverige vs. Norge

Sverige 1988-2022 Norge 1988-2022
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Materialkostnaderna har planat ut men faller inte
Byggherrekostnaderna 6kade snabbt men viker nedat

Byggherrekostnader

II ovrigt

Arbets|én

Kalla: SCB och Evidens
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Byggkostnadsindex (BKI) for bostader exkl. Iéneglidning och moms,
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Beraknade boendeutgifter i de tre storstads-
kommunerna, 2016 till 2023

Fasta priser 2023:1
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Marknadsdjup och byggande av BR i flerbostadshus

Stockholm
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mmm Paborjade Fardigstallda
— Marknadsdjup

Kalla: Egna berékningar
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Marknadsdjup BR och HR

| ulea kommun

Bostadsratt Hyresratt
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Kaélla: Egna berékningar
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Marknadsdjup BR och HR

Skelleftea kommun

Bostadsratt
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200 195 191
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50

0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kaélla: Egna berékningar
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Hyresratt
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jade lagenheter
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Blodroda kalkyler

Byggkostnadsindex

Byggkostnadsindex (BKI) for bostader exkl. 16neglidning och moms,
flerbostadshus
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Byggpriser vs BR-priser

Hyresratter finansieras 6ver lang tid

Bankerna staller hégre krav pa eget kapital (HR)
Premiumlagen dominerar efterfragan

Bostadsrattspriser
Bostadsrattspriser, fasta priser
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Fortsatt kraftigt fall av antal paboérjade bostader
Startbesked vs faktiska byggstarter — stor skillnad

Paborjade bostader i hela landet, glidande
medelvarde 4 kvartal
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Inklusive specialbostader

Kalla: SCB och Evidens
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Byggkostnaden ca 53% av totalkostnaden «:ia:syggrsretagen)

PRODUKTIONSKOSTNAD BYGGKOSTNAD
A T t
5% e Maskiner
19% Omkostnader
47% . Markférvarv och
20% kommunala avgifter
12%  Byggherrens kostnader* 42% Material
v
A
10%
22% Tjansteman I
53%
UE-hantverkare Lone-
6% kostnaden
6% TBM m.fl.
| 9% (Byggnadsarbetare)

16 VEIDEKKE

*projektering, kontroll, besiktning, garanti, Killa:
forsakring, kreditivranta






Makrorelaterade antaganden om variabler som paverkar prognoser om
bostadspriser och byggande

- stigande realinkomster, fallande ranteniva och ékande finansiella tillgangar

Forandring av total Ibnesumma, Riksbankens styrranta Hushallens finansiella netto och
sasongsrensad, arstakt, fasta priser 6 bostadsratts-pris, fasta priser
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Kalla: Egna berékningar
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Scenarier for bostadsrattspriser
Med gjorda makroantaganden forvantas priserna stiga mattligt i reala termer

Bostadsrattspriser, fasta priser
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Kalla: Egna berékningar
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Snabbaste kostnadsutvecklingen i byggsektorn sedan 1970-talet
bromsar mojligheterna att skapa lonsamma projekt

Byggkostnadsindex (BKI) fér bostader exkl. BKI och KP11950 - 2022
l6neglidning och moms, 2015=100 efter 25
kostnadsslag och manad
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Kélla: Egna berékningar
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Huvudscenariot indikerar lagt bostadsbyggande de narmaste aren trots
svagt stigande priser.
Hoga bygg- och finansieringskostnader bromsar

Pabdrjade flerbostadshusi riket, glidande Paborjade flerbostadshus riket med prognos fran
medelvarde 4 kvartal 202303
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Kalla: Egna berédkningar
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Alternativt scenario om 40 000 paborjade bostader 2025:

Det kraver att bostadspriserna stiger med 10 procent per ar och att byggkostnaden faller
med fem procent per ar.

Pabdrjade flerbostadshus i riket, glidande
medelvarde 4 kvartal

16 000
14 000 2 .
Antaganden, procent per ar i fasta priser
12 000
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—P3aborjade flerbostadshus i riket
—Huvudscenario

—Alternativt scenario

Kalla: SCB och Evidens
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For att antal paborjade bostader ska na 40 000 ar 2025 behdver priserna 6ka med 10

procent per ar samtidigt som byggkostnaderna minskar med 5 procent per ar

Bostadsrattspris Sverige, fasta priser
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- Pris huvudscenario

Kalla: Egna berékningar
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For att bostadspriserna ska stiga med

10 procent per ar fram till ar 2026 kravs

att, allt annat lika, att hushallens reala

inkomster ska oka med 20 till 25

procent, vilket férefaller osannolikt.

- Pris alternativt scenario
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Kreditrestriktioner och avsaknaden av stod till
efterfragan, har gjort bostadsmarknaden extremt
beroende av laga rantor.

* For lite — volatilt
* Svaga grupper i klam
- Samhallsbygget hackar

Varaktigt hogre

normalrdnta paverkar
bostadsutbudet

EEEEEEEE



Deflation - igen..?
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Nya finansieringsmodeller testas...

e Deldga (Obos, HSB)

e Bostart (Obos)

o Hyrkdp

e Co-living

e Brf 2.0

* Andelsagarboende (HR/BR)

... men dr mest plaster pa saren




Riskdelning i olika kontext

AGARMARKNAD HYRESMARKNAD

» Bosparande (Norge, UK, Kanada) e Behovsbostader for socialt och strukturellt

e Bausparande (Tyskland) hemlésa med inkomstkrav (besittningsratt)

Statliga lan fér hyrkép (UK) - Large: Osterrike
- Medium: Finland

e Amorteringstrappa (Frankrike, Nederlanderna)
Startlan (Norge)

Statliga garantier for bolan (Australien, UK,
Kanada)

- Small: Norge
- Special, bade HR/BR: England

e Bostadsbidrag

Statlig riskdelning via sparstimulanser, amorteringstrappa, Ianegarantier,
hyresgarantier och en ny form av statliga Idn (mellankapitalfinansiering)
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Bostadspolitisk agenda

Bostadssociala behov
Finansiering - riskfordelning - skuldsattning

.. Arbetsmarknadens behov

EEEEEEEE



Bostadsfinansiell agenda for en fungerande
bostadsmarknad

e Stimulera sparande till egen bostad

e | aga trosklar in - livscykelperspektiv

- amorteringsfrihet férsta fem aren

- Startlan

e ... alternativt av-/ omreglering av inforda kreditrestriktioner

e Stotta etableringen av en ny social hyresmarknad (mikro social housing)

» Oka och bredda bostadsbidragen

* Dela finansiell risk (statliga 1an) med kommuner och féretag vid stora industrietableringar
e Skapa forutsagbara villkor for marknadsfinansiering av hyresratter
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Fa nyhetsbrevet fran
ad bostadspolitik.se -
politik A1 kostnadsfritt
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