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Tomas Ernhagen: Kommandohojder och kreditkrav
bromsar byggandet

Som att storta nedfor Vaggen i Hundfjallet. Sa skulle raset i bostadsbyggandet kunna
beskrivas. Under det senaste aret har bostadsbyggandet mer adn halverats. Drar vi ut tidsaxeln
till 2021 handlar det om ett 75-procentigt ras. Kraftigt 6kade bygg- och finansieringskostnader
tillsammans med fallande realinkomster ligger bakom. Allt utlést av en pandemi och ett
fullskaligt krig i Europa.

Att det har gatt snabbt utfor rader det ingen tvekan om. Nu ar fragan istdllet vad som hander
framéver. Forvanansvart manga som jag traffar ar osannolikt optimistiska. De tror att fallet ar
en kortare dipp och att det snart ska vanda uppat igen. Det ar Riksbankens kommande
sankningar som ska gora under och ater 6verskolja bostadsmarknaden med
investeringskapital. Sa lar det inte bli.

Om vi har tur, vilket jag ar tveksam till, kommer det maximalt att byggas runt 25 000 bostader per ar
under lang tid framdver. Mer 4n sd maktade marknaden inte med att bygga nar rantan lag pa
nuvarande nivaer under 2010-talets forsta decennium. Det som sedan hande lar inte upprepas pa
lange. Det var da, i december 2011, som Riksbankschefen Stefan Ingves och hans kollegor inledde
farden mot noll- och minusrantor. Det blev startskottet pa en tio ars investeringsfest i bostader,
upplivad av institutionellt kapital pa jakt efter avkastning. Fastighetsvardena trycktes upp och lockade
in ytterligare kapital. Antalet paborjade bostader 6kade stadigt och nadde en topp pa cirka 70 000
bostader 2021. Sedan kom vi till Vaggen och allt gick utfor.

Att det inte blir fler bostader an 25 000 framover beror pa flera saker. Lagrantans 2010-tal har tryckt
upp skulderna hos saval hushall som bostadsbolag. Darmed slar hojda rantor hart nar Ian laggs om.
Det Innebar ocksa att rantekostnaderna fortsatter att stiga ett bra tag, trots att Riksbanken lattar pa
bromsen.

Men det ar inte bara rantan som tynger. Byggkostnaderna har skenat. Och hushallens mojligheter att
kdpa bostadsratter och villor hélls tillbaka av boldnetak, amorteringskrav och tuffa kalkylkrav hos
bankerna. Den typen av grus i maskineriet fanns inte pa den tiden da det byggdes 25 000 bostader
per ar.

Att potentiella bostadsspekulanter dessutom har lart sig att bostadspriser kan falla, en insikt som
hade fallit i glémska, har dessutom dragit undan mattan for byggbolagens méjligheter att salja
lagenheter pa ritning. Den affarsmodellen har varit en forutsattning for att erhalla finansiering fran
bankerna. Nu blir det betydligt tuffare.



Att fa fart pa byggandet av hyresratter ser om mojligt annu tuffare ut. Det beror pa avsaknaden av en
fungerande marknad. Intdkterna, det vill saga hyrorna, faststalls i kollektiva férhandlingar dar
Hyresgastforeningen star ensamma pa kommandohéjderna. Ingen borde darfor vara forvanad éver
att [lonsamheten i forvaltningen av hyresratter har minskat stadigt under lang tid. Hyresutvecklingen
har helt enkelt inte tillatits hanga med kostnadsokningarna.

Bara sedan 2016 da SCB boérjade mata forvaltningskostnaderna, har driftnettona krympt med cirka 25
procent. Tar man hansyn till 6kade réantekostnader handlar I6nsamhetstappet om det dubbla. Det ar
endast vardedkningarna under lagrantans 2010-tal som har raddat hyresratten. Den
raddningsplankan ar borta nu. Ska det funka, maste det hyressattningssystemet sakerstalla att
intakter och kostnader taktar Over tiden. Det ar tveksamt om det ar mojligt om inte lagstiftaren plattar
ut kommandohdjden.

Nar det gar upp for fler att den nuvarande byggkollapsen inte ar en tillfallig dipp, kommer politikerna
att krévas pé svar. Redan nu héjs réster pa massiva statliga stoéd. Aven om finanspolitiken ska bli mer
expansiv framover lar det inte handa. Det finns for manga hal att fylla. Dessutom avskracker
sakerligen galenskaperna som bidrog till att kasta in Sverige i 90-talskrisen. Da ar det enklare att
skruva pa kreditkrav och hyressattningsregler. Det kostar inget, forutom risken att forlora lite
valjarstod. Men lite mod borde vi val kunna kréava av vara politiska foretradare.
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