evidens:

Fa fart pa
bostadsbyggandet — med
en annan riskdelning?




Bostadsbyggandets svangningar over tid i Sverige ar stora

Kvot standardavvikelse
Standardavvikelse Standardavvikelse BNP exkl.  fardigstallda bostader /
fardigstallda bostader bostadsinvesteringar standardavvikelse BNP exkl.

bostadsinvesteringar

Sverige 0,203 0,025 8,22
Finland 0,201 0,029 6,97
Danmark 0,200 0,031 6,43
Nederlanderna 0,121 0,032 3,76
Tyskland 0,094 0,028 3,41
Norge 0,125 0,091 1,37
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Processteg och aktorer

0 1 2 3 4 5 6 7 8
Politisk Mark och idé > Planprocess > Projektering > Finansiering och> Produktion > Fardigstallande > Inflytt och > Forvaltningsfas
ambition saljstart driftstart
- Lagstiftning - Markan- - Detaljplan - System- - Kreditiv - Byggtid - Slutbesked - Inflytt - Langsiktig
?Ch styming skaffning Samréad handiing - Forhands- - Upplatelse - Forening i ekonomi
- Oversikts- - Affarsidé o) Kalkyl avtal drift
plan ) - verklagan- _
- Forsta kalkyl den - Upphandiing
Stat
Kommun
Byggherre
Bank
Entreprendr
BRF
Hushall

Riskniva: Lag Medel . Hog

Evidens Bostadspolitik.se | Aimedalen 2026



Betydelsefulla riskoverforingspunkter — processen ar en kedja dar

aktorer successivt for over risk pa nastkommande part

—————————————— -~ o
( e D
1 | 2 3 | (4 | 5
Mark och idé | Planprocess Projektering : | | Finansiering och | Produktion
| | | saljstart |
| kommun - utvecklare | | |
N at |
N | uveckire > tushaVeRE
| |
| bank > utveckiare |
\ /

1. Fas 2-3: Kommunens krav/tid - tids- och planrisker hamnar hos
utvecklaren

2. Fas 4: Bankens kreditvillkor - finansieringsrisk pressas pa utvecklaren
(EK, férhandsnivaer, kovenanter)

3. Fas 4-6: Forhands- och upplatelseprocess - marknadsrisk
(pris/efterfragan) flyttas gradvis fran utvecklare - kdpare/BRF

4. Fas 6-7: Fastigheten “landar” i BRF - langsiktig rante- och
driftrisk materialiseras som avgiftsrisk for hushallen

o — — — — — — e

Fardigstallande | Inflytt och driftstart

> husHal/BRF

Ty
8

I
: Forvaltningsfas
I
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Relativ riskexponering = Potentiell forlust / Eget kapital

5 i - Systemet ar konstruerat sa
Aktor Exempel pa Eget Potentiell forlust ootV y
exponering kapital/buffert riskexponering att:
Hushal Bostad vard 40 o 08 mnkrvid20% o * aktorer med storst
us ot ,© MNKr prisfall 1 kapital bar kontrollerad
risk
. 1 o
Utvecklare Projekt om 100 10 mnkr 20 mnkr vid 20 & 2,0% * aktorer med minst
mnkr kalkyl-/vardefall ] . . ]
kapital bar hog relativ
Utlaning mot : Kred!tforlust ! Lag i relation till risk
Bank . . Stor kapitalbas enskilt .
samma projekt/lan kapitalbas

engagemang
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Riskpremie vid nyproduktion

e Hushall har svart att hantera risk

» Diversifiering

* Hedging
* Kraver en stor riskpremie
Positiv
Nyproduktions- riskpremie
faltor Negativ
Kvalitets- riskpremie
skilinader
Betalningsvilja Betalningsvilja for Betalningsvilja
for successions- nyproducerad for nyproducerad
bostad bostad tillganglig bostad tillganglig
idag om n manader

Pris

"Efterfragekurvor’

Scenario 1

"Riskpremie”
N/

™~

Scenario 2 N
7
0,
25% Andel som
accepterar
prisnivan

Scenario 1: nyproducerad bostad tillganglig

idag (basscenario)

Scenario 2: nyproducerad bostad tillganglig -4-7 %
om1 ar

Scenario 3: nyproducerad bostad tillgénglig -8-13 %
om2 ar
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Riskhantering utan "stotdampning” — sa funkar fa andra system i

Sverige

BR-byggande:

Byggandet bygger pa asymmetrisk flexibilitet — risk fungerar som accelerator i
systemet och inte som stotdampare, jamfor

Sida Flexibilitet . . . . . . .. .
* industriella leverantorskedjor dar risk kan fordelas dver tid och mellan flera

Intakter Rorliga (priser) aktorer, undviker efterfragefall > masskonkurser, istallet efterfragefall > lager >
Kostnader Troga anpasshing
Finansvillkor  Diskreta trosklar
Regler Stela

Dimension Marknad med "stétdampare” BR-produktion

Riskbarare Starka aktorer / stat Svaga hushall/BRF

Buffertar Kapital, budget, lager Sma/ privata

: . Troskelbaserad
Anpasshin Gradvis . .
passing (ja/nej)
Statens roll Aktiv Indirekt
Resultat Mijuka cykler Branta cykler
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Riskfordelningen i nyproduktionssystemet ar procyklisk: den forstarker
uppgangar genom att mojliggora hog belaning och tidig riskdverforing
till hushall, och forstarker nedgangar genom att blockera finansiering,
forsaljning och projektstarter.

Sjalvforstarizande negativa drivkrafter i

Sjalvforstarkande pogitiva
fallande maiknad

drivkrafter i vaxande 'marknad
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Utvecklad riskdelning?

* En ny princip for riskfordelning i bostadsbyggandet * Anvand offentliga stdd mer selektivt och
- Flytta risk fran hushall konjunkturstabiliserande

- Kontracykliskt utbudsstod

* Minska hushallens intradesrisk i agt boende L . . o
- Stdd till samhalls- men ej foretagsekonomiskt [6Gnsamt

- Startlan och bostadssparande byggande

- Nya upplatelse- och évergangsformer mellan hyra och o Aldre
agande, sasom hyrkdp och delagarmodeller o Socioekonomiskt svaga omraden

* Minska forsaljnings- och finansieringsrisker i - Minska planriskerna genom tydligare och snabbare

projektutvecklingen processer

- Utvecklade former for projektfinansiering vid sidan av det - Tidsrisk, utfallsrisk, utrednings- och omtagsrisk,
traditionella banksystemet: fonder, pensionsforvaltare och malkonfliktsrisk, samordningsrisk, kostnadséverféringsrisk,
andra langsiktiga investerare processrisk

- Mer tréffsékra och operativa statliga garantier i specifika . ) ) o
skeden * Nya hushallsstdd som dampar efterfragerisk utan att

skapa permanenta inlasningar
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Evidens erbjuder kvalificerad analys
och strategisk radgivning at aktorer
inom samhallsbyggnadssektorn

Ted Lindqvist

Tfn +46 70579 12 33

evidens

Evidens

Sibyllegatan 32, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se
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