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Sammanfattning

Denna rapport analyserar hur snedvridningar i beskattningen mellan olika boendeformer paverkar
vad som byggs pi den svenska bostadsmarknaden, samt vilka konsekvenser detta far f6r hushall,

byggande, sysselsittning och offentliga intikter.

Den svenska bostadsmarknaden priglas av en kombination av historiskt betingade regleringar och
marknadsstyrande inslag. Hyresregleringen, skattesystemets utformning, kreditmarknadens villkor
och regleringar samt de institutionella férutsittningarna samverkar och paverkar bide vad som byggs

och hur det befintliga bestindet anvinds.

Over tid har tyngdpunkten férskjutits mot mer marknadsbaserade I6sningar, men de institutionella
och skattemissiga forutsittningarna varierar mellan upplatelseformerna. Ofta har skatteférmaner
och upplevda prisftérmaner varit styrande. Det innebir ocksi att analyser av enskilda delar av

bostadsmarknaden riskerar att bli ofullstindiga om inte samspelet mellan upplatelseformer beaktas.

Typiskt sett bor utbudet pa en marknad priglas av efterfragan, och i Sverige visar undersokningar
konsekvent stor efterfrigan pa boende i 4gda smahus, s.k. egnahem, da det 4r den boendeform flest
svenskar vill bo i. Trots detta har byggandet av egnahem varit neditgiende sedan 2010-talet, och
andelen egnahem av totalt bostadsbyggande har minskat frin ett genomsnitt pa 38 procent av arlig
bostadsproduktion under perioden 1999 till 2008, till ett genomsnitt pa 25 procent f6r aren 2009

till 2024 och en andel pd 11,8 procent ar 2024.

En sannolik men sillan diskuterad forklaring till den konstaterbara nedgingen i byggandet av
egnahem ir en skattemissig snedvridning: att kapitalvinster pa fastigheter kan undga beskattning hos
fastighetsforetagen nir de realiseras genom bolagsforsiljningar (s.k. paketering), medan motsvarande

vinster beskattas fullt ut vid direktf6rsiljning av fastigheter.



Denna skillnad innebir att utveckling av flerbostadshus — sirskilt bostadsritter — dr skattemissigt
mer fordelaktig for bostadsproducenterna dn utveckling av egnahem. Vid egnahemsutveckling
utléses bade bolagsskatt pa kapitalvinsten och stimpelskatt pa transaktionspriset, medan vinsten vid
utveckling av bostadsritter eller hyresritter i praktiken kan skjutas upp som latent skatt. Detta 6kar
betalningsformagan for mark i projekt for ligenheter relativt egnahem, vilket leder till att mark i
konkurrens allokeras till flerbostadshus snarare in egnahem. Denna reform introducerades ar 2003,
i samband med att skattefrihet pa niringsbetingade andelar inférdes, och en teoretisk paverkan bor
ske med en fordréjning som motsvarar tidsitgingen for att driva en detaljplaneprocess — vilket ocksa

observeras, dd andelen egnahem av totalt byggande minskar fran en topp ar 2010.

Det dr sannolikt att virdestegreningar som hirrér frin att mark gar fran ramark till detaljplanerad
mark med byggritter, driver mycket av denna utveckling. Ett enkelt estimat, baserat pa observerade
markvirden for byggda bostadsritter visar att bara under dret 2023 si kan den latenta kapitalvinsten
t6r nyproducerade bostadsritter vara 6ver 8 miljarder kronor, dir bolagsskatt om nira 1,7 miljarder
kronor hade utgitt vid forsiljning till privatpersoner men idag ligger latent i nybildade
bostadsrittsforeningar. Detta kontrasterar mot egnahemsproduktion, dir planvinster beskattas fullt

ut.

Aven méjligheten att ligga projekt- och produktionskostnader som hos bostadsrittsfdreningen gér
bostadsrittsforeningar relativt sett mer attraktiva jimfoért med egnahem. Det synliga priset for
k&paren blir hogre vid egna hem édn f6r bostadsritten dir en stor del av kostnaderna kan bekostas
genom lin som tas upp av bostadsrittsforeningen. Aven om denna skillnad funnits under en ling
tid, sa har stigande bostadspriser och reformer som bolanetak sannolikt gjort att betydelsen av denna

tordel blivit storre 6ver tid och ytterligare gynnat bostadsritter relativt sett direktigda boenden.

I denna rapport gors en kontrafaktisk scenarioanalys, utifrin hur byggandet skulle ha sett ut utan
denna snedvridning med utgangspunkt i hur minga bostider som byggdes per upplitelseform innan
paketeringsreformen ar 2003. Att egnahem framstar som relativt sett mindre l6nsamt pa grund av
skattemissiga och institutionella incitament kan sigas ha tva direkta effekter; att det byggs firre

egnahem vilket minskar total bostadsproduktion, och att en del av bostadsproduktionen som sker



skiftas fran egnahem till ligenheter. Just andelen byggda ligenheter som i4r substitut f6r egnahem ir
svart att estimera sd antaganden pa 25 och 50 procent gérs i de modeller som estimeras. Att andelen
sa kallade dgarligenheter ocksa forblir liten visar ocksd pd bristen i neutralitet i regelverket. En
dgarligenhet dr ett egnahem sasom en del av ett flerbostadshus, dir varje ligenhet dgs av den boende

och inte av en bostadsrittsférening.

Analysen indikerar att for aren 2009 och 2024 skulle ungefir 155 000 fler fristiende egnahem ha
byggts vid en mer neutral beskattning. I relation till hela bostadsbestandet betyder det att ett av
fjorton egnahem i Sverige “saknas”. Det totala antalet saknade bostider i form av egnahem estimeras

till ungefir 115 000, givet att en andel av de ligenheter som byggts varit substitut f6r egnahem.

Ett ligre utbud av egnahem har sannolikt bidragit till hogre priser och simre tillginglighet pa
egnahem. En ligre produktion av bostider resulterar ocksa i firre arbetstillfillen i byggsektorn och
relaterade branscher, i tilligg till ligre skatteintikter for staten. Det 4r ocksa i linje med den
observerade nedgingen i bygginvesteringar som andel av BNP sedan pandemin. Det estimeras att ett
storre egnahemsbyggande lett till ungefir 10000 forlorade arbetstillfillen per ar i alla led, i
genomsnitt, under den analyserade tidsperioden, och att under dren 2023 och 2024 uppgick antalet

forlorade arbetstillfillen till fler in 20 000.

Att mojligheterna till fastighetspaketering bryter mot principen om skattemissig neutralitet mellan
upplatelseformer har redan konstaterats i en statlig utredning, men I6sningar har uteblivit. En
slutsats frin denna rapport 4r att det inte 4r mojligheten till fastighetspaketering i sig som ir
problematiskt, di denna majlighet har en positiv paverkan pa svensk fastighetsmarknad, och att det

ir snedvridningen specifikt som bor atgirdas.

En potentiell dtgird for att skapa storre jimnvikt mellan upplatelseformerna ir en méjlighet att
skjuta upp beskattning av vinst pa nyproduktion av egnahem motsvarande den kapitalvinst som idag
beskattas for egnahem, till skillnad mot bostadsritter. I rapportens sammanfattande slutsatser
foreslas en reform dir en avdragsritt vid produktion av egnahem utformas for att bittre skapa

skattemissig neutralitet mellan upplatelseformerna och stirka incitamenten f6r produktion av



egnahem. Aven om specifik utformning av en sidan reform gar utver syftet med denna rapport

belyses vikten av enkelhet och transparens.
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1. Inledning

Boende ir bade ett grundliggande minskligt behov och en tjinst, dir hushall som behéver tak Gver
huvudet konsumerar boende som handlas pa olika marknader — hyresritter, bostadsritter eller
boende som 4gs direkt — utifrin hushéllens behov, preferenser och betalningsférmaga. Hur hushall
till slut bor, 4r en funktion av en komplicerad process dir utbudet av bostider definierar nivan av
valfrihet. Skatter och regleringar formar bade utbudet genom vad som byggs, hushallens ekonomi
och kostnaderna f6r boende som i sin tur paverkar hushillens preferenser nir bostider av en viss sort
pa en viss plats blir relativt sett dyrare eller billigare jimfért med bostidder av en annan sort pa en

annan plats.

Institutionella och skattemissiga forutsittningar paverkar bade hur det befintliga bostadsbestindet
utnyttjas — dir vissa skatter driver inlasningseffekter pd den dgda marknaden och hyresreglering har
en liknande paverkan pa hyresmarknaden — samt hur minga bostider som byggs av och av vilka
typer. Ett ofta nimnt exempel pa hur regelverk paverkar bostadsbyggandet och i forlingningen
formar bostadsbestindet dr att linga detaljplaneprocesser gor det dyrt att bygga, och minskar dérfor
utbudet av bostider (Regeringskansliet, 2024). Nir firre bostider byggs, minskar hushillens

valfrihet, och om mer eller mindre bostidder av en viss typ byggs paverkar det ocksd hur vi bor i stort.

Minga av de frigor som berér kopplingen mellan politik och ekonomi har ocksa utférligt
analyserats, och ir féremil for regelbunden debatt. Exempel inkluderar hyresreglering,
kapitalvinstbeskattning av privatbostider, och detaljplaneprocesser. Nagot som sillan debatteras ir
dock hur skillnader i beskattning mellan boendeformer formar utbudet av bostider nir reella och
upplevda relativa kostnader paverkas sa att nyproduktion av en viss typ av bostider 4r framstir som
billigare 4n nyproduktion av andra typer av bostider. Just den frigan analyseras i denna rapport.
Specifikt varfor det byggs si f dgda smahus (s.k. egnahem), rollen som institutionella férutsittningar
tor olika upplitelseformer har, och vilka konsekvenser det liga egnahemsbyggandet har for

bostadsmarknaden, hushillen och arbetsmarknaden.



Kompositionen pa svenskt bostadsbyggande har varit f6remal f6r stor férindring 6ver tid. Trots stor
efterfrigan pa egnahem har byggandet av sidana bostider minskat dramatiskt, bade i absoluta tal
och som andel av total nyproduktion av bostider. Ar 2024 byggdes 35 procent firre egnahem
jamfort med ar 2009, samtidigt som det totala bostadsbyggandet var 160 procent hégre. Sett i lingre
perspektiv utgjorde egnahem mellan 30 och 40 procent av totalt byggande under 1990-talet, 2000-
talet och det tidiga 2010-talet - i linje med att villa 4r den boendeform flest svenskar vill bo i
(Lantmiteriet, 2016).! Direfter har egnahem diremot mer 4n halverats som andel av
bostadsproduktionen till ett genomsnitt pa under 18 procent av total bostadsproduktion for
perioden 2014 till 2024, och under 12 procent av de bostider som firdigstilldes ar 2024 (Statistiska
centralbyrin, 2026). Samtidigt har bostadsritten som upplitelseform vuxit snabbt under de senaste
decennierna — fran 25 procent av det totala bostadsbyggandet pa 1990-talet till 37 procent f6r
perioden sedan 2010. Det dr dirfér av intresse att forstd varfor egnahemsbyggandet minskat

samtidigt som bostadsbyggandet legat pd hoga nivéer sedan sent 2010-tal.

Majoriteten av bostadsritterna som byggs ir ligenheter, men allt fler villor och radhus byggs idag i
bostadsrittsform vilket illustrerar att det 4r just en trend mot att bygga i bostadsrittsform, i kontrast
till direkt dgande, och inte en minskad efterfrigan for just boende i eget hus. Att det byggs firre
egnahem ir inte heller en konsekvens av bristande l6nsamhet for koparen, da virdet pa en
tirdigutvecklad fastighet tenderar att 6verstiga den sammantagna kostnaden f6r bide mark och att
bygga ett smahus i de svenska storstadsregionerna (Jornmark, 2024a, 2024b). Frigan kvarstir dirfor,

varfor byggs sd fi egnahem trots bade efterfrigan pa egnahem och 16nsamhetiatt utveckla egnahem?

En férklaring — dven om det inte 4r den enda forklaringen - till den observerade férskjutningen i vad
som byggs, dr institutionella och skattemissiga forutsittningar som skapat incitament for
fastighetsutvecklare att bygga framfor allt bostadsritter, i kontrast till 4ganderitter. Det har i sin tur
skapat incitament f6r kommuner att detaljplaneligga mark f6r de boendeformer som bir hogst

markpriser.

! Av unders6kningen framgar att 51 procent ville bo i hus, 15 procent pa en gird, och 4 procent i radhus.



En central skattemissig faktor ir mojligheten att genom s.k. fastighetspaketering 6verfora fastigheter
till bostadsrittsféreningar utan att kapitalvinsten beskattas vid transaktionen. Denna skattemissiga
méjlighet introducerades dr 2003 (prop. 2002/03:96), och har resulterat i att 6ver 90 procent av
overlatelserna av alla kommersiella fastigheter sker genom foretagsoverlitelser (Danielsson, 2012;
Nilsson af Geijerstam, 2020). I praktiken sker detta genom att fastigheten forst fors Sver till ett
aktiebolag via en underprisoverlatelse, varefter aktierna kan avyttras till en bostadsrittsférening utan
beskattning, forutsatt att siljaren ir ett aktiebolag. Vinsten ligger sedan latent tills den dag da en
forsiljning av fastigheten sker genom en direkttransaktion (vilket i praktiken inte gors). Likasa utgar
inte stimpelskatt om 1,5 procent av transaktionspriset, som annars utgir vid transaktion av

fastigheter till ett aktiebolag (4,25 procent om koparen ir en juridisk person).

En annan institutionell fordel f6r bostadsritten dr méjligheten att finansiera produktionskostnader
som foreningslin och pa si sitt minska den belining som hushallen behéver ta upp och fora Gver
lanen till bostadsrittsforeningen. Bostadskopare saknar ofta méjlighet att fullt ut utvirdera
ekonomin i en bostadsrittstorening, med konsekvensen att den totala kostnaden fér boendet kan
framsta som ligre dn den faktiske dr, vilket dr i linje med studier som visat att féreningslin inte fullt
ut kapitaliseras i bostadspriser (Donner och Kopsch, 2018). Det saknas ocks tillrickliga krav pa och
incitament for bostadsutvecklarna att uppmirksamma koparna pd de lin som “dolts” hos
f6reningarna. Mojligheten att ta upp foreningslin dr i sig inte en ny foreteelse, men i takt med att
bostadspriser stigit har denna méjlighet fatt storre genomslag, och reformer likt bolanetaket — ocksa
kallat kontantinsatskravet — som inférdes ar 2010, har sannolikt gjort mdjligheten att flytta

finansiering fran hushall till bostadsrittsféreningar dnnu mer attraktivt.

Skillnader i institutionella férutsittningar ir inte isolerat till frigan om beskattning. Lingsamma
detaljplaneprocesser dr ett konstaterat hinder for nyproduktion av egnahem (Jérnmark, 2026;
Fastighetsigarna, 2026; Regeringskansliet, 2025). Det tar i genomsnitt nira 5 ar frin initierad
planprocess till byggstart i Sverige, ett genomsnitt som underskattar den verkliga tidsitgingen di
planer ofta sitts i k6 innan planprocessen initierats och dirfor leder till dnnu lingre processer
(Sveriges Allminnytta, 2025). Likasa anses taxor och avgifter vara kostnadsdrivande

(Regeringskansliet, 2025). Det ir diremot inte sjilvklart att dessa kostnader paverkar alla



boendeformer i samma omfattning, di kommuner kan hantera markanvisningar mer effektivt nir
mark siljs till en exploatdr snarare 4n till minga enskilda hushill. Detta har sannolikt bidragit till att

egnahem blivit relativt sett mindre vanliga i nyproduktion.

Jornmark (2024a) finner ocksa att de flesta svenska kommuner idag nedprioriterar planering for
friliggande egnahem, for att i stillet prioritera exploatering av flerfamiljshus (med 6vervikt pa
bostadsritter pa grund av hyresregleringen), och att detta skifte kan observeras sedan tidigt 2010-tal.
Det ir i linje med att tomtkder var vanliga i svenska kommuner fram till tidigt 2000-tal, och idag ir
pa nedging (Boverket, 2024). I en utredning av hinder fér egnahemsproduktion konstaterar
Regeringskansliet (2025) att en brist pa detaljplanelagda tomter dr kostnadsdrivande och sannolikt
bidragit till ett minskat egnahemsbyggande — i linje med att kommunerna agerar i linje med ovan

beskrivna incitament.

Det dr dock férvanande att utredningen om egnahem bade konstaterar ett minskat byggande och
utreder orsaker utan att berora skillnader i beskattning mellan upplitelseformer. Den nedatgiende
trenden sedan tidigt 2010-tal 4r samstimmig med introduktionen av fastighetspaketering ar 2003,
di nyproduktion av bostider ir en konsekvens av exploateringsprocesser som pabérjats flera ar
tidigare — sa ett skifte i detaljplanering frin egnahem till andra upplatelseformer efter 2003 har siledes

inte en direkt effekt pd kompositionen av nyproduktion.

Anledningen till att just paketeringsreformen sannolikt 4r central i att gynna bostadsritter relativt
egnahem dr att detaljplaneprocesser resulterar i betydande virdeskapande, med virdestegringar som
kan vara flera tusen procent.” Nir exploatering for egnahem resulterar i bolagsskatt om 20,6 procent,
blir nyproduktion av bostadsritter avsevirt mer attraktivt for producenterna — men inte
nddvindigtvis for bostadsképarna. Det resulterar ocksa i att sidana projekt bir hdgre markpriser,
vilket pa sikt resulterar i en respons frin kommuner som koncentrerar markutveckling till projekt

som genererar storst intikter.

2 Svenska referenser med exempel dr fi, men ett exempel frin Storbritannien ér att jordbruksmark 6kade med 275
ganger vid antagen detaljplan. Spry, M. (2023) * Planning matters: Abandon all hope, ye who enter here. Lichfields.
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Trots bade teoretiskt stod i termer av incitament formade av institutionella och skattemissiga
forutsittningar, och observerade konsekvenser i termer av hur byggandets komposition f6rindrats,
sd har frigan om hur dessa férutsittningar paverkat bostadsbyggandet fatt forvinansvire lite
uppmirksamhet frin bade forskare, intresseorganisationer, och beslutsfattare. Syftet med denna

rapport dr dirfor att;

(1) Dokumentera férutsittningarna for exploatering och nybyggnad av egnahem respektive
ovriga- upplatelseformer och hur skillnader i bade finansieringsstrukturer och beskattning
paverkar incitament hos bide bostadsproducenter och offentliga aktorer.

(2) Beskriva och kvantifiera direkta effekter i termer av hur bostadsbyggandet paverkats 6ver tid,
i termer av hur manga egna hem som ”saknas” som en konsekvens av ett ligre byggande
jimfort med ett scenario utan den snedvridning av kapitalvinster som drivs av s.k.
fastighetspaketering.

(3) Beskriva och kvantifiera indirekt effekter pa bade bostads- och arbetsmarknad i termer av
hur egnahemspriser paverkas av ett ligre utbud av bostider och antalet férlorade
arbetstillfillen pa grund av ett mindre byggande.

(4) Att om si behovs foresli losningar i form av dndrad beskattning och forenklade

institutionella forutsittningar vid utveckling av bostider med olika upplatelseformer.

Det dr viktigt att patala att denna rapport bide belyser problematiken och kvantifierar
konsekvenserna, men inte heller skall ses som en fullstindig analys. Rapporten ir diremot ett inspel
i den bostadspolitiska debatten med malsittningen att dels lyfta frigan om skillnader i institutionella
och skattemissiga forutsittningar for nyproduktion av olika upplatelseformer, och hur incitament
tor bade fastighetsutvecklare och kommuner formar bostadsbestindet, i tilligg till en ansats att

kvantifiera konsekvenserna och féresla 16sningar.

Ansatsen ir bred, men det finns gott om utrymme for fortsatt forskning pa omradet. Bade for
djupare analyser av de aspekter som lyfts, och f6r att analysera konsekvenser som gir utover de som
tas upp i denna rapport — till exempel de skatteintikter som gar forlorade pa grund av ett ligre

egnahemsbyggande.
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Resten av denna rapport har foljande struktur: nistfoljande kapitel 2 sammanfattar det
institutionella och skattemissiga forutsittningarna fér nyproduktion av bostider med olika
upplatelseformer. I kapitel 3 presenteras en kontrafaktisk modell f6r hur minga egnahem som
sannolikt hade byggts vid jimlik beskattning mellan boendeformerna, hur minga egnahem som

”saknas”, och antalet forlorade arbetstillfillen. Kapitel 4 4r en sammanfattning med policyforslag.
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2. Bakgrund: svensk bostadsmarknad och dess institutionella regelverk

Svensk bostadsmarknad kan karaktiriseras som tre huvudsakliga delmarknader baserat pa

upplatelseform och typ av bostad:

(1) marknaden for hyresritter,
(2) marknaden f6r bostadsritter, och

(3) marknaden f6r egnahem (smahus).

Det finns en fjirde boendemarknad som sakta haller pd att vixa fram, nimligen den fo6r

dgarligenheter. Den ir ett mellanting mellan 2 och 3 ovan.

For de tvi forstnimnda dominerar flerfamiljshus, dir hushall antingen hyr ligenheter frin en
hyresvird eller innehar nyttjanderitt genom bostadsritt. For den tredje dominerar dganderitten, det
vill siga att hushall 4ger sitt smahus, ofta benimnt egnahem. Ligenheter med 4ganderitt samt
smahus i hyres- eller bostadsrittsform férekommer ocksd, men utgér en begrinsad del av bestandet.
Det kan dock vara en framkomlig vig f6r att fi marknaden mera transparent att gynna, eller i vart

fall inte missgynna dgarligenheter, si att de kan konkurrera med bostadsritterna.

Skillnaderna mellan dessa delmarknader ér inte enbart juridiska, utan speglar ocksa olika ekonomiska
incitament, finansieringsméjligheter och regleringar. Priserna pa bostadsritter och egnahem har varit
oreglerade sedan 1969, medan hyresmarknaden fortsatt i4r reglerad genom det sk.
bruksvirdessystemet, som inférdes 1968. Detta innebir att den svenska bostadsmarknaden i

grunden bestar av parallella system dir prisbildning och resursallokering fungerar pa olika sitt.

Den historiska utvecklingen av svensk bostadsmarknad beskrivs utforligt av Jérnmark (2026).
Utgingspunkten ir en bostadsmarknad som under efterkrigstiden priglades av omfattande
prisregleringar av bade dgda och hyrda bostider, samtidigt som statliga subventioner, kreditgarantier
och produktionsstdd till en hog niva av nyproduktion. Mot slutet av 1960-talet skedde en avreglering

av marknaden for bade bostadsritter och egnahem, men hyresregleringen bestod. En konsekvens
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blev ett kraftigt 6kat byggande av egnahem under de efterféljande decennierna, samt ett fallande

byggande av flerfamiljshus — bade i bostadsritts- och hyresrittsform.

Miljonprogrammet, som genomférdes mellan 1965 och 1974, f6ljdes av omfattande subventioner
tor nyproduktion av flerfamiljshus, just for att motverka det fallande byggandet av sidana bostider.
Saledes dominerades svensk nyproduktion av bostider av hyresritter inom ramen for en starke
reglerad hyresmarknad under denna tidsperiod. Men i takt med att bruksvirdessystemet bestod, blev

efterfrigan pa hyresritter allt storre 4n utbudet, framf6r allt i storstiderna dir kéer uppstod.’

Det ledde under 1980-talet och framit till ett skifte mot ett stérre byggande av bostadsritter, och
incitament f6r ombildningar da storre skillnader mellan reglerade hyror och marknadsvirden gjorde
ombildningar allt I6nsammare. Samtidigt genomférdes en omfattande systemomliggning dir
generella bostadssubventioner successivt avvecklades, kreditmarknaden liberaliserades och
skattesystemet reformerades si att bostadssektorn i hogre grad kom att integreras i det Gvriga
finansiella systemet och att hushallens och fastighetsigarnas beslut i storre utstrickning styrdes av

marknadsférutsittningar. Egnahemsbyggandet var fortsatt pa férhallandevis héga nivier.

Efter en period med liga nivaer i borjan av 1990-talet utgjorde egnahem ungefir 30 procent av totalt
bostadsbyggande i Sverige fran mitten av 1990-talet fram till tidigt 2010-tal, for att direfter minska

bade i absoluta tal och som andel av totalt bostadsbyggande.

Over tid har olika skatte- och kreditregler paverkat relativ 16nsamhet och efterfrigan for olika
upplatelseformer. Exempel inkluderar avregleringen av kreditmarknaderna 1985 som kraftigt 6kade
hushallens mojligheter att finansiera och efterfriga dgda bostider, skiftet frin full avdragsritt till
begrinsade rinteavdrag i skattereformen 1991 som diremot 6kade kostnaderna for att finansiera ett
agt boende, skiftet frin fastighetsskatt till fastighetsavgift ar 2008 som drev efterfrigan pa egnahem,

och introduktionen av bolinetak dr 2010 samt amorteringskrav ar 2016 som dels minskat trycket pa

3 Subventionerna gjorde ocksd att ligesfaktorn fick en mindre roll, och att bostadsbyggandet da inte koncentrerades
dir efterfrdgan var som storst.
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dgda boenden men ocksa sannolikt gjort bostadsritten relativt mer attraktiv jimf6rt med egnahem,

genom mdjligheten att ta upp féreningslan.

Under senare dr har dven friare hyressittning i nyproduktion bidragit till en mer segmenterad
hyresmarknad, dir nyproducerade bostider far h6ga mer marknadsanpassade hyror medan det dldre
bestindet forblir reglerat. Det har resulterat i ett storre byggande av hyresritter med héga hyror,

samtidigt som rorligheten i det befintliga bestindet med bruksvirdeshyror forblir lag.

Det ir ocksd viktigt att patala att de kommunala planmonopolen, lingsamma och kostsamma
planprocesser ir en dimpande faktor f6r bostadsbyggandet generellt (Fastighetsigarna, 2026;
Regeringskansliet, 2025; Evidensgruppen, 2022). Kommunerna har en central roll i
markanvisningar och detaljplanering, vilket innebdr att beslut om markens anvindning,
exploateringsgrad och bebyggelsens utformning i stor utstrickning fattas pa lokal niva. Denna friga
ber6rs dock framfor allt indirekt i denna rapport, och da genom de incitament kommuner idag har
for att driva projekt i bostadsrittsform, snarare 4n egnahem, da institutionell snedvridning gor att

bostadsritter bir hogre markpriser.

Sammantaget, visar en historisk tillbakablick att regleringar och subventioner 6ver tid haft mycket
stor paverkan pa vilken typ av bostidder som byggs, och att konsekvenserna frin en typ av reglering
oftaresulteratinya regleringar. Jérnmark (2026) patalar att just interaktionerna mellan marknaderna

for hyresritter, bostadsritter och egnahem ir nagot som sillan patalas.
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2.1 Upplatelseformernas institutionella och skattemissiga forutsittningar

Da hushill framf6r allt tar ett beslut om att 4ga eller hyra, och de hushall som efterfragar dgt boende
direfter tar beslut om de skall 4ga en indirekt 4dgd bostadsritt alternativt ha ett direktigande i
dgarligenhet eller egnahem, kan det argumenteras for att de institutionella forutsittningarna
paverkar relativ attraktivitet mellan just bostadsritten och egnahem mest. Denna rapport fokuserar

dirfor framfor allt pa skillnaderna i forutsittningar mellan dessa boendeformer.

En central institutionell férindring under de senaste decennierna ir bostadsrittens framvixt som
dominerande upplitelseform i nyproduktionen. Denna utveckling kan f6rstas som ett resultat av
bade efterfragan frin hushall och de ekonomiska och juridiska férutsittningarna f6r nyproduktion

av bostadsritter jimfort med bostider som 4gs direkt av hushillet — egnahem.

Ur ett hushallsperspektiv innebir bostadsritten en kombination av nyttjanderitt och
kapitalplacering, dir hushillet exponeras mot prisutvecklingen pd bostadsmarknaden. Ur ett
utvecklarperspektivinnebir bostadsrittsformen ocksa en snabbare kapitaliterf6ring jimfort med att
bygga hyresritter, eftersom bostadsritterna siljs vid firdigstillande snarare 4n forvaltas Sver tid.

Dessa egenskaper samverkar med de institutionella regelverken.

Sirskilt betydelsefull vid nyproduktion ir méjligheten till s.k. fastighetspaketering, dir fastigheter
kan overlatas till ett aktiebolag som 4gs av ett annat aktiebolag, holdingbolaget, och holdingbolaget
kan 6verlita aktierna i det fastighetsigande bolaget utan att utlésa kapitalvinstbeskattning. Reglerna
om sa kallade ndringsbetingade andelar innebir att kapitalvinst hos aktiebolag vid férsiljning av
onoterade aktier 4r skattefritt. Denna méjlighet introducerades ar 2003 i samband med att
beskattningen av kapitalvinster pa niringsbetingade andelar avskaffades (Danielsson, 2012). Ar 2015
genomfordes cirka 90 procent av transaktionsvirdet pa den kommersiella fastighetsmarknaden i
paketerad form (Nilsson af Geijerstam, 2020), och det saknas anledning att anta att denna andel har

minskat.
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Dessa institutionella forutsittningar har skapat starka incitament att organisera bade nyproduktion
och ombildningar via bolagsstrukturer. I praktiken har detta bidragit till att styra produktionen mot
upplatelseformer dir sidana strukturer gynnas — bade projekt f6r bostadsritter och hyresritter kan
utvecklas si att en transaktion sker i bolagsform men for egnahem dir slutkunden ir ett en
privatperson som bland annat av skatteskil vill direktiga fastigheten , beskattas vinsten for den som
siljer det nyproducerade egnahemmet. En privatperson som iger indirekt via bolag blir

tjinstebeskattad for en bostadsforman.

Att fastighetspaketering snedvrider incitament har belysts av lagstiftare i relation till den
skatteritesliga s.k. neutralitetsprincipen, som innebir att skattesystemet inte ska vara avgérande vid
val av transaktionsform — alltsd transaktioner av bolag respektive fastighet. En utredning tillsattes
2015, och slutsatserna fran denna presenterades ar 2017 (Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet, SOU 2017:27). Inga dndringar vidtogs ddrefter, da forslagen ansigs dels
alltfor lingtgdende, och introducera alltfér stor komplexitet (Nilsson af Geijerstam, 2020).

Snedvridningen ir saledes konstaterad men inte atgirdad.

Bostadsrittens expansion relativt bade hyresritten och egnahem kan dock inte endast forklaras av
méjligheten till s.k. paketering. I relation till institutionella férutsittningar kan de tvd primira
fordelarna for bostadsritter relativt egnahem sammanfattas som tvd primira drivkrafter dir

paketering ir en av dem:

1) Projektdrens mojlighet att skjuta 6ver produktionskostnader som f6reningslin, di dessa lin
inte fullt ut kapitaliseras i priser pd bostadsrittsligenheter. Det ir etablerat att bostadsképare
ofta saknar tillrickliga kunskaper for att utvirdera ekonomin i en bostadsrittsférening (e.g.
Donner och Kopsch, 2018).

2) Projektorens mojlighet att paketera fastigheter som resulterar i att kapitalvinster frin
fastighetsf6rsiljningar inte tas upp till beskattning, nir denna kapitalvinst i stillet 4r latent i

en bostadsrittsforening eller hyresrittsfastighet.
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I relation till (1) 4r det 16nsamt for fastighetsutvecklare att ligga en storre del av byggkostnaderna
som féreningslan, givet att det inte fullt ut kapitaliseras genom att inte minska bostadsrittspriser —
ett hushill som kdper en ligenhet f6r fem miljoner kronor vars andel av féreningslan ir 2,5 miljoner
ar sannolikt inte medveten om att det egentliga priset 4r 7,5 miljoner kronor. Studier visar pa stora
informationsasymmetrier pa bostadsrittsmarknaden (e.g. Donner och Kopsch, 2018) och
sammanhanget 4r det ocksa relevant att rintekostnader f6r féreningslan inte dr avdragsgilla, men att
privatpersoner har rinteavdrag pa sina privata lin. Att foéreningslan trots detta tas upp, ir i linje med
en informationsasymmetri som gynnar fastighetsutvecklare och missgynnar bostadskpare. Denna

skulle kunna avhjilpas genom att utvecklare tvingas att ange den egentliga kostnaden och virdet.

Denna fordel for producenter av bostadsritten har som sagt varit ett inslag pa svensk
bostadsmarknad under en lingre tid, men dess paverkan har sannolikt forstirkts i takt med att
bostadspriserna stigit. Det striktare krav pa kontantinsats som infordes ar 2010, kan ocksa ha bidragit
till den snedférdelningen mellan boendeformerna, di kravet pa en maximal belaning motsvarande
85 procent av en bostads virde resulterat i att lin i en bostadsrittsférening blir relativt sett mer
attraktive 4n lan pd hushallens balansrikningar, och kan ha resulterat i att byggande i

bostadsrittsform blev relativt sett innu mer attraktivt.

Det dr ocksa virt att patala, att utdver ovan nimnda skattemissiga fordelar, sa gynnar det relaterade
fenomenet med tomtrittsavgilder indirekta 4gandeformer. Tomtritter har under de senaste dren fatt
storre uppmirksamhet di hogre markvirden resulterat i strre avgildsavgifter, som i praktiken dr en
hyra fér marken som betalas kollektivt via féreningens avgifter.* Ekonomiskt motsvarar detta i stor
utstrickning en kapitalkostnad f6r mark eller rintan pa ett f6reningslan, men utan att kostnaden syns
som en privat skuld hos bostadsrittsféreningen eller bostadsrittsinnehavaren. Pa samma sitt som
den undangomda foreningsbeliningen tenderar att an ersitta individuella bolan, frimjar detta att
kapitalkostnader f6r bostaden delvis flyttas frin hushillens balansrikningar till f6reningens ekonomi.
Detta forstirker den skenbara férdel som bostadsrittsformen har relativt direkt 4gande, dir

motsvarande kostnader normalt miste finansieras direkt av hushillen.

4 Klart: markhyran héjs med 161 for brfi Stockholm’. Dagens Nyheter, 2026-02-27.
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Avseende (2), sd dr forutsittningarna for att i storre skala utveckla ramark till egnahemstomter simre
jamfort med utveckling for bostadsritter, di den kapitalvinst som uppstar vid markforidling, och
efterf6ljande forsiljning fran fastighetsutvecklare till slutkund beskattas hos projekteringsforetaget.
Detta resulterar i férlingningen i att just utveckling av projekt for ligenheter, antingen i hyresritts-

eller bostadsrittsform, bir hogre markpriser.

Over tid bor skillnader i lénsamhet leda till att markutveckling f6r de mer l6nsamma
boendeformerna vinner fler budgivningar for rimark, sirskilt da virdeforindringen fran ramark till
detaljplan ofta 6verstiger 1 000 procent (Spry, 2023). Siledes blir lejonparten av transaktionspriset
efter antagen detaljplan féremail for kapitalvinstbeskattning (dd det initiala virdet ir lagt) vid

egnahems-utveckling.

Typiska malmarginaler for svenska bostadsutvecklingsprojekt dr mellan 12 och 20 procent for
bostadsritter och 15 till 20 procent f6r egnahem. Faktiska marginaler 4r ofta mindre, mellan 4 och
14 procent (Zetterberg, 2025). Beskattning pd 20,6 procent av virdeutvecklingen pd marken och en

stimpelskatt om 1,5 procent pa transaktionspriset ir siledes en betydelsefull kostnadspost.

Avslutningsvis ska det tilliggas att bostadsproducenter inte beskattas for kapitalvinster, utan for
niringsinkomster nir de siljer nyproducerade bostider eller byggtjinster. Det 4r bara nir det bolag
som dger det bolag som iger fastigheten siljs som denna kapitalvinst kan skjutas 6ver som en latent
skatteskuld f6r bostider i hyres- eller bostadsrittsform. Om bolaget som Z4ger fastigheten klassas som
byggverksamhet finns inte denna méjlighet att skjuta upp skatt, da fastigheten behandlas om en

lagertillging. Skattefrihet ‘giller siledes inte for lageraktier, dvs. inte for aktier i bolag som ir

“byggmistarsmittade”.
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2.2 Planmonopol och kommunernas incitament

Det ir inte osannolikt att kommuner svarar pa ovan incitament, genom att fokusera markutveckling
till mer lénsamma upplitelseformer, vilket resulterar i att bostadsritten gynnas gentemot egnahem.
Som nimnt ovan, finner ocksd Jornmark (2024a) att kommuner tenderar att nedprioritera just
friliggande egnahem till forman for ligenheter. Det 4r ocksa sannolikt ett storstadsfenomen, dir
markpriser och incitament 4r starkast — i linje med att det gir att fi tag pa tomter i glesbygd men ir
avsevirt svirare i storstadsregioner. Boverket (2024) finner att endast 40 procent av svenska
kommuner har en tomtko ir 2024, och att 17 kommuner avskaffat sina tomtkoer sedan ir 2021.
Antalet formedlade tomter var under 2023 och 2024 1,195, vilket var mindre 4n hilften av de 2,438

tomter som formedlades under 2020 och 2021.

Som nimnt ovan ir mojligheten till fastighetspaketering en senare f6rindring av de institutionella
forutsittningarna — jimfért med méjligheten att ta upp féreningslin — som introducerades ar 2003,
och som dessutom haft en fordréjd effekt. Anledningen till denna férdrojning ir att en
detaljplaneprocess ofta tar uppemot tio ar. Denna mojlighet bor dirfér inte haft ett direke
genomslag. Givet att incitamenten skiftade sd att det blev mer attraktivt att utveckla detaljplaner for
bostadsritter (relativt egnahem) ar 2003, ger det genomslag forst S till 10 ir senare nir de processer

som inleddes kring 2003 ir antagna detaljplaner med firdigstillda bostider.

Byggforetagen (2026) noterar att hogre markpriser drivit kostnader f6r bostadsproduktion. I relativa
termer har kostnaderna for mark 6kat avsevirt mer 4n produktionskostnader, dir markkostnaderna
okat med 326 procent mellan aren 1998 och 2023, och produktionskostnaderna med 167 procent
under samma tidsperiod. Incitament att maximera markintikter illustreras av att just bostadsritter
har markpriser som 4r avsevirt hogre jimfort med hyresritter — 6ver 10,326 kronor per kvadratmeter
boyta jimfoért med 6,193 kronor f6r hyresritter ar 2023. Visserligen byggs sannolikt bostadsritter
ofta i mer attraktiva ligen — med hogre markvirden — jimfért med hyresritter, men incitament att
styra produktion mot de boendeformer som ger hégre markvirden kan sannolikt dtminstone delvis
forklara att utbudet av mark begrinsas, att markpriserna stigit, och att utbudet styrs mot framfor allt

bostadsritter samtidigt som egnahem nedprioriteras.

20



2.3 Magnituden av latent kapitalvinstbeskattning

For att f en uppfattning av magnituden av snedvridningen av incitament, kan det vara intressant att
torsoka uppskatta hur stor kapitalvinst och som undantas frin beskattning vid nyproduktion av
bostadsritter och hyresritter. Nedan gors dirfor en forenklad uppskattning med transparenta

antaganden.

Givet att vi saknar data med faktiska fastighetsvirden, bade f6re och efter antagna detaljplaner ir en
rimlig utgingspunkt Byggforetagens (2026b) uppskattning av att markkostnader ar 2023 utgjorde
7255 kronor per kvadratmeter boyta for nyproducerat flerbostadshus, i genomsnitt.  For
bostadsritter — den marknad som sannolikt 4r mest relevant som kontrast mot egnahem - var

markpriset samma ar i genomsnitt 10 326 kronor per kvadratmeter.

Ar 2023 firdigstilldes 19 572 bostadsritter i flerfamiljshus, och om vi ocksé antar en genomsnittlig
boyta pi 5SS kvadratmeter motsvarar det totalt 1,08 miljoner kvadratmeter boyta® och ett totalt
markpris pd ungefir 11,2 miljarder kronor.® Planvinsten beror pd planstadiet vid forvirv — rimark
utan initierad planprocess kan antas ha ett virde som ir 1 procent till 10 procent av virdet vid
antagen detaljplan. Mark med tydlig planf6rvintan men utan initierad planprocess har hégre virden,
som kan antas vara 10 procent till 40 procent av virdet vid antagen detaljplan. Ett forenklat
antagande 4r att planvinsten i genomsnitt dr 75 procent och saledes motsvarar ungefir 8,3 miljarder
kronor.” Denna planvinst kommer di finnas latent i bostadsféreningar, i stillet for att ha beskattats

med 20,6 procent vilket motsvarar ungefir 1,7 miljarder kronor.

Ovan berikning ger ett estimat pa 1,7 miljarder kronor i skattebesparing for bostadsritter, endast f6r

aret 2023. Detta samtidigt som motsvarande planvinst for egnahem fullt ut beskattas. En slutsats av

519 572*55 = 1,076,460
610,076,460%10,326 = 11,115,525,960
711,115,525,960%0.75 = 8,336,644,470
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denna berikning dr att den latenta kapitalvinsten 1 bostadsrittsftéreningar bildade sedan ar 2003 ar

avsevard.

Det ir viktigt att patala att endast planrelaterad virdedkning av mark ir av intresse eftersom ett
bolags insatser, som kan skapa hégre markvirden, beskattas som naringsinkomst. Det édr darfor
viktigt att patala att berikningarna utgar ifran just virdeférindringar av mark, och inte virden som

skapats genom ytterligare insatser frin bolag som utvecklar fastigheter.
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2.4. Egnahemsbyggandet i nirtid: kraftig minskning som andel av bostadsproduktionen

Lejonparten av egnahem som byggs idag gors pa mindre avstyckningar, i form av markutveckling
som gors av privatpersoner. Denna typ av egnahem utgjorde dr 2018 67 procent av alla egnahem som

byggdes i Sverige, dir resterande 33 procent dr gruppbyggda (Triféretagen, 2018).

Ovan ir en forklaring till att nidr bostadsbyggandet tog fart under 2010-talet, frin nivéer pa cirka
15,000 till 30,000 bostider per dr mellan 2009 och 2013 till en topp pa 60,000 ir 2023, sa lag
egnahemsbyggandet kvar pa laga nivéer kring 7,000 till 8,000 hus med en topp pa 9,000 ir 2016 och

en bottennotering dr 2024 pa strax 6ver 5,000 egnahem (Statistiska centralbyrin, 2026).

Figur 1 visar totalt bostadsbyggande, samt byggande av egnahem och ligenheter (bostadsritter och
hyresritter) mellan dren 1991 och 2024. Av figuren framgar dels att egnahemsbyggandetidag ir ligre
dn de nivier som observerades 1991, och det tidiga 2000-talet, och idag 4r pa nedatgiende. Detta
samtidigt som det totala bostadsbyggandet 6kat markant, till nivier som 4r mer 4n tre ginger hogre
in det som observerades under de tidigt 2000-talet. Utéver ovan, illustrerar en noggrann granskning
av grafen ett trendbrott, di egnahemsbyggandet tidigare f6ljt totalen, si att nir det byggs fler
bostider och fler ligenheter byggs det ocksa fler egnahem. Detta samband giller inte under den
senare delen av 2010-talet, da 4ven det absoluta byggandet av egnahem minskat under ir di

byggandet dkat totalt sett.

Figur 2 visar andelen egnahem av totalt bostadsbyggande, och illustrerar en mer dramatiske
nedatgiende trend efter paketeringslagens inforande ar 2003. Som vintat dr det en viss f6rdréjning
innan effekten ses, med hoga nivaer fram till ungefir ar 2010, pa kring 40 procent av totalt byggande
under aren 2003 till 2005, samt 2010, och en nedging sedan dess fram till 2024 di andelen var 11,8

pI‘OCCI’lt.

I appendix finns data pa antal firdigstillda bostider och egnahem per ir, samt andelar, mellan dren

1991 och 2024.
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Figur 1: Arligt antal firdigstillda bostider mellan ar 1991 och 2024. Totalsumma f6r alla typer och

upplatelseformer, bostider i bade bostadsritts- och hyresrittsform, samt egnahem (4gda smahus).

Egna hem % av fardigstéllda bostader

Figur 2: Andel egnahem (4dgda smahus) av totalt antal firdigstillda bostider per 4r mellan 1991 och

2024. Den streckade linjen illustreras nir det blev mojligt med s.k. paketering av fastigheter r 2003.
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For att bittre forstd orsakssambanden mellan dels skillnader i beskattning mellan upplitelseformer,
och utvecklingen av vad som byggs, sa presenteras ett hypotetiskt scenario - men baserat pa faktiska
marknadsomstindigheter - f6r hur skillnader i kapitalbeskattning av den virdeforindring som sker

nir en detaljplan antas. Detta exempel presenteras i avsnitt 2.3 nedan.

2.5 Hypotetiska exempel: varfor brist pa egnahemstomter?

Nedan ges tvd hypotetiska exempel, tinkta att illustrera det utslag som skillnader i beskattning far
tor kalkyler vid nyproduktion. Aven om dessa exempel som nimnt 4r hypotetiska, har expertis med
extensiv erfarenhet av att utvirdera exploateringsprojekt radfrigats i relation till nivaer pa
avkastningskrav och kostnadsposter. Forst, ges ett exempel som jimfér egnahemsutveckling mot
bostadsrittsligenheter for att skapa en storre insikt i skillnaderna nir mark utvecklas for friliggande
egnahem jimfort med ligenheter i bostadsrittsform. I detta gar skillnaderna utover beskattning, da
kostnader och exploateringsgrad skiljer sig avsevirt mellan dessa typer av bostider. For att illustrera
att det inte 4r dessa skillnader som driver varf6r bostadsritten gynnas relativt egnahem ges ett andra
exempel dir ett projekt av radhus som antingen byggs som iganderitter — egnahem - eller i

bostadsrittsform.

2.5.1 Exempel 1: utveckling av friliggande egnahem vs. bostadsrittsligenheter

Som ett forsta illustrativt exempel kan ett 6 hektar stort omrade (60 000 kvm) i Stockholmsregionen
antas, dir projektet borjar som rimark utan byggritt. Antas att sidan handlas for omkring 250
kronor per kvadratmeter innan initierad detaljplaneprocess, motsvarar det ungefir 15 miljoner
kronor. Nir marken detaljplaneras f6r bostider uppstir diremot en mycket stor virdestegring. I
detta exempel antar vi att marken i ett firdigt bostadsprojekt kan bira ett virde om ungefir 175

miljoner kronor vilket innebir en kapitalvinst pa 160 miljoner kronor.

Om vi ocksd antar att omradet kan utvecklas antingen som egnahem eller som bostadsritter si kan
ett projekt f6r egnahem resultera i 80 hus om 150 kvadratmeter, vilka siljs for 9,3 miljoner kronor
per hus. De totala intdkterna blir da ungefir 744 miljoner kronor. Om det kostar 24,000 kronor per

kvadratmeter boyta ir de totala byggkostnaderna 288 miljoner kronor. Vatten, avlopp och
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projektering kan antas kosta 80 miljoner kronor och férsiljning och finansiering 50 miljoner kronor.
Med ett avkastningskrav pd 20 procent av den totala intikten (149 miljoner kronor) blir de totala
kostnaderna exklusive mark 567 miljoner kronor.® Saledes bir projektet ett markpris pa cirka 177

miljoner kronor.”

I det alternativa scenariot, ddr marken utvecklas f6r 200 bostadsrittsligenheter pa i genomsnitt 70
kvadratmeter sa kan dessa siljas for 76,000 kronor per kvadratmeter vilket ger en total intikt pd 1,064
miljoner kronor. Byggkostnaden kan antas vara 32,000 kronor per kvadratmeter boyta, vilket ger en
total byggkostnad pa 448 miljoner kronor. Exploaterings och platskostnader kan antas vara 140
miljoner kronor, och f6rsiljning och finansiering 90 miljoner kronor. Samma avkastningskrav som
ovan pa 20 procent av forsiljningsvirdet motsvarar 213 miljoner kronor. De totala kostnaderna
exklusive mark blir siledes 891 miljoner kronor." Projektet bir ett markpris pa 173 miljoner kronor
vilket dr snarlikt ovan egnahem-scenario. Beslutet att utveckla marken f6r antingen egnahem eller
ligenheter kan da antas vara en konsekvens av lokal efterfrigan och fastighetsutvecklarens

specialisering.

I biagge fallen dr markvirdet som projekten bir snarlika (177 respektive 173 miljoner kronor) och
planvinsten blir ddrfér ungefir 160 miljoner kronor vid ett markvirde pa 175 miljoner kronor. Men,
tar vi nu hinsyn till skillnader i beskattning ter sig da fastighetsutveckling for ligenheter laingt mer
16nsamt. For egnahem-scenariot realiseras planvinsten genom en fastighetsoverlitelse och beskattas

med 20,6 procent, vilket motsvarar 33 miljoner kronor."

Om marken &verlits till hushall tillkommer en stimpelskatt pa 1,5 procent vilket motsvarar
ytterligare 11 miljoner kronor." for en total skattekostnad pi 44 miljoner kronor. Skall marken

utvecklas f6r egnahem bir projektet nu endast ett markpris pa ungefir 133 miljoner kronor."”

5288 miljoner 1 byggkostnader, 80 miljoner i projektering + 50 miljoner i finansieringskostnader + 149 miljoner i
avkastningskrav.

9 744 miljoner kronor (intdkter) minus 567 miljoner kronor (kostnader).

10448 miljoner i byggkostnader, exploaterings- och platskostnader pa 140 miljoner kronor, férsiljning och
finansiering pd 90 miljoner kronor, samt avkastningskrav pa 213 miljoner kronor.

1120,6 procent i skatt pa niringsinkomster, pa en planvinst om 160 miljoner kronor.

12.1,5 procent i stimpelskatt av 744 miljoner kronor i férsiljningsintikter.

1177 miljoner kronor fran berdkningarna ovan minus skattekostnader pd 44 miljoner kronor.
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Projekteras marken f6r bostadsritter 6verlits i stillet marken genom bolagspaketering, vilket innebir
att kapitalvinsten inte beskattas omedelbart och i stillet blir en latent skatt i en nybildad
bostadsrittsforening, och att stimpelskatt typiskt sett inte behover betalas av ligenhetskparna.
Saledes bir projektet fortfarande ett markpris pa ungefir 173 miljoner kronor om marken utvecklas

tor ligenheter — ungefir 30 procent mer jimfért med egnahem.
2.5.2 Exempel 2: utveckling av radhus som egnahem vs. bostadsritter

For att illustrera att skillnaden inte drivs av exploateringsgrad eller byggnadstyp kan samma omrade
i stillet antas utvecklas med radhus. Anta att det 6 hektar stora omradet bebyggs med 120 radhus om
120 kvadratmeter vardera. Varje bostad antas siljas for 7,2 miljoner kronor, vilket ger totala intikter

om 864 miljoner kronor.

Byggkostnaden antas uppga till 24 000 kronor per kvadratmeter boyta, motsvarande 346 miljoner
kronor. Gator, ledningar, projektering och Gvriga exploateringskostnader antas uppga till 100
miljoner kronor, medan f6rsiljning och finansiering antas kosta 60 miljoner kronor. Med ett
avkastningskrav om 20 procent av forsiljningsvirdet, motsvarande 173 miljoner kronor, uppgar de
totala kostnaderna exklusive mark till 679 miljoner kronor. Projektet bir dirmed ett markvirde om

cirka 185 miljoner kronor.™*

Om exakt samma radhus i stillet uppférs inom ramen fér en bostadsrittsforening forindras inte
projektets intikter eller produktionskostnader. Markvirdet som projektet kan bira ir dirfor
fortfarande cirka 185 miljoner kronor. Skillnaden uppstar forst vid 6verlatelsen av marken, beroende

pa vilken upplitelseform som viljs.

Om radhusen siljs som egnahem realiseras planvinsten genom en fastighetséverlatelse. Givet samma
antaganden som ovan — ett ursprungligt markvirde om 15 miljoner kronor innan initierad
detaljplaneprocess, och ett markvirde om 185 miljoner kronor vid antagen detaljplan — uppgar
kapitalvinsten till cirka 170 miljoner kronor. Med skatt pa niringsintikter om 20,6 procent

motsvarar detta ungefir 35 miljoner kronor.” Dirutover tillkommer stimpelskatt om 1,5 procent

14 864 miljoner kronor (intikter) minus 679 kronor (kostnader).
1520,6 procent i skatt pa niringsverksamhet pd virdeférindringen pa marken om 170 miljoner kronor.
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av fastigheternas forsiljningsvirde, vilket i detta exempel motsvarar cirka 13 miljoner kronor.' Den

sammanlagda skattekostnaden uppgar siledes till omkring 48 miljoner kronor.

Marken bir dirmed endast ett virde om cirka 137 miljoner kronor om radhusen uppférs som
egnahem", jimfort med cirka 185 miljoner kronor om samma bostider uppf6rs som bostadsritter.
Skillnaden uppgir till ungefir 48 miljoner kronor. Detta motsvarar en skillnad i markvirde pa

ungefir 30 procent.

I detta exempel har inte mojligheten att ta upp foreningslin i bostadsrittstoreningen inkluderats.
Typiske sett skulle en del av projektkostnaden vara lin i bostadsrittsféreningen, vilket skulle gynna
projektet i bostadsrittsform ytterligare relativt egnahemsscenariot. Detta dd dessa lin sannolikt inte

kapitaliseras fullt i priserna som radhusen siljs for.

161,5 procent i stimpelskatt av 864 miljoner kronor i forsiljningsintikter.
17 Intdkter om 864 miljoner kronor minus totala exploateringskostnader samt avkastningskrav 679 miljoner kronor,
minus skattekostnader pa 48 miljoner kronor.
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3. Konsekvenser for samhille och hushall: byggande, arbetstillfillen och

skatteintikter

For att kvantifiera de samhillsekonomiska konsekvenserna av den lingsiktiga forskjutningen i
nyproduktion frin egnahem till flerbostadshus utvecklas en enkel kontrafaktisk scenariomodell, som
ger ett estimat pd antal “saknade” bostider, och genom transparenta antaganden dven effekter pa

arbetsmarknad och bostadsmarknad.

Eftersom kontrafaktiska scenarier dr komplexa att analysera, skall dessa berikningar inte ses som en
absolut sanning, utan i stillet som ett enkelt och transparent sitt att belysa lingsiktiga konsekvenser

av snedvriden beskattning mellan boendeformer.

3.1 Ett estimat av kontrafaktiskt byggande mellan 2009 och 2024: 1 av 14 egnahem

”saknas”

Som utgingspunkt anvinds Statistiska centralbyrins ssmmanstillning av total nyproduktion per ar
och hustyp, for aren 1991 till 2024. En modell som gor det mojligt att jimfora den observerade
andelen producerade egnahem med en kontrafaktisk andel estimeras, for att ge ett scenario utan den
aktuella snedvridningen. Skillnaden kan tolkas som “saknade egnahem” relativt en skatteneutral niva

mellan upplitelseformerna.

Nedan beskrivs analysens delar, steg for steg.

Pi en marknad dir det rider fullstindig skattemissig neutralitet mellan upplatelseformerna, och med
neutralitet i relation till &vriga regleringar, kommer byggande i stort sett vara en produkt av
hushallens preferenser, dd det bestimmer efterfragan. Att alla regleringar och skatter ir fullstindigt
neutrala mellan boendeformer och upplitelseformer ir givetvis inte realistiskt, och vi kan inte heller
pa et tillforlitligt sitt modellera det. Det dr ddrfor rimligt att utga frin det bostadsbyggande som

observerades innan ett strukturellt skifte som referenspunkt - i detta fall nir regelverk for paketering
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av fastigheter introducerades och resulterade i att det blev mer I6nsamt att utveckla mark for

flerbostadshus relativt egnahem.

Tre brytpunkter tillimpas for att testa vilken kontrafaktisk andel egnahem som skall tillimpas: 2003
di lagen introducerades, samt 2008, och 2013 vilka representerar tidpunkter nir paketering varit
méjligt i fem, respektive tio dr, och siledes blivit mer etablerat. For varje sidan brytpunkt, kan man
estimera den genomsnittliga andelen egnahem av det totala byggandet for de tio féregiende dren, for

att ge en lingsiktig utgangspunkt att jimféra med efterf6ljande perioder.

Om N, representerar total nyproduktion av alla bostider - oavsett typ - ar # och S, ir antalet

producerade egnahem, 4r den kontrafaktiska andelen, s*beriknad sa att:

TNt

Dessa kontrafaktiska andelar egnahemsproduktion dr 30, 38, och 36 procent av total nyproduktion

nir 2003, 2008 eller 2013 tillimpas som brytpunke.'®

For de efterfoljande dren, mellan valda brytpunkter fram till 2024 som ir det sista aret med

tullstindiga data, ir motsvarande siffror 29, 25, och 21 procent av total nyproduktion.”

En jimforelse av andelarna fore respektive efter valda brytpunkter leder till samma slutsats — att
andelen egnahem av totalt bostadsbyggande har nirapa halverats, och att effekten ir tydlig oavsett
vilken brytpunkt som viljs. Att jimforelsen ocksa bygger pa lingre tidsperioder fore, och efter, den

s.k. paketeringslagen illustrerar att resultaten inte drivs av extrema virden for vissa ar eller

'8 Dessa siffror har beriknats som genomsnittet av den irliga andelen egnahem av total nyproduktion av bostider
(smdhus och ligenheter) under de tio dren som foregir den valda brytpunkten. Dessa perioder var 1994 till 2003, 1999
till 2008, och 2004 till 2013. Det ir alltsa inte andelen egnahem av totalt byggande under perioden - det r
genomsnittet av de drliga andelarna.

" Dessa siffror har beriknats som genomsnittet av den irliga andelen egnahem av total nyproduktion av bostider
(smdhus och ligenheter) under dren 2004 till 2024, 2000 till 2024, och 2014 till 2024.
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slumpmissig variation som forklarar skillnaderna, utan att det ir just de skattemissiga effekter som

introducerades dr 2003 och vars effekt sannolikt haft en viss f6rdrojd effeke.

Som huvudsakligt antagande f6r den fortsatta analysen viljs 2008 som brytpunkt, di det dels ir
relativt nira inpd den juridiska brytpunkten ar 2003, samtidigt som viss hinsyn tas till att f6rdr6jning
sker som en effekt av att ett visst drs byggande ir en effekt av planprocesser som initierats under

tidigare ar.

Nista steg dr att anta en kontrafaktisk 7704 - inte andel - pa nyproduktion, med hinsyn till att en viss
andel av de ligenheter som byggts efter en vald brytpunkt dr substitut f6r egnahem som annars skulle
ha byggts. Ett annat sitt att formulera samma fenomen ir att en stérre produktion av egnahem leder
till hégre total nyproduktion, men att en sidan Skning till viss del skulle dimpas av att firre

ligenheter byggs.

Hur manga ligenheter som ir substitut f6r egnahem ir svart att uppskatta. Det som talar emot att
ligenheter utgor substitut i storre omfattning ér att hushall har starka preferenser for boende, vilka i
kombination med képkraft paverkar hur de bor. Ett hushall som har bade preferens och majlighet
att bo i egnahem kommer inte nodvindigtvis bo i ligenhet endast for att ligenheter blir mer
tillgingliga jimfért med egnahem, och det samma giller givetvis hushall med preferens f6r att bo i
ligenhet. Pa sikt kan dock kompositionen av vad som byggs paverka hushillen i tilltagande grad, di
ett mindre utbud av en viss typ av bostdder driver upp priserna pa dessa, vilket paverkar hushall, dels
genom att deras prioriteringar 4dndras vid hogre priser, dels genom att deras totala képkraft for

boende minskar.

Som utgangspunkt anvinds observerad nyproduktion, di det 4r betydligt enklare att justera dessa
faktiska nivaer jimfore med att skatta kontrafaktisk nyproduktion som en funktion av aggregerad
efterfrigan. Genom att utga frin faktisk nivi pa bostadsbyggande kontrolleras indirekt for

konjunkrturliget.
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I analysen antas tva olika nivaer av substitution, A, 25 procent, och 50 procent, for att estimera den
kontrafaktiska totalproduktionen av bostider, N, nir vi utgir fran historiskt, antal byggda egnahem,
S, historiskt antal byggda ligenheter, 4, historisk andel egnahem av total produktion, s\¥, det

kontrafaktiska antalet egnahem, S, och ett kontrafaktiskt antal ligenheter, A genom:

A=4-25-9)

Dir det kontrafaktiska antalet egnahem och totalt byggande kan l6sas ut frin nedan system:

5 =svN
N=N+I-DE-S)

Som di ger
P s\*(N — (I -21)S)
= 1=-S\*(1-2)
Och:
N=4+5S$

I tabell 1, nedan, summeras observerat antal firdigstillda bostider (av alla upplitelseformer) per ar
mellan 2009 och 2024 och det antal egnahem som firdigstilldes varje ar. Detta visas i kolumnerna 2
och 3. Utéver det redovisas ocksa resultaten av ovan exempel med ir 2008 som brytpunkt (sd att
egnahem utgdr 38 procent av bostadsproduktionen vilket var genomsnittet mellan dren 1999 och

2008).
Det gors ocksa tvi olika antaganden om antingen 25 eller 50 procents substitution av ligenheter till

f6rman for egnahem, for att kompensera for att vissa ligenheter byggts i stillet f6r egnahem och att

fler byggda egnahem skulle resultera i firre byggda ligenheter.
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For tolkningen av estimaten 4r det viktigt att ha i dtanke att en hdgre substitutionsgrad mellan
ligenheter och egnahem A innebir att en storre andel egnahem ersitter ligenheter i stillet for att 6ka
totalen. Om 5" > s dvs att den kontrafaktiska andelen egnahem ir hogre dn andelen i utfallet, blir
bide den kontrafaktiska totalen N och det kontrafaktiska antalet egnahem S hogre vid lagre A. Om
diremot s\ < s, dvs att de kontrafaktiska andelen egnahem dr ligre 4n andelen i utfallet, sker
justeringen i motsatt riktning, och en hégre substitutionsgrad kan leda till en hégre kontrafakeisk
total. Detta dr en direkt konsekvens av modellens struktur och hur substitutionen paverkar

térdelningen mellan egnahem och ligenheter.

Kolumnerna 4 till 11 visar scenario-analyserna. Kolumnerna 4 till 7 avser ett antagande om 25
procent substitution - sd att antalet byggda ligenheter minskar med ett antal motsvarande 25 procent
av de egnahem som tillkommer. Kolumnerna 8 till 11 visar ett alternativt scenario med 50 procents

substitution och ger saledes ligre estimat pa kontrafaktiskt byggande.

For varje ar ser vi da bade faktiskt och estimerat kontrafaktiskt byggande, dir det senare 4r hogre med
undantag for ar 2010, da andelen egnahem det aret var hogre 4n genomsnittet fore brytpunkten pa
38 procent och dirfor ger ett ligre estimat. For 6vriga ar under den analyserade tidsperioden har
andelen egnahem varit ldgre 4n 38 procent och de kontrafaktiska estimaten ger siledes ett storre antal

tirdigstillda bostider och egnahem.

Varje rad visar arliga siffror, och sista raden ger en summering, som visar att mellan aren 2009 och
2024, skulle det estimerade kontrafaktiska byggandet varit 115,955 fler bostider i grund-scenariot
med 25 procents substitution. Det skulle firdigstillts 155,606 fler egnahem. I det alternativa
scenariot, med hogre substitution, pa 50 procent, dr motsvarande siffror 68,239 och 136,479

bostider.
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Givet att det vid utgingen av 2024 fanns nira 5,3 miljoner bostider i Sverige, dir strax 6ver 2,1
miljoner ir egnahem®, motsvarar det estimerade antalet saknade bostider i grund-scenariot, pi
115,955 bostider ungefir 2,2 procent av bostadsbestandet*, och de 155,606 saknade egnahemmen
7,3 procent av alla egnahem.” I det alternativa scenariot med hégre substitution, motsvarar antalet
saknade egnahem 6,4 procent av alla egnahem. Sammantaget estimeras att ndgonstans mellan ett av
14 eller ett av 16 egnahem i “saknas”, vilket 4r en avsevird andel givet den relativt korta tidsperioden

pa femton ar som analyserats.

Andelen saknade bostider dr sannolikt en praktisk underskattning i termer av dess paverkan pa
bostadsmarknaden, di de bostider som saknas hade varit beligna pa ligen med storst efterfragan och

av de typer av bostider som efterfragas mest.

Figurerna 3 och 4 illustrerar det som beskrivs ovan grafiskt, genom att visa dels faktiskt och
kontrafaktiskt byggande per ir, och det underskott av bostider som ackumuleras 6ver tid. Figur 3
visar estimaten for hela bostadsbestandet, och alla typer av bostider oavsett typ och upplitelseform,
medan figur 4 visar specifikt for egnahem. Bada graferna visar ett genomgiende hogre estimerat
kontrafaktiskt byggande, och att effekterna 6ver tid resulterat i ett allt storre ackumulerat underskott

pa bostider i form av egnahem.

I tabell 4, i appendix visas motsvarande analys men med 2003 som brytpunkt s att de kontrafaktiska
egnahemsandelen 4r ligre, 30 procent i stillet for 38 procent, vilket ger mer konservativa
uppskattningar. Motsvarande férindring i nyproduktion av bostider mellan aren 2009 och 2024
estimeras till 72,579 fler bostider och 96,772 fler egnahem med en antagen substitution pa 25

procent. Med en substitution pa S0 procent blir motsvarande estimat 36,415 och 72,831.

*Statistiska Centralbyrin (2025).” Bostadsbestandet 31-december-2024: Niistan 5,3 miljoner bostider i landet’

21115,955/5,260,876
22155,606/2,136,854
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Givet ovan ir det mest konservativa estimatet att det saknas 72,831 egnahem sedan ar 2009, och att

bas-scenariot ger ett estimat pa att det saknas 155,606 egnahem. Sett till totalen f6r antalet bostider

ar spannet 36,415 till 115,955.

Tabell 1: Estimerat kontrafaktiskt byggande dir andelen egnahem baseras pa perioden 1999 till 2008

(38 procent). Tabellen visar totalt antal firdigstillda bostider, samt antal egnahem under perioden

2009 till 2024. Kontrafaktiska estimat ges med antagande pa 25% respektive 50% substitution mellan

ligenheter och egnahem.

Observerat Kontrafaktiska scenario
25% substitution 50%
substitution
Ar | Antal Antal | Antal Antal A A Antal  Antal A A
bosti  egnah | bosti egnah bosti egnah | bosti egnah bosti egnah
der em der em der em der em der em
(total)
200 | 2248 7,834 | 2323 8827 745 993 2292 8,710 438 876
9 9 4 7
201 | 19,00 8,154 | 18,02 6,848 -979  -1306 | 1842 7,001 -576  -1,153
0 5 6 9
201 | 19,57 6,767 | 20,27 7,703 702 936 19,98 7,593 413 826
1 3 5 6
201 | 2524 8,378 | 26,51 10,074 1,272 1,696 |2599 9,875 748 1,497
2 4 6 2
201 | 28,66 7,096 | 32,00 12,160 3,348 4464 |30,63 11,637 1,970 3,941
3 0 8 0
201 | 28,16 7,083 | 31,96 12,144 3,796 5,061 | 30,40 11,550 2,234 4467
4 9 5 3
201 | 33,07 7,229 | 38,67 14,692 5597 7,463 |36,36 13,817 3,294 06,588
5 5 2 9
201 | 40,24 9,003 | 46,83 17,793 6,592 8,790 | 44,12 16,762 3,880 7,759
6 2 4 2

35




201 | 44,83 8567 |53,72 20,409 8,882 11,842 | 50,06 19,021 5227 10,454
7 ]9 1 6

201 | 51,65 8275 | 63,55 24,145 11,90 15870 | 58,65 22,284 7,005 14,009
8 |2 5 3 7

201 | 52,70 7331 | 66,02 25082 1331 17,751 | 60,54 23,001 7,835 15,670
9 |7 0 3 2

202 | 47,45 8,027 |57,94 22012 1048 13,985 | 53,62 20373 6,173 12,346
0 |2 1 9 5

202 | 47,61 7310 |5891 22384 11,30 15074 | 54,26 20,616 6,653 13,306
1 |3 8 5 6

202 | 5037 8,659 | 61,37 23315 10,99 14,656 | 56,84 21,597 6469 12,938
2 |8 0 2 7

202 | 61,96 8320 | 77,92 29,605 1596 21,285 | 71,35 27,110 9,395 18,790
3003 7 4 8

202 | 43,88 5197 |5591 21243 12,03 16,046 | 50,96 19,362 7,082 14,165
4 |2 7 5 4

Tot | 616,9 123,83 | 732,8 27843 115,95 154,60 | 6851 26030 68,23 136,47
al |43 0 98 6 5 6 82 9 9 9
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Figur 3: Faktiskt antal firdigstillda bostidder (alla typer och upplitelseformer) per ar mellan 2009 och

2024, samt estimerat kontrafaktiskt antal och estimerat ackumulerat underskott av bostider.
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Figur 4: Faktiskt antal firdigstillda egnahem per ir mellan 2009 och 2024, samt estimerat

kontrafaktiskt antal och estimerat ackumulerat underskott av egnahem.
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3.2 Konsekvenser pa bostadsmarknaden: hogre huspriser och ligre tillginglighet

Av ovan jimforelse mellan faktiskt och kontrafaktiskt byggande framgar att bestindet av egnahem
ar lagre 4n vad det skulle varit vid jimlik beskattning mellan upplatelseformerna, vid nyproduktion.

Ligre utbud ger hogre priser, men det dr komplext att undersoka i vilken omfattning.

Englund (2011) konstaterar att bostadspriser 4r kinsliga for forindringar i utbudet, och att
prisresponsen kan vara mer dn proportionell i férhillande till utbudsforindringar, det vill siga att
elasticiteten i absolutvirde &verstiger ett. Utifrin detta kan vi, som en enkel approximation, anta att
ett kontrafaktiskt egnahemsutbud resulterat i ligre huspriser. Ball mfl. (2010) visar att
bostadsutbudet reagerar starkt pd forindringar i priser, dir skattade elasticiteten med avseende pa
prisférindringar 4r hdga och ofta Gverstiger ett, i manga fall i intervallet cirka 1-3 eller mer.
Forindringar i marknadsforutsittningar kan siledes ge upphov till relativt stora férindringar i
utbudet av bostider, och omvint att dven mattliga férindringar i utbudet kan vara férenade med
betydande prisrorelser. Antas en elasticitet pa nigonstans mellan 1 och 2, skulle ett egnahemsutbud

som varit cirka 6 procent hogre resulterat i ungefir 6-12 procent ligre priser pd egnahem.

For det genomsnittliga huspriset - dir merparten dr egnahem - pa 3,8 miljoner kronor vid utgingen
av 2025, motsvarar en sidan prispaverkan nigonstans mellan 250,000 kronor och 500,000 kronor. I
Stockholm, dir det genomsnittliga huspriset 4r avsevirt hogre - ungefir 6,9 miljoner kronor - och
dir en stor del av de saknade egnahemmen hade byggts i det kontrafaktiska scenariot, 4r paverkan
sannolikt storre. D4 hushillens efterfragan ir forhillandevis oelastisk - efterfraigan minskar alltsi
mindre 4n proportionerligt nir priserna stiger - si har det lagre utbudet sannolikt drivit hushallens

skuldsittning.
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3.3 Konsekvenser for arbetsmarknaden: 20,000 forlorade arbetstillfillen ar 2024

En annan dimension av bostadsmarknaden ir inte bara hur den paverkar hushillen direkt, men ocksa

dess paverkan pa samhille och arbetsmarknad.

Under 2024 investerades 659 miljarder i den svenska byggnadssektorn (Byggforetagen, 2026a).
Investeringar i att bygga nya och bygga om gamla bostider motsvarar idag ungefir 3 procent av BNP
(Svenska Bankféreningen, 2025), en andel som minskat frin 5 procent f6re pandemin (Riksbanken,
2018). Sammantaget 4r bide investeringar i nya och befintliga bostider titt kopplat bade till
hushallens formégenhet och kopkraft, men ocksd genom de nira 360,000 individer som arbetar med

husbyggnation och anliggning (Byggforetagen, 2025) och de skatteintikter som genereras.

Utifrin en enkel modell dir antal arbetstimmar per firdigstilld ligenhet respektive egnahem antas,
kan ett totalt antal férlorade arbetstimmar estimeras med utgingspunkt i summan av
produktionskostnaderna fér bostider, och att arbete antas utgora i genomsnitt 20 till 25 procent av
produktionskostnaden. Resultatet ir att ett egnahem di omfattar ungefir 1,4 drsarbeten och en
ligenhet ungefir 0,6 arsarbeten. Utifran det kan antal “forlorade” arbetstimmar, och arbetstillfillen,

beriknas nir faktiskt byggande och estimerat kontrafaktiskt byggande jimfors.

Berikningarna ir enligt féljande:

i € {A,S}, Dir 4, avser faktiskt antal producerade ligenheter och S, faktiskt antal producerade
egnahem. [N, avser faktisk produktion av alla bostider, och N, kontrafaktisk produktion av bostider.
C: ir produktionskostnaden for en bostad, & andelen arbete av produktionskostnaden och w ir

arbetskostnaden. D4 dr antalet arbetstimmar per egnahem, b, och antalet arbetstimmar per ligenhet,

Da:
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Och forindringen i antalet arbetstimmar, H, som en konsekvens av skillnaden i faktiskt och

estimerat kontrafaktiskt antal bostider:

AH = hy(A—A)+h(S-5)

Vilket med ett antagande om antal arbetstimmar per helarsarbete ger ett estimat pd antalet férlorade

arbetstillfillen, L,

H
AL = —

Dir T avser antalet arbetstimmar som antas motsvara ett heldrsarbete: 1,300.

I tabell 2 nedan sammanfattas estimat av antalet forlorade arbetstillfillen per ir, utifran en
genomsnittlig ligenhet pd 55 kvadratmeter och ett genomsnittligt egnahem pa 150 kvadratmeter,
samt att arbete utgdor 20 procent av kostnaden till en timkostnad pa 500 kronor.
Produktionskostnaderna ir berdknade utifrin genomsnitt per kvadratmeter ar 2024 (Statistiska
centralbyrin, 2026). En ligenhet kostar saledes ungefir 2,85 miljoner kronor att producera och ett

egnahem ungefir 6,41 miljoner kronor, dir antalet arbetstimmar 4r 1,141 respektive 2,563.%

Analysen bygger pa det kontrafaktiska scenariot med hégre egnahemsbyggande som visas i tabell 1.
Kolumnerna 2, 3 och 4 visar den estimerade skillnaden i antalet totalt producerade bostider, antalet

totalt producerade ligenheter och skillnaden i antalet producerade egnahem (med virden identiska

med tabell 1).

> SCB har estimerat de genomsnittliga produktionskostnaderna till 51,846 kronor per kvadratmeter f6r flerbostadshus
och 42,717 kronor per kvadratmeter f6r gruppbyggda smahus ar 2024. Antas en produktionskostnad pa 2,851,530
kronor fér en ligenhet pa 55 kvadratmeter, och att arbete motsvarar 20 procent av produktionskostnaden och kostar
500 kronor per timme, resulterar deti 1,141 timmar. Motsvarande berdkning for ett egnahem pé 150 kvadratmeter dr
en produktionskostnad pa 6,407,550 kronor. Motsvarar arbete 20 procent av produktionskostnaden vid en timkostnad
pé 500 kronor, resulterar det 1 2,563 arbetstimmar. Ett drsarbete dr 1,800 timmar.
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Kolumnerna 5 och 6 visar estimat pad férindringen i det antalet arbetstimmar, samt f6rindringen i
antalet drsarbeten. Analysen visar att i takt med att bostadsbyggandet 6kat, och det estimerade
kontrafaktiska egnahemsbyggandet blir hogre dn det faktiska egnahemsbyggandet, blir ocksi
paverkan pi antalet arbetstillfillen storre. Ar 2010, da det faktiska egnahemsbyggandet var hogre
jamfort med det kontrafaktiska scenariot, visas en forlust pa 1,653 arbetstillfillen. Det efterféljande
aret 2011 visar pd 1,185 fler arbetstillfillen som en konsekvens av ett estimat pid en
bostadsproduktion pa 702 fler bostider jimfort med det faktiska utfallet (936 fler egnahem och 234
firre ligenheter). For det sista aret som analyseras, ir 2024 ir paverkan pi arbetsmarknaden
substantiell, med 20,306 férlorade arbetstillfillen som en konsekvens av 12,035 firre producerade

bostider nidr faktiskt och kontrafaktiskt byggande jamfors.

Det ir viktigt att ha i dtanke att det avser hela produktionsprocessen och siledes ir ett mitt som
inkluderar arbeten utanfér den direkta byggsektorn, dven om den givetvis dominerar. Likasa ir det
viktigt att patala att detta dr forhallandevis enkla beridkningar, som skall tolkas som 6versiktliga
uppskattningar for att illustrera konsekvenserna av incitament motverkar egnahemsutveckling,

snarare 4n exakta berikningar.
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Tabell 2: Estimerat antal forlorade arbetstimmar och arbetstillfillen per ar mellan ar 2009 och 2024,

baserat pd estimerad kontrafaktisk total produktion av bostider och produktion av egnahem.

Ar A Egnahem A Ligenheter A Total A A
Arbetstimmar Arbetstillfillen

2009 993 -248 745 2,262,207 1,256.8
2010 -1,306 326 -979 -2,975,465 -1,653.0
2011 936 -234 702 2,132,084 1,184.5
2012 1,696 -424 1,272 3,863,262 2,146.3
2013 4,464 -1,116 3,348 10,168,398 5,649.1
2014 5,061 -1,265 3,796 11,528,570 6,404.8
2015 7,463 -1,866 5,597 16,999,436 9,444.1
2016 8,790 -2,197 6,592 20,023,021 11,123.9
2017 11,842 -2,961 8,882 26,973,931 14,985.5
2018 15,870 -3,968 11,903 36,149,179 20,082.9
2019 17,751 -4,438 13,313 40,434,132 22,463.4
2020 13,985 -3,496 10,489 31,856,255 17,697.9
2021 15,074 -3,768 11,305 34,337,137 19,076.2
2022 14,656 -3,664 10,992 33,384,419 18,546.9
2023 21,285 -5,321 15,964 48,484,684 26,935.9
2024 16,046 -4,012 12,035 36,550,084 20,305.6
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4. Sammanfattande slutsatser och policyforslag

Denna rapport har analyserat hur skillnader i institutionella och skattemissiga forutsittningar
mellan upplitelseformer paverkar bostadsbyggandets omfattning och sammansittning i Sverige.
Den 6vergripande bilden som framtrider ir att nuvarande regelverk systematiskt gynnar produktion
av bostider i flerbostadshus — sirskilt i bostadsrittsform — relativt direktigda smahus, s.k. egnahem.
Att dagens system fallerar i relation till den s.k. neutralitetsprincipen, da skattesystemet inte bor
paverka val av upplatelseformer har sedan tidigare konstaterats i statliga utredningar, men dtgirder
har inte vidtagits. Ndgon analys av konsekvenserna har inte heller skett, och frigan har fatt
torhallandevis liten uppmirksamhet i svensk bostadspolitisk debatt. Syftet med denna rapport ir

dirfor att bade belysa fragan och en ansats till att kvantifiera konsekvenserna.

Tva centrala mekanismer driver denna utveckling. Den forsta ir mojligheten att genom
fastighetspaketering  Gverlita  fastigheter i bolagsform wutan att utlosa omedelbar
kapitalvinstbeskattning, vilket innebir att betydande planvinster i projekt for bostadsritter och
hyresritter i praktiken kan skjutas upp som latent skatt. Den andra dr méjligheten att finansiera delar
av produktionskostnaden via foreningslin, vilket — i kombination med informationsasymmetrier —
gor det mojlige att flytea skuldsittning frin hushillens balansrikningar till bostadsrittsforeningen.
Tillsammans innebdr dessa tvd faktorer att projekt for bostadsritter systematiskt ges bittre

ekonomiska forutsittningar dn projekt for egnahem.

Analysen visar att denna skattemissiga snedvridning haft patagliga konsekvenser. Byggandet av
egnahem har minskat kraftigt bade i absoluta tal och som andel av total nyproduktion, trots att
efterfrigan pa denna boendeform ir hég — med en hog andel svenska hushall som uppger att de helst
bor i hus. En enkel kontrafaktisk modell estimeras, som kan sigas ta avstamp i observerat byggande,
men dir justeringar gors sa att egnahem utgdr den genomsnittliga andel av total bostadsproduktion
som var fallet under de tio dren fére en vald brytpunkt, och dir justeringar gérs utifrin att en viss
andel av de egnahem som skulle ha byggts idag har ersatts av ligenheter. Dessa berikningar skall inte
tas som exakta, utan snarare en ansats att visa ett sannolikt scenario utifrin historiska trender i

avsaknad av snedvridningen som paketeringslagen introducerade.
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De kontrafaktiska berikningarna indikerar att mellan cirka 70 000 och 155 000 egnahem inte har
byggts sedan 2009 som en konsekvens av skattemissig snedvridning, vilket motsvarar att uppemot
ett av sju egnahem i det svenska bestindet ”saknas”. Detta ir inte osannolikt att detta resulterat i
hogre egnahemspriser, minskad tillginglighet till 4gt boende och negativa effekter pa arbetsmarknad
och ekonomisk aktivitet. En férenklad modell visar att antalet forlorade arbetstillfillen Gverstiger

20,000 for iren 2023 och 2024.

Bostadspolitiska regelverk har ofta utvecklats som svar pa uppkomna snedvridningar, och I detta
perspektiv framstir den identifierade obalansen som ytterligare ett exempel dir justeringar av

regelverket kan vara motiverade for att aterstilla neutralitet mellan upplitelseformer.

Det dr dock viktigt att understryka att rapportens slutsats inte 4r att de institutionella 16sningar som
moijliggor fastighetspaketering bor avskaffas. Tvirtom har dessa sannolikt bidragit till en vil
fungerande och likvid transaktionsmarknad, effektiv kapitalallokering och ett hégre byggande i

segment dir de tillimpas.

Problemet dr asymmetrin — inte férekomsten av paketering eller féreningslan i sig — och mot denna
ir bakgrund ir ett limpligt angreppssitt dr att inféra en avdragsritt vid nyproduktion av egnahem

som motsvarar den kapitalvinstbeskattning som idag belastar dessa projekt.

For att inte missgynna direktigda bostider jimfort med bostadsritten kan &vervigas att slopa
kapitalvinstbeskattningen av privatbostider. Det ir vanligt i merparten av andra mera utvecklade
linder. Denna skattefrihet dr i allmidnhet férenad med mer eller mindre laing innehavstid. I Frankrike
tas en minskande procentandel av vinsten upp till beskattning f6r att bli helt skattefri efter 30 ar. I
ménga linder ricker det med firre antal drs innehav. Den begrinsade ritt till uppskov med
kapitalvinstbeskattningen som giller f6r maximalt 3 miljoner kronor i kapitalvinst per hushall, ricker

uppenbarligen inte for storstadsregioner som ér viktiga for den allminna rorligheten f6r arbetskraft.

En central utgingspunkt fér en sidan reform bor vara enkelhet och transparens. Snarare 4n att

forsoka exakt aterskapa den latenta skattekredit som uppstir vid paketering — vilket skulle kriva
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komplexa virderingar av planvinster och framtida skatteutfall — kan en mer praktiske tillimpbar
modell vara att knyta avdraget till observerbara och verifierbara storheter i projektet. Exempel pa

méjliga utformningar inkluderar:

e Ett schablonbaserat avdrag for bostadsutvecklare kopplat till markvirde vid firdig
detaljplan, dir en viss andel av markvirdet eller virdestegringen ges som avdrag i

beskattningen.

e Ett avdrag baserat pa faktisk kapitalvinst vid exploatering, men med standardiserade regler

t6r hur denna beriknas, for att begrinsa komplexitet och tolkningsutrymme.

e En skattekredit som kan utnyttjas vid egnahemsprojekts genomférande, snarare dn vid

torsiljning, for att forbittra likviditeten och dirmed paverka investeringsbeslut direke.

Gemensamt for dessa ansatser ir att de inte kriver perfekt precision for att vara effektiva. Det centrala
ar att minska den upplevda och systematiska skillnaden i effektiv beskattning mellan
upplatelseformer tillrickligt mycket for att paverka relativa incitament i markanvisning och
exploatering. Exakt utformning av en reform gir utover syftet med denna rapport, som framfér allt
vill belysa problematiken och konsekvenserna av snedvridningar i skattemissiga forutsittningar
mellan upplitelseformer. Djupare juridisk och ekonomisk analys krivs givetvis for att utforma en
reform som minskar snedvridningen i beskattning mellan upplitelseformer och en central utmaning
ar ate sikerstilla att projektvinster som hirror till byggproduktion av egnahem fortsatt beskattas som
ndringsinkomst, samtidigt som en reform skulle minska beskattningen av vinster som hirrér frin

virdestegring av mark.

De resultat som presenteras i rapporten indikerar att en reform inte enbart skulle paverka
sammansittningen av byggandet, utan dven dess omfattning. Ett 6kat egnahemsbyggande skulle leda
till fler arbetstillfillen i byggsektorn och nirliggande branscher, samt hogre ekonomisk aktivitet i
stort. Dirigenom uppstir dven 6kade skatteintikter, vilket innebir att den féreslagna avdragsritten

till betydande del kan f6rvintas finansiera sig sjilv 6ver tid.
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5. Appendix

Tabell 3 - Arligt antal firdigstillda bostider, mellan 1991 och 2024 samt andelen egnahem (igda

smahus) av totalt antal firdigstillda bostider.

Ar Totalt Totalt Total Andel egnahem
fardigstillda fardigstillda
bostider egnahem
1991 45,005 12,452 57,457 21,7%
1992 42,705 7,244 49,949 14,5%
1993 27,690 3,266 30,956 10,6%
1994 17,325 2,778 20,103 13,8%
1995 9,640 2,657 12,297 21,6%
1996 9,993 2,629 12,622 20,8%
1997 9,691 2,539 12,230 20,8%
1998 7,360 3,421 10,781 31,7%
1999 6,920 3,830 10,750 35,6%
2000 7,630 4,546 12,176 37,3%
2001 7,746 6,906 14,652 47.1%
2002 12,913 6,353 19,266 33,0%
2003 11,952 7,647 19,599 39,0%
2004 14,197 10,441 24,638 42,4%
2005 13,303 8,979 22,282 40,3%
2006 19,210 9,661 28,871 33,5%
2007 18,815 10,823 29,638 36,5%
2008 20,340 11,033 31,373 35,2%
2009 14,655 7,834 22,489 34,8%
2010 10,851 8,154 19,005 42,9%
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2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

12,806
16,866
20,964
21,086
25,846
31,239
36,272
43,377
45376
39,425
40,303
41,719
53,643

38,685

6,767
8,378
7,696
7,083
7,229
9,003
8,567
8,275
7,331
8,027
7,310
8,659
8,320

5,197

19,573
25,044
28,660
28,169
33,075
40,242
44,839
51,652
52,707
47,452
47,613
50,378
61,963

43,882

34,6%
33,2%
26,9%
25,1%
21,9%
22,4%
19,1%
16,0%
13,9%
16,9%
15,4%
17,2%
13,4%

11,8%
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Tabell 4 - Tabell f6r kontrafaktiskt byggande med en alternativ brytpunke, ar 2003, si att andelen
egnahem av totalt antal firdigstillda bostider baseras pa 1994 — 2003 (30 procent). Tabellen visar
totalt observerat totalt firdigstillda bostider, samt antal egnahem. Kontrafaktiska estimat ges med

antagande pa 25% respektive 50% substitution mellan ligenheter och egnahem.

25% Substitution 50% Substitution

Firdig Firdig Kontra Kontra A A Kontra Kontra A A

stillda  stillda  faktisk faktisk bostdd egnahe faktisk faktisk bostdid egnahe

bostid egnahe tantal tantal er m tantal tantal er m

er m bostid  egnahe bostid  egnahe

(total) er m er m
Ar

24638 22,113 7,075  -2,525  -3,366 22,858 6,880 -1,780 -3,561
2004 10441
Ar

22282 20,456 6,545 -1,826 -2,434 20,945 6,304 -1,337 -2,675
2005 8979
Ar

28871 28,452 9,103 -419 -558 28,300 8,518 -571 0 -1,143
2006 9661
Ar

29638 28,315 9,059 -1,323  -1,764 28,519 8,584 -1,119 -2,239
2007 10823
Ar

31373 30,390 9,723 -983  -1,310 30,437 9,162 -936 -1,871
2008 11033
Ar

22489 21,858 6,993 -631 -841 21,802 6,581 -627  -1,253
2009 7834
Ar

19005 16,959 5426 -2,046 -2,728 17,573 5,289 -1432 -2,865
2010 8154
Ar

19573 19,075 6,103 -498 -664 19,058 5,736 -515 -1,031
2011 6767
Ar

25244 24946 7,981 -298 -397 247785 7,460 -459 -918
2012 8378
Ar 28660 7696 30,114 9,634 1,454 1938 29,208 8,792 548 1,096
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2013

Ar

28169 30,073 9,621 1,904 2,538 28991 8,726 822 1,643
2014 7083
Ar

33075 36,384 11,640 3,309 4411 34,680 10,439 1,605 3,210
2015 7229
Ar

40242 44,063 14,097 3,821 5,094 42072 12,664 1,830 3,661
2016 9003
Ar

44839 50,541 16,170 5,702 7,603 47740 14,370 2,901 5,303
2017 8567
Ar

51652 59,793 19,130 8,141 10,855 55,932 16,836 4,280 8,561
2018 8275
Ar

52707 62,113 19,872 9,406 12541 57,730 17,377 5,023 10,046
2019 7331
Ar

47452 54,512 17,440 7,060 9413 51,134 15,391 3,682 7,364
2020 8027
Ar

47613 55,431 17,734 7,818 10,424 51,746 15,575 4,133 8,265
2021 7310
Ar

50378 57,738 18,472 7,360 9,813 54207 16,316 3,829 7,657
2022 8659
Ar

61963 73,315/ 23,456 11,352 15,136 68,044 20,481 6,081 12,161
2023 8320
Ar

43882 52,607 16,831 8,725 11,634 48,597 14,628 4,715 9,431
2024 5197
Total
2009 - | 493,113 123,830 689,522 220,602 72,579 96,772 653,358 196,661 36,415 72,831
2024
Total
2004 - | 578,978 174,767 819,250 262,107 65,505 87,340 784,416 236,109 30,671 61,342
2024
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