Modell for bostadsefterfragan
Uppdatering ar 2019




Region Skane har i uppdrag att utgora ett stod at de skanska kommunerna nar det galler bostadsforsérjning. Detta
galler inte minst pa analysomradet. Att beakta det regionala perspektivet nar det galler bostadsforsorjning &r extra
viktigt i Skane eftersom vi har manga kommuner pa en liten yta. Det ar vanligt att man bor i en kommun, arbetar i en
annan och tillbringar sin fritid i en tredje. Av dessa anledningar tog Region Skane och Sveriges Byggindustrier, med
hjalp av konsultfirman Evidens, fram en rapport 6ver bostadsefterfragan i Skane som publicerades i februari 2019.
Med bostadsefterfragan menas den volym av bostédder som hushallen kan och vill efterfraga till gallande
marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan ar darmed som begrepp skilt fran det
demografiska bostadsbehovet som normalt berdknas utifran befolkningsutvecklingen.

Eftersom Region Skane vill forbli en viktig aktér inom omradet regionala bostadsfragor har vi for avsikt att uppdatera
modellen for bostadsefterfragan en gang om aret och jamféra den modellerade efterfragan med vara egna
prognoser av det demografiska behovet. | detta PM redovisas den forsta arliga uppdateringen av dessa berakningar.
Vi resonerar ocksa om vad som kan ténkas handa med byggande och efterfragan nar vi, som nu, &r pa vag in i ett
svagare konjunkturskede. Vi undersoker ocksa hur alternativa antaganden av ett urval av de ingaende variablerna
paverkar modellen. Dels for att férdjupa forstaelsen av vilka variabler som har stor betydelse fér marknadsdjupet och
dels for att kunna bilda oss en uppfattning av hur olika regulatoriska forandringar skulle kunna paverka
bostadsefterfragan.



Sammanfattning

Region Skane har i uppdrag att utgora ett stod at de skanska kommunerna nér det galler bostadsférsérjning, inte
minst pa analysomradet. Mot denna bakgrund tog Region Skane och Sveriges Byggindustrier, med hjélp av
konsultfirman Evidens, fram en rapport éver bostadsefterfragan i Skane som publicerades i februari 2019. Med
bostadsefterfragan menas den volym av bostader som hushallen kan och vill efterfraga till gallande marknadspriser
och hyresnivaer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan &r darmed som begrepp skilt fran det demografiska
bostadsbehovet som normalt beréknas utifran befolkningsutvecklingen. Vi har for avsikt att uppdatera modellen for
bostadsefterfragan en gang om aret och jamféra den modellerade efterfragan med vara egna prognoser av det
demografiska behovet. | detta PM redovisas den forsta arliga uppdateringen av dessa berakningar.

| arets uppdatering, som galler ar 2019, skattades en bostadsefterfragan, alternativt kallat ett marknadsdjup, pa 5 900
bostader. Detta ar en forsumbar skillnad gentemot skattningen fér 2018 pa 5 800 bostader. 2019 ars efterfragan, pa
5900 bostader &r nagot mindre an vara berakningar av bostadsbehovet pa runt 6 100 bostader och betydligt mindre
an var prognos for det kommande decenniet. Det betyder att medan den demografiska utvecklingen medfor ett dkat
behov av 6 100 bostader, sa har hushallen i Skane bara mojligheter och / eller vilja att efterfraga 5 900 bostader. Med
andra ord s Okade antalet personer som behdver bostader, men inte kan efterfraga dem av egen kraft, nagot under
ar2019.

Den kopkraftiga efterfragan varierar stort inom Skane. Enligt modellen var det mdjligt att bygga bostader pa
kommersiella villkor i nastan alla kommuner ar 2019. Den absoluta merparten av efterfragan finns dock i Vastra Skane
och uppemot 60 procent av den kdpkraftiga efterfragan pa bostader finns i Malmd, Lund och Helsingborg.
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Bostadsbehov och bostadsefterfragan

Bostadsbehov och bostadsefterfragan

Det ar viktigt att skilja pa begreppen bostadsbehov
och bostadsefterfrégan som ofta anvands inom
omradet bostadsforsorjning. Bostadsbehovet, eller
alternativt kallat bostadsbyggnadsbehovet, har en
demografisk utgangspunkt. Begreppet utgar ocksa
fran antagandet att varje hushall behéver en bostad.
Om det faktiska byggandet understiger
bostadsbehovet sa minskar 6verskottet pa bostader
alternativt 6kar trangboddheten — beroende av hur
utgangslaget ser ut.

Bostadsefterfragan, daremot, avgors istallet av hur
manga bostader som hushallen inom en viss geografi
har rad att- och vill efterfraga. Detta begrepp utgar
ifran hushallens inkomster, bostadsrelaterade utgifter
och preferenser.

Om bostadsbehovet Overstiger bostadsefterfragan
innebar detta att en grupp méanniskor behéver, men
inte har mojlighet, att efterfraga bostader. Om
behovet Overstiger efterfragan under en langre period
sa okar denna grupp av manniskor. Alternativt
uttryckt sa 6kar bostadsglappet, vilket vi, tillsammans
med Evidens, undersoker narmre i

publikationen "Bostadsglappet i Skane, Analys av
hushallens madjlighet att hyra eller kdpa bostader”,
Evidens/Region Skane, 2020.

Hur beraknas bostadsbehovet?

Vid berakningarna av bostadsbehovet anvands en
analysmetod som kallas hushallskvotsmetoden.
Hushallskvotsmetoden tar sin utgangspunkt i
hushallsférandringar, vilka berdknas med hjalp av
befolkningsprognoser och sa kallade hushallskvoter.
Efter detta laggs antaganden till om férandringar i det
befintliga bostadsbestandet. Dessa férandringar
utgdrs av férvantat antal rivningar samt lediga
bostader som kan komma att nyttjas i framtiden.
Darutdver gors ett antagande om att en viss andel
lediga lagenheter behovs for att bostadsmarknaden
ska fungera tillfredsstéllande, dvs. att det behdvs en
bostadsreserv. Modellen beaktar aven om det finns
ett ingaende underskott av bostader”.

! For en mer utforlig beskrivning av hur bostadsbehovet
berédknas hénvisas till publikationen ”En metod for
bedomning av bostadsbyggnadsbehovet”, Boverket, 2016
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Snabb befolkningsékning och 6kad
koncentration till storstaderna

Befolkningsutvecklingen, eller ndrmre bestamt
utvecklingen av antalet hushall, &r den i sarklass
viktigaste variabeln for det demografiska
bostadsbyggnadsbehovet. Det senaste decenniet har
befolkningen 6kat med mer &n 10 procent, vilket &r
en snabb tillvéxt i ett historiskt perspektiv. Okningen
beror framforallt pa en 6kad nettoinflyttning fran
utlandet, men aven den inrikes nettoflyttningen har
varit positiv.

Befolkningen ar i hog utstrackning koncentrerad till
regionens fyra stérsta kommuner. Mer an 50 procent
av befolkningen bor i Malmo, Lund, Helsingborg och
Kristianstad. Under decenniet fram till 2018 adgde
dessutom knappt 60% av befolkningsdkningen i
Skane rum i Malmg, Lund och Helsingborg. Aven



procentuellt sett har befolkningsékningen varit klart
starkast i l1anets tre stérsta kommuner och dess
omnejd.

De kommande 10 aren forvantar vi en nastan lika
snabb 6kning som det féregadende decenniet. Aven
koncentrationen av befolkningen vantas tillta. Enligt
Region Skanes befolkningsprognos vantas knappt
70% av befolkningsdkningen under det kommande
decenniet, pa cirka 125 000 personer, att 4ga rum i
Malmo, Lund och Helsingborg. Utdver dessa
kommuner och dess omnejd vantas en stark
befolkningstillvéxt i Ystad och Kristianstad.

| 18 av Skénes 33 kommuner vantas dock
befolkningen att stagnera eller minska det kommande
decenniet. Den varierande befolkningsutvecklingen
inom Skane, vilken &r ndra sammanlankad med den
Okande koncentrationen av ekonomisk aktivitet och
arbetstillfallen, understryker behovet av en god
overblick av bostadsbehovet pa regional niva och en
samordning av kommunernas bostadsplanering.

Om vi stoppar in var befolkningsprognos i modellen
for bostadsbehovet far vi ett estimat for
bostadsbehovet pa cirka 6 100 bostader ar 2019.
Behovet stiger darefter successivt till strax under

7 000 bostader per ar under de sista aren av var 10-
ariga prognosperiod.

Det demografiska bostadsbehovet i Skane
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Hur berdknas bostadsefterfragan?

Berakningen av bostadsefterfragan har utgatt fran en
metod som Evidens presenterade i den statliga
utredningen om kommunal planering fér bostader,
SOU 2018:35. Evidens metodbeskrivning atergavs i
sin helhet i bilaga 4 i slutbetankandet med

namnet "Ett gemensamt bostadsférsérjningsansvar”.

Berakningen av bostadsefterfragan sker i en stegvis
process. Utifran pris- och hyresnivaer, samt
antaganden om bostadsstorlekar for olika
hushallstyper, kan boendeutgifter beraknas for
respektive kommun. Vid berakning av boendeutgifter
tar man aven hansyn till sadant som belaningsgrad,
rénta, amortering, drift och underhall samt avgifter till

bostadsrattsféreningar. Efter att boendeutgifterna har
beraknats i respektive kommun identifieras det antal
hushall, ensamboende och sammanboende, som har
tillrackliga inkomster for att kunna kdpa eller hyra en
ny bostad.

For att efterfragan ska generera nybyggnation maste
aven rimliga Iénsamhetskrav bland byggbolagen
kunna métas. | 2019 ars skattning antas en
betalningsvilja pa minst 17 000 kr /kvm kravas for
smahus och 23 000 kr/kvm, plus lan i foreningen, for
bostadsratter.

Nar det géller hyresratter krdvs en betalningsvilja for
arshyran pa 1450kr /kvm fér ensamboende i Malmo-
Lund och 1350kr/kvm fér ensamboende i de andra
kommunerna. Nar det galler sammanboende kravs
en betalningsvilja pa 1600kr/kvm i arshyra.

Dessa nivaer paverkas av de villkor om hogsta
hyresniva som stélls i samband med att
byggforetagen far ta del av de subventioner for
hyresbostader som har funnits tillgangliga sedan ar
2017. Om betalningsviljan inte finns — det vill sdga
om pris/hyresnivaerna ar lagre an namnda nivaer —
satts marknadsdjupet till noll.

De flesta hushall avser dock inte att flytta. Darfor
maste flyttfrekvenser och flyttmonster i och mellan de
olika kommunerna analyseras. For att sedan kunna
analysera hur manga hushall som féredrar
nyproduktion vid en flytt har ca 1800 hushall i Skane
tillfragats om sina boendepreferenser vid flytt.
Darigenom har ytterligare data till analysen tillforts sa
att antalet hushall som helst vill flytta till
nyproducerad bostadsratt, hyresratt samt dganderatt
kan beraknas.

Marknadsdjupet ar 2019

Med denna metodik skattas den arliga
bostadsefterfragan — eller alternativt uttryckt
marknadsdjupet - i Skane till ca 5 900 nya bostader,
exklusive specialbostader, ar 2019. Detta ar nagot
mindre an bostadsbehovet pa runt 6 100 bostader
och betydligt mindre &n det skattade behovet det
kommande decenniet. Det betyder att medan den
demografiska utvecklingen medfér ett 6kat behov av
6 100 bostader, sa har hushallen i Skane bara
mojligheter och / eller vilja att efterfraga 5 900
bostader. Med andra ord sa 6kade antalet personer
som inte kan efterfraga bostader av egen kraft nagot
under ar 2019. Aven under ar 2018 6kade dessa



personer — eller alternativt uttryckt sa
Okade "glappet”2.

Bostadsefterfragan pa 5 900 bostéder ar 2019 ska
aven jamféras med de 5 800 som skattades for ar
2018. Skillnaden i det totala marknadsdjupet i Skane
mellan 2018 och 2019 far sagas vara férsumbar.
Detta speciellt med tanke pa att man har genomfort
vissa metodférandringar i 2019 ars skattning?.
Bland annat analyseras numer bostadspriserna pa
DeSo niva (en regional indelning under nivan
Sveriges kommuner) for att battre fanga upp lokala
delomraden dar det ar kommersiellt gangbart att
bygga bostader. Detta ar av sarskild betydelse i
lagpriskommuner dar det annars kan finnas en lokal
betalningsvilja, exempelvis i havsnara lagen, som
tidigare inte fAngades upp.

Man anvander aven investeringsstodets nivaer som
golv for hyresnivan for relevanta lagenhetsstorlekar
tillsammans med ett bedémt golv dar
investeringsstodet inte ar tillampbart. Den andrade
metodiken gor att den schablon som har lagts till det
skattade marknadsdjupet, pa grund av svarigheten
att fanga upp lokal betalningsvilja i lagpriskommuner,
har kunnat sénkas fran 200-300 bostader till 100-200
bostader. En annan metodférandring ar att faktiskt
avtalade rantor mellan bank och kund nu anvands i
modellen istallet fér, som tidigare, bankernas
listrantor.

Sma forandringar av modellens ingaende
variabler

Anledningen till att bostadsefterfragan inte har
férandrats mer mellan aren ar dels att férandringarna
av de ingaende variablerna i modellen har varit
férhallandevis moderata samt att de forandringar som
har agt rum, inklusive metodandringarna, har
paverkat marknadsdjupet at olika hall. Att anvanda
avtalade rantor istallet for listrantor har gjort att
Evidens for 2019 har raknat med en genomsnittlig
bolaneranta pa 1,50 procent istéllet fér 2 procent,
vilket, allt annat lika, 6kar marknadsdjupet.
Hushallens inkomster 6kade dessutom med knappt 2
procent mellan aren, vilket ocks3a, allt annat lika, 6kar
marknadsdjupet.

Det skarpta amorteringskravet, & andra sidan, har
Okat de genomsnittliga amorteringarna bland de
skanska hushallen mellan 2018 och 2019. Det ar
berakningstekniskt svart att aggregera amorteringar
for flera kommuner. Av Finansinspektionens statistik
framgar dock att 6kningen mellan de tva senaste
aren med tillganglig statistik kan bedémas vara upp

2 Se rapporten "Modell for bostadsefterfrigan i Skéne”,
Region Skane i samarbete med Evidens, 2019

till ca 0,5 procentenheter fér lanets kommuner som
helhet. Detta minskar allt annat lika marknadsdjupet.

Bolanetagares genomsnittliga belaningsgrad, dvs
belaning i férhallande till bostadens varde, 6kade
tydligt ar 2018 efter att ha minskat under flera ar.
Detta beror dock i stor utstrackning pa att det skarpta
amorteringskravet har fatt nya bolanetagare att képa
mindre och billigare bostader, medan storleken pa de
nya bostadslanen har dadmpats, men inte i
motsvarande grad. Féljaktligen har nya
bolanetagares genomsnittliga skuldkvot, dvs skuld i
férhallande till inkomst, minskat under 2018.

Priserna pa skanska smahus och bostadsratter steg
bagge med cirka 6 procent under 2019 enligt svensk
maklarstatistik. Detta ar en nagot starkare utveckling
an i saval riket i stort som i de andra storstadslénen.
Nyproduktionspriserna i Skane har emellertid endast
andrats marginellt.

Nar det galler preferenser och boendeutgiftsandelar
anvands samma underlag som i berakningarna for ar
2018, vilket ar rimligt eftersom dessa variabler ar
tadmligen trogrorliga.

Bostadspriser, arsvis férandring, december 2019
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Kalla: Svensk maklarstatistik
Modellresultat och faktiskt byggande

Marknadsdjupet ar 2019 pa 5 900 bostader kan
fordelas pa 1 994 bostadsratter, 2 673 hyresratter
och 1 055 smahus samt en schablon pa 100-200
bostader. Enligt berakningarna for ar 2019 finns det
mojlighet att bygga bostader pa kommersiella villkor i
32 av Skanes 33 kommuner. Detta ska jamféras med
2018 ars berakningar dar det fanns mojligheter att
bygga pa kommersiella villkor i 21 av Skanes 33
kommuner. Anledningen till férandringen ar att man,
som beskrivits ovan, nu underséker bostadspriserna
pa DeSo-niva.

3 En mer detaljerad beskrivning av de metodfdrindringar som
har dgt rum i 2019 ars skattning av bostadsefterfragan
aterfinns i appendix.



Modellresultatet maste darutdver kompletteras
ytterligare for att kunna stéllas i relation till faktiskt
byggande. Byggandet av specialbostader i form av
sarskilt boende och studentbostader drivs inte av
marknadsefterfragan utan framférallt av demografi
och bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen. De
senaste aren har det byggts 400-700 specialbostader
per ar.

Summan av det berdknade marknadsdjupet och
antalet specialbostader uppgick darmed till mellan

6 300 - 6 700 ar 2019 jamfort med 6 300 — 6 500 ar
2018. Detta ska relateras till antalet fardigstéallda
bostader under perioden 2016-2018 pa
genomsnittliga 6 750 st per ar. Eftersom det
fardigstallda byggandet ar nagot hogre an den
skattade efterfragan finns en betydande sannolikhet
att takten i bostadsbyggandet bromsar in. Detta har vi
ocksa sett i statistiken éver paboérjade bostader
(Sveriges Byggindustriers korrigerade statistik) som
tyder pa en ganska kraftig inbromsning i Skane under
ar 2019.

Det faktiska byggandet de senaste aren ar aven
hdgre an var skattning av 6kningen av det
demografiskt betingade behovet ar 2019 pa 6 100
bostader. Annan statistik tyder dock pa att det
ackumulerade behovet av bostader har 6kat under en
langre period. Statistiken 6ver trangboddhet* visar
exempelvis att trangboddheten har dkat fran runt 3
procent till runt 5 procent i Sydsverige (Skane och
Blekinge) mellan 2008 och 2017. | de storsta
kommunerna ser situationen sannolikt varre ut. |
Malm6é kommun, vilket ar den enda enskilda skanska
kommun vi har statistik for, har trangboddheten 6kat
fran 7 procent till dver 12 procent det senaste
decenniet. En period av byggande som &verstiger
okningen av behovet under de enskilda aren ar darfor
onskvart om man vill vanda trenden av en 6kad
trangboddhet.

Andel trangbodda per kommun enligt norm 2
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4 Enligt norm 2, dvs ett hushall definieras som trngbott
om det finns fler &n tva boende per sovrum.

Marknadsdjupet per upplatelseform skiljer
sig inom regionen

Nar det galler smahus eller &ganderatter visar
modellberdkningarna for 2019 att det finns méjlighet
att bygga bostader pa kommersiella villkor i 30 av
Skanes 33 kommuner. For bostadsratter finns det
dock bara ett positivt marknadsdjup i 21 av Skanes
kommuner, medan det fér hyresratter finns ett positivt
marknadsdjup i 26 av kommunerna.

Att marknadsdjupet for de olika upplatelseformerna
skiljer sig s& pass mycket mellan de olika
kommunerna i Skane beror i hég grad pa att
strukturen pa bostadsmarknaden skiljer sig. For
manga av Skanes mindre kommuner dominerar
smahusmarknaden, aven om hyresratter ocksa utgor
en pataglig del av utbudet.

Andel bostader per upplatelseform
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Andelen bostadsratter ar dock ofta liten i dessa
kommuner. | 14 av Skanes 33 kommuner utgor
andelen bostadsratter maximalt 10 procent, medan
andelen smahus utgér mellan 60 och knappt 75
procent. | storstadskommunerna dominerar daremot
bostadsratterna och hyresratterna.

Foljaktligen var knappt 75 procent av det beréknade
marknadsdjupet for bostadsratter och knappt 85
procent av marknadsdjupet for hyresratter
koncentrerat till Malmo, Lund och Helsingborg under
2019.



Marknadsdjup, alla upplatelseformer, ar 2019

Kalla: Evidens




Marknadsdjup smahus, ar 2019

Kalla: Evidens
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Marknadsdjup bostadsratter, ar 2019

Kalla: Evidens

Bastad

Orkelljunza

Haszleholm

Harby

Skurup

vellinge
36 5
Trelleborg
42

11

Oshy

Ostra Goinge

Kristianstad
73

Tormelilla

Simrishamn

Ystad

Bromalla



Marknadsdjup hyresratter, ar 2019

Kalla: Evidens
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Ovriga drivkrafter bakom variationerna i
marknadsdjup inom regionen

Variationerna mellan marknadsdjupet i de olika
kommunerna beror, utéver strukturen pa
bostadsmarknaden, naturligtvis aven pa hur de olika
ingaende variablerna i modellen utvecklas pa
kommunal niva.

Okad koncentration av befolkningen

En av de viktigaste variablerna for att forklara hur
manga bostader befolkningen i en geografi vill och
kan képa ar befolkningens utveckling.
Befolkningsutvecklingen, eller ndrmre bestamt
utvecklingen av antalet hushall, ar dessutom det som
avgor det demografiska bostadsbyggnadsbehovet®.

Det faktum att Skanes befolkning &r sa pass
koncentrerad till regionens fyra stdrsta kommuner och
dess omnejd och att det &ven ar har den i sarklass
storsta befolkningsékningen ager rum far stora
effekter pa marknadsdjupet pa kommunal niva.

Denna koncentration av befolkningen kommer, som
namnt ovan, att 6ka ytterligare det kommande
decenniet med en total befolkningsdkning pa knappt
10 procent, men en férvantad stagnation i 8
kommuner och en minskning i 10 av Skanes 33
kommuner.

Skane: Befolknings6kning, 2008-2018, procent
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Stora variationer i inkomstnivaer inom lénet

Aven inkomstnivaerna ar en av nyckelvariablerna nar
man beréknar marknadsdjup for bostader.
Medianinkomsten per hushall i Skane uppgick ar
2018 till drygt 360 000 kr, vilket ar 4 procent under
nivan i riket. Men variationerna mellan kommuner
och, i &nnu hégre grad, DeSo-omraden inom Skane
ar stora.

Skane: Disponibel inkomst per hushall, 2018
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Medianvardet av disponibelinkomsten hos hushallen i
de mest valbestallda kommunerna i Skane ligger upp
till 80 procent hégre an i de sémst bestallda
kommunerna. Hogst inkomster har hushallen i
kranskommunerna runt de storre staderna Malmo,
Lund och Helsingborg. Inkomsterna intjdnas dock
oftast i de storre staderna, dar de flesta arbetsstéllena
finns. S&mst medianinkomster har hushallen i
kommuner sasom Perstorp, Klippan och Orkelljunga
som vi vet har drabbats hart av de senaste
decenniernas nedskarningar inom industrin. Aven
Malmo har laga inkomster, dels pa grund av den
relativt stora andelen utrikes fédda, men aven
eftersom 3 procent av Malmds sysselsatta arbetar i
Danmark och da dessa inkomster inte syns i
statistiken.

Befolkningsutvecklingen och inkomstnivaerna satter i
sin tur tydliga avtryck pa bostadspriserna i
kommunerna. Ju hégre inkomstnivaer och/eller
befolkningsdkning, ju hégre bostadspriser och
tvartom.
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Kélla: Valueguard och Evidens
Utveckling i enskilda kommuner

| bade Malmdo, Lund, Helsingborg och Kristianstad har
det byggts mer de senaste 3 aren an vad var
skattning av marknadsdjupet ger vid handen.
Anledningen ar det kraftiga byggandet av
hyresbostader, sannolikt pa grund av de statliga
subventionerna for hyresbostader som inférdes ar
2017. Detta galler aven vissa
krans/pendlingskommuner som Esldv och
Staffanstorp. Andra pendlingskommuner, som Lomma
och Vellinge, har dock haft ett Iagre bostadsbyggande
an vad den kdpkraftiga efterfragan motiverar. Vissa
kommuner verkar framforallt ha satsat pa att bygga
vissa upplatelseformer, aven om dessa inte ar de
mest efterfragade enligt vara kalkyler. Detta galler inte
minst Landskrona och Burlév som framférallt har
byggt bostadsratter, medan efterfragan ar i sarklass
storst pa hyresratter enligt var modell.

¢ Se appendix for mer information om datakillor och
tidsperioder
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Det faktiska byggandet — trender och
konjunktur

Hur ser trenderna i bostadsbyggandet ut?

Sedan hosten ar 2017, da bostadspriserna i Sverige
borjade falla, har bostadsbyggandet i riket bromsat in.
Detta framforallt i Stockholmsregionen. | Skane hdll
bostadsbyggandet uppe langre &n pa manga andra
hall i landet. Under loppet av ar 2019 har det dock agt
rum en kraftig inbromsning aven i Skane. Antalet
paborjade bostader i Skane sjonk med mer &n 30
procent under fjolarets tre forsta kvartal jamfort med
samma period ar 2018 (enligt Sveriges
Byggindustriers korrigerade statistik).

Skane: Stort bostadsbyggande de senaste aren
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De statliga investeringsstdden for hyresbostader ar en
viktig anledning. Mellan 2017 och november 2019
mottog Skane mer an SEK 1,1miljarder i stod. | per
capita termer ar det vasentligt mer an i de andra
storstadsregionerna.

Ar 2019 frystes bidragen och det rddde stor oklarhet
om hur de skulle vara utformade framdver. Troligtvis
lades manga projekt pa is pa grund av detta.
Inbromsningen i ekonomin &r en annan férklaring till
inbromsningen i byggaktiviteten. Vart att notera dock
ar att bostadspriserna inte har visat nagra tendenser
att sjunka i Sydsverige annu och att
forsaljningsvolymerna alltjamt ar hdga.

Hur paverkar det svagare konjunkturlaget?

| slutet av ar 2019 kom det besked om att
investeringsstodet skulle aterinféras i en nagot
modifierad form fran och med 1 februari 2020. Det
aterstar att se hur mycket de aterinférda
subventionerna kommer att lyfta byggandet framdéver.
| och med att vi pa vag in i ett svagare



konjunkturskede ar det osakert om bostadsbyggandet
kommer att 6ka dverhuvudtaget.

Hushallens inkomster kommer sannolikt att 6ka i en
langsammare takt framover i och med att
arbetsmarknaden férsvagas och
sysselsattningstillvéxten bromsar in. A andra sidan ar
det troligt att rantorna forblir pa, i ett historiskt
perspektiv, extremt laga nivaer. Inflationen, som
urholkar hushallens kdpkraft, kommer ocksa att forbli
lag enligt de flesta prognoser. Den fortsatta 6kningen
av befolkningen kommer ocksa att halla en hand
under bostadsefterfragan. Framforallt sker
befolkningsdkningen dock i kbpsvaga grupper.

| en studie som Region Skane gjorde i samarbete
med Juni7 pavisades att konjunkturen ar tydligt
korrelerad med bostadsbyggandet pa aggregerad
niva i Skane, liksom i riket. Man fann att
bostadsbyggandet har avtagit omgaende vid kraftiga
nedgangar i konjunkturen och att korrektionen av
antalet fardigstallda bostader nedat i regel gar
snabbare an aterhamtningen uppat nar konjunkturen
vander.

En anledning till fordréjningen pa en uppatgaende
marknad &r tidsatgangen infor nystart/aterstart av
bostadsprojekt, samt att de kommersiella
bostadsbolagen har rutiner med forsaljningskrav till
slutkund fore produktionsstart. Man pavisade dven att
bostads- och &ganderatter i stérre utstrackning
fardigstalls under battre tider.

En stdrre andel sma lagenhetstyper fardigstalls under
en lagkonjunktur, medan ett liknande forhallande
galler for storre lagenheter under hégkonjunktur.

Sveriges byggindustrier, som gor prognoser baserade
pa vilka faktiska byggprojekt som planeras,
prognosticerar att bostadsinvesteringarna kommer att
falla med knappt 10 procent under ar 2020.

7 "Bostadsbyggande under olika konjunkturcykler: En
oversikt av politiska beslut och bostadsbyggande mellan
1990-2017”, Juni / Region Skane, 2018
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Modellens kanslighet for forandrade

forutsattningar

Genom att gora alternativa antaganden av ett antal
ingaende variabler ar det mojligt att fordjupa forstaelsen
for vilka faktorer som har stor betydelse nar
marknadsdjupet berdknas. Det gor det ocksa mgjligt att
bilda sig en uppfattning av hur vissa regulatoriska
forandringar skulle paverka den kopkraftiga efterfragan
pa bostader.

| denna uppdatering testas alternativscenarier for
variablerna:

e  amorteringstakt
e ranteniva
o fastighetsskatt

Narmre bestdmt har vi undersokt hur efterfragan
paverkas om amorteringstakten hojs respektive sanks
med 0,3 procentenheter, om rantan hdjs med 2
procentenheter och om man skulle aterinféra en
fastighetsskatt pa 1 procent av taxeringsvardet nar det
géller aganderatter/smahus.

Hojd ranteniva

Enligt de flesta bedomare ar sannolikheten att rantan ska
stiga dramatiskt de narmaste aren liten i och med de laga
inflationsutsikterna och det svagare konjunkturskedet.
Exempelvis Konjunkturinstitutet férvantar sig att
styrrantan kommer att ligga kvar pa nollstrecket fram till
ar 2023. Riksbanken sjalv férvantar sig att man haller
styrrantan pa 0 fram till mitten av 2022. Men man ska
komma ihag att réntorna fér narvarande &r pa historiskt
laga nivaer och att man inte kan rakna med att de inte
stiger med atminstone ett par procentenheter pa lite sikt.

Historiskt laga rantor

Procent

jan-93
jul-94
jan-96
jul-97
jan-99
jul-00
jan-02
jul-03
jan-05
jul-06
jan-08
jul-09

jan-11
jul-12
jan-14
jul-15
jan-17|
jul-18]
jan-20

e Riksbankens styrranta
e 5-3rig bolaneranta (SHB Stadshypotek)

Kalla: Macrobond
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Om vi lagger in ett antagande om att den genomsnittliga
bolanerantan stiger med 2 procentenheter till 3,5 procent
skulle detta medfora att det totala marknadsdjupet faller
med 26 procent enligt modellen. Marknadsdjupet for
bostadsratter skulle falla med néastan 930 stycken eller
med 47 procent och marknadsdjupet for
smahus/aganderéatter med 576 stycken eller 55 procent.

Resultaten tyder pa att efterfragan pa bostader reagerar
mycket kraftigt pa réanteférandringar. Man bér dock
komma ihag att en sa pass stor rantedkning som 2
procentenheter oftast gar hand i hand med en stark
konjunkturutveckling som innefattar en positiv
férmégenhetsutveckling i bostader och aktier och en
stark inkomstutveckling. Detta mildrar de negativa
effekterna pa marknadsdjupet.

Sverige: Okad skuldsittning bland hushallen

180

% 9
£ £
T 160 7 @
o el
2 2
g 140 6 &
o S
2 5 2
s 120 K
z 4 3
c c
@ 100 @
s 3s
& &
80 2

jun-95

feb-97
jun-00

feb-02
jun-05

okt-93
okt-98
okt-03
feb-07
okt-08
jun-10
feb-12
okt-13
jun-15
feb-17
okt-18

Hushallens skulder Hushéllens ranteutgifter

Kalla: Riksbanken

Hushallens rantekanslighet har 6kat kraftigt de senaste
decennierna i takt med den 6kade skuldsattningen.
Hushallens skulder, som andel av den arliga
disponibelinkomsten, har 6kat fran under 100 procent pa
mitten av 1990-talet till cirka 190 procent i nulaget.

Denna utveckling kan forklaras av de starkt stigande
bostadspriserna. Bostadsprisuppgangen har i sin tur
maojliggjorts av den kraftigt fallande trenden i rantor,
vilken har minskat kostnaden for bolan dramatiskt.

Med andra ord sa har hushallens kostnader for att &ga
sitt boende i genomsnitt minskat kraftigt trots den
dramatiska prisuppgangen. De storsta vinnarna pa
denna utveckling ar de som har &gt sitt boende lange och
som darmed bade har atnjutit den positiva
férmdgenhetsutveckling som prisuppgangen har medfort
samtidigt som rantekostnaderna har fallit kraftigt.



Regleringar inom bostadsomradet

Bolanetaket: Infordes ar 2010 och innebar att man
maximalt far belana 85% av sin bostads
marknadsvarde

Fastighetsskatter: Den statliga fastighetsskatten,
pa 1% av taxeringsvardet (som motsvarar 75% av
marknadsvardet) per ar, avskaffades ar 2008 och
ersattes da av en kommunal fastighetsavgift pa
maximalt 8 349 kronor (ar 2020)

Amorteringskrav 1: Inférdes i juni 2016 och
innebar att nya lantagare maste amortera 2% per
ar av lanesumman vid en belaningsgrad
(lanesumma som andel av bostadens
marknadsvarde) éver 70% och 1% per ar vid en
belaningsgrad pa 50-70%.

Amorteringskrav 2: Inférdes i mars 2018 och
innebar att, utéver det som galler i
amorteringskrav 1, maste nya bolanetagare som
lanar mer an 4,5% av sin bruttoarsinkomst
amortera ytterligare 1% av bolanet per ar.

Avskaffandet av den statliga fastighetsskatten ar 2008
har ocksa bidragit till utvecklingen, speciellt i de hogre
prisklasserna som oftast aterfinns i och omkring
storstadsregionerna. De storsta foérlorarna pa
utvecklingen ar de som idag ar unga och som pa
grund av de héga bostadspriserna och det 6kade
antalet regleringar har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Annorlunda uttryckt har
utvecklingen medfért en formégenhetsomflyttning fran
de yngre generationerna till de aldre.

Sverige: Huspriser
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Kalla: Macrobond, SCB

En hog skuldsattning kan innebara en 6kad sarbarhet,
bade fér ekonomin i stort och fér de enskilda
hushallen. Det ar mot denna bakgrund som man har
infort regleringar sdsom bolanetaket och
amorteringskraven.
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Andrad amorteringstakt

Det skarpta amorteringskravet, som inférdes i mars
2018, har lett till nagra tiondelars hégre
amorteringstakt i genomsnitt for nya bolan enligt
Finansinspektionens berékningar. Antag att
amorteringstakten sdnks med 0,3 procentenheter i
modellen, dvs ungefar vad som skulle handa om man
slopade skarpningen. Detta skulle leda till att
marknadsdjupet 6kade med cirka 280 bostadsratter
eller 14 procent, medan marknadsdjupet for smahus
skulle 6ka med 208 stycken eller 20 procent. For alla
upplatelseformer skulle marknadsdjupet 6ka med 8
procent.

Om istéllet en ytterligare skarpning av
amorteringskravet antas som lyfter amorteringstakten
med 0,3 procentenheter skulle detta minska
marknadsdjupet for bostadsratter med 249 stycken
eller 12 procent, medan marknadsdjupet for
bostadsratter skulle falla med 175 stycken eller 17
procent. For alla upplatelseformer skulle
marknadsdjupet 6ka med 7 procent.

Resultatet indikerar att de senaste arens skarpning av
amorteringskraven paverkar efterfragan pa bostader
betydligt och att det sannolikt har en dampande effekt
pa produktionen. | och med att amorteringskraven
bara drabbar nya lantagare kritiseras de aven ofta for
att stédnga ute de oftast unga férstagangskdparna.
Dessutom har amorteringskraven sannolikt vissa
inlasningseffekter eftersom ett byte av bostad kan
innebara nya lan och darmed nya regler. Darmed
bidrar de till att minska rérligheten pa
arbetsmarknaden. A andra sidan har
amorteringskraven sannolikt haft en viss ddmpande
effekt pa bostadspriserna, vilket i sin tur 6kar
marknadsdjupet.

Hojd fastighetsskatt

Innan 2008, da det nya fastighetsskattesystemet
inférdes, betalade smahusagare 1 procent av
taxeringsvardet per ar i statlig skatt utan maxtak. Ett
antal aktérer sdsom Finanspolitiska radet,
Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi, SNS
Konjunkturrad, har propagerat for att aterinféra
fastighetsskatten sa som den var konstruerad innan
ar 2008 - men da aven for bostadsratter. Anledningen
ar att fastighetsskatten &r en stabil och palitlig skatt
som, till skillnad fran manga andra skatter, inte har
negativa effekter pa jobb och ekonomisk tillvaxt. En
aterinford progressiv fastighetsskatt skulle aven
dampa prisutvecklingen i dyra omraden och anses
ocksa av manga vara en fordelningspolitiskt mer
rattvis skatt. | dagslaget betalar man inte s& mycket
mer i skatt for en stor villa pa Djursholm som en villa i
Haparanda.



| detta scenario begransar vi oss till att undersdka hur
modellen reagerar om vi antar en fastighetsskatt pa 1
procent av taxeringsvardet pa smahus/aganderatter
utan maxtak. Detta skulle enligt modellen leda till ett
minskat marknadsdjup pa 398 smahus eller 38
procent. Effekten i dyrare omraden, dvs i och omkring
storstdderna, lar vara an storre.

Sammantaget visar analysen av andrade
forutsattningar att modellen ar kanslig for hur de
centrala faktorerna utvecklas. Den tyder ocksa pa att
en miljé med hogre rantor skulle sla hart mot de ofta
hdgt skuldsatta bostadsagarna och att en hojd
fastighetskatt skulle paverka marknadsdjupet
avsevart. Att infora en sa pass stor skattehdjning som
en atergang till fastighetskatten innan 2008 implicerar
skulle dock troligtvis genomfdras stegvis.

Osakerheter och felkéllor

Som framgatt av beskrivningen innehaller en
skattning av efterfragan pa bostader felkallor och
forenklingar enligt redovisad metodik. Det finns
relativt god tillgang till data som beskriver priser och
hyror i nyproduktionen samt inkomstdata for hushall,
aven om denna redovisas med efterslapning.
Dessutom kan man med hjalp av flyttstudier baserade
pa data fran folkbokféringen identifiera relevanta
rekryteringsomraden och flyttfrekvenser for
nyproduktionen i olika Idgen och med olika
upplatelseformer.

Det rader daremot storre osékerhet om vilka
bostadsstorlekar olika typer av hushall valjer eftersom
sekretessregler kopplade till data om folkbokféring
och lagenhetsregister hindrar mer detaljerade
analyser. Har krdvs antaganden om genomsnittliga
bostadsstorlekar.

Vidare saknas bra data om hushallens finansiella
tillgdngar pa lokal och regional niva. Storleken pa
hushallens finansiella férmdgenheter som anvands
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vid bostadsforvarv har fatt skattas med hjalp av
genomsnittsdata for belaningsgrader for nya bolan.
Det ar dock uppenbart att dessa tillgangar ar ojamnt
fordelade mellan olika typer av hushall vilket ar en
uppenbar felkalla i berakningarna. Det ar oklart vilka
skillnader som galler for ensamboende och
sammanboende, for olika inkomstgrupper och for
yngre respektive aldre hushall.

Den kanske storsta osadkerheten galler
boendepreferenser i form av andelen hushall med
flyttplaner som féredrar respektive upplatelseform
samt som foéredrar nyproduktion fére
successionsbostader. | berakningarna har data fran
en enkatundersokning till ca 1 750 hushall i Skane
anvants. Denna ger statistiskt tillforlitliga resultat pa
aggregerad niva, men for att felmarginalerna ska vara
sma pa kommunniva krdavs mer omfattande
datainsamling for respektive kommun for att
berdkningarnas precision ska vara storre. Det kravs
dessutom kontinuerlig insamling av denna typ av data
eftersom det ar troligt att preferenser férandras 6ver
tid och med konjunkturen.

Slutligen ar redovisade berékningar statiska medan
verkligheten innehaller betydande inslag av dynamik.
Andrade férutséattningar i form av
konjunkturférandringar och @ndrade institutionella
villkor paverkar sannolikt hushallens beteenden, vilket
inte fangas i en i huvudsak statisk analys.

Sammantaget finns det trots dessa brister och
felkallor anledning att tro att berakningarna kommer
narmare ett faktiskt utfall av hushallens efterfragan pa
bostader &n berdkningar som endast tar hansyn till
hur antalet hushall férandras. Vi bedémer darfor att
redovisade resultat for Skane innebar en battre
skattning av bostadsefterfragan pa kommun- och
lansniva an berakningar som i huvudsak baseras pa
demografiska férandringar.



Appendix

Metod och metodforandringar i arets
uppdatering av bostads-efterfragan

Ett par metodférandringar vad galler bestamning av
priser och hyror har genomférts i arets skattning av
bostadsefterfragemodellen. Dessa har ansetts vara
nddvandiga att genomféra for att mojliggora framtida
kontinuitet i uppdatering av modellen som helhet.

Metod: Nyproduktionspris bostadsratter

| analysen fran 2018 genomférdes ingaende
beddmningar av varje kommuns delmarknader, for att
sa langt som mojligt bestdmma betalningsviljan for
smahus och bostadsratter. Utmaningen ar att
snittpriserna for vissa marknader inte ar tillrackliga for
att motivera nyproduktion, men att det pa samma
marknader kan finnas lokala variationer som majliggér
nyproduktion i sarskilt attraktiva lagen. Av denna
anledning undersoker vi utvecklingen pa DeSo-niva i
arets uppdatering.

For bedémning av pris for nyproducerade
bostadsratter studeras overlatelser av 2
RoK(ensamboende) och 3 RoK(sammanboende) pa
successionsmarknaden i respektive kommun.
Genomsnittlig boendeyta fér ensamboende satts till
50 kvm, for sammanboende 80 kvm.

Avgiften satts till 650 kr’/kvm/ar. Paslag gors for att
kompensera for skillnader i kvaliteter jamfért med nya
bostader, totalt 9 000 kr/kvm. Detta paslag kan delas
upp dels i extra betalningsvilja for att bostaden ar helt
ny, vilket kan skattas till 3 000 kr/kvm, och dels extra
betalningsvilja for sarskiljande kvaliteter i de
nyproducerade bostaderna, som till exempel stora
balkonger, modernt kék och badrum med mera. Totalt
skattas detta till cirka 6 000 kr/kvm.

For att rimliga ldonsamhetskrav ska kunna moétas har
marknader med betalningsvilja fér nya bostadsratter
som ar storre an 23 000 kr/kvm plus lan i féreningen
betraktas som kommersiellt byggbara, for
berakningsmodellen betyder detta att byggandet av
bostadsratter i kommuner med Iagre priser satts till
noll.

| férsta hand anvands det genomsnittliga
bostadsrattspriset i respektive kommun fér 2-3 RoK
som underlag fér bedémning av nyproduktionspris.
Denna metod anvands for majoriteten av
kommunerna: Burldv, Bastad,

Esldv, Helsingborg, Hassleholm, Héganas, Horby,
Ho606r, Kristianstad, Kavlinge, Landskrona, Lomma,
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Lund, Malmd, Skurup, Staffanstorp, Svedala,
Trelleborg, Vellinge, Ystad och Angelholm.

For kommuner dar nyproduktionspriset inte nar upp till
23 000 kr’kvm anvands det genomsnittliga priset i de
DeSO-omraden med den hogsta prisnivan, med en
nedre likviditetsgrans om 30 Overlatelser per
rumsstorlek. Med denna metod &r det endast
Hassleholm och Simrishamn (3 RoK) av de
kvarvarande kommunerna som nar upp till en prisniva
om 23 000 kr/kvm och dérmed kan betraktas som
kommersiellt byggbara.

Foljande kommuner har saledes for lagt
bostadsrattspris for att betraktas som byggbara,
marknadsdjupet for nya bostadsratter satts darmed till
noll: Bjuv, Bromélla Klippan, Osby, Perstorp, Sj6bo,
Svaldv, Tomelilla, Orkelljunga och Ostra Géinge.

Antaganden om bostadsréattspriser: 50kvm

Bostadens storlek, 50 kvm

Bastad
Lomma
Lund
Vellinge
Malmé
Kavlinge
Skane
Helsingborg
Hoganas
Angelholm
Landskrona
Staffanstorp
Ystad
Svedala
Trelleborg
Burlov
Hassleholm
Eslov
Skurup
Kristianstad

Marknader med lagre
betalningsvilja an vad som kravs
for att motivera byggande pa
kommersiella villkor. Har séatts
marknadsdjupet till noll for BR.

0 10 000 20 000 30 000 40000

krikvm, avgift 650 Kr/kvm/ar

50 000
Nyproduktionspris

B Successionspris

Kalla: Valueguard och Evidens
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Antaganden om bostadsrattspriser: 80kvm

Bostadens storlek, 80 kvm

Lomma
Vellinge
Bastad
Lund
Malmd
Skane
Landskrona
Kavlinge
Helsingborg
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Metod: Nyproduktionspris
aganderatter/smahus

Det genomsnittliga priset pa successionsmarknaden
for smahus (villor, radhus och kedjehus) utgor
underlag, driftkostnad antas till 350 kr/lkvm/ar. Den
genomshnittliga boendeytan for smahus satts till 110
kvm.

Paslag gors for att kompensera for skillnader i
kvaliteter jamfért med nya bostader, totalt 6 000
kr/kvm. Detta paslag kan delas upp dels i extra
betalningsvilja for att bostaden ar helt ny, vilket kan
skattas till 3 000 kr/kvm, och dels extra betalningsvilja
for sarskiljande kvaliteter i de nyproducerade
bostaderna, totalt skattas detta paslag till cirka 3 000
kr/kvm.

For att rimliga ldonsamhetskrav ska kunna moétas har
marknader med betalningsvilja fér nya smahus som
ar storre an 17 000 kr/kvm betraktas som byggbara,
for berakningsmodellen betyder detta att byggandet
av aganderatter i kommuner med lagre priser satts till
noll.

Det ar endast Perstorp och Ostra Géinge som inte nar
upp till denna prisniva och de ar darmed de enda tva
kommunerna dar marknadsdjupet for smahus satts till
noll.

Marknader med lagre betalningsvilja
an vad som krévs fdr aft motivera
byggande pa kommersiella villkor. Har
siitts marknadsdjupet till noll for AR
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Metod: Nyproduktionshyra hyresratter

For hyresratterna var ambitionen i analysen 2018 att
ge en sa rattvisande bild som mgjligt av
hyresnivaerna fér nyproduktion i alla Skanes
kommuner. En rad olika kallor anvéandes, men det
kvarstod utmaningar med att bedéma vilka
avkastningskrav som utvecklare i Skane tillampar,
vilket ar avgorande for vilken lagsta hyra som kan
antas mojliggora nyproduktion av hyresratter. Hansyn
togs aven till investeringsstodets tilldmpning. En viss
forenkling har gjorts nar data uppdaterats for 2019,
dar investeringsstddets nivaer genomgaende har
tillAmpats som golv fér relevanta lagenhetsstorlekar
tillsammans med ett bedémt golv for hyresintakt dar
investeringsstodet inte ar tillampbart.

Datakalla: Boplats Syd Skane, egen research
(bostadsbolagens hemsidor och arsredovisningar,
intervjuer med bostadsbolagen).

| forsta hand baseras studien pa férmedlade bostader
under perioden januari 2018 - augusti 2019. | andra
hand férmedlade bostader under perioden januari
2017 - augusti 2019. | tredje hand egen research.

Den faktiska hyran for 3 RoK réknas om till hyra for
en "normlagenhet” om 77 kvm (3 RoK).

Antagande gdrs om att hyresbostéaderna i genomsnitt
ar lika stora som bostadsratterna i successionen i
respektive kommun.

Den genomshnittliga hyran fér "normlagenheten”
réaknas om till en normhyra for 1-5 RoK i respektive
kommun. Darefter beréknas den faktiska hyran for
respektive bostadsstorlek i respektive kommun.

Undantag: Fér Hérby, Landskrona och Astorp saknas
data for hyresnivaer i nyproduktionen till féljd av fa
fardigstallda hyresratter de senaste aren. Antagande
gors om att nyproduktionshyrorna i dessa kommuner
haller liknande nivaer som kommuner dar
hyresnivaerna for successionsbostader ar i samma
storleksordning.

Slutligen, for att méta Ibnsamhetskrav for
hyresrattsbyggande, jamférs betalningsviljan fér
hyresratter i respektive kommun (berdknad utifran
betalningsviljan fér nyproducerade bostadsratter) med
antaganden om lagsta hyresniva for byggande:

-Ensamboende (2 RoK): 1 450 kr/kvm/ar i
Malmo-Lunds lokala arbetsmarknad, 1 350
kr/kvm/ar i dvriga kommuner

-Sammanboende (3 RoK): 1 600 kr/kvm/ar

Om betalningsviljan ar lagre an ovanstaende
gransvarden satts marknadsdjupet till noll.
Gransvardet for tvaor ar satt med hansyn till
investeringsstodet for mindre hyresbostader, vilket ar

21

forklaringen till att grénsvardet ar lagre for tvaor an for
treor. Maximal hyresniva vid tillampning av
investeringsstdd varierar med geografi, vilket ar
forklaringen till att kommunerna i Malmé-Lunds lokala
arbetsmarknad har ett nagot hégre gransvarde an
6vriga kommuner.

Antaganden om hyresnivaer: 50kvm
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Antaganden om hyresnivaer: 70kvm
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Kélla: Boplats Syd Skane, egen research (bostadsbolagens
hemsidor och arsredovisningar, intervjuer med
bostadsbolagen)



Sammanstaéllning av genomforda uppdateringar

Variabel Foregaende analys (2018) Uppdatering 2019  Uppdaterad data
Ja
Inkomster 2016 2017
S 2002-2017 (de senaste
Flytt 2002-2016 (de sgnast tillgéngliga tillgangliga Ja
observationerna) A
observationerna)
Belaningsgrad 2017 2018 Ja
. Ja
Amortering 2017 2018
Priser (AR och BR) 2018 2019 k]
Hyror 2017-2018 2018-2019 Ja
Rénta 2018 2019 Ja
Flyttfrekvens 2017 2017 Nej
Preferens 2018 2018 Nej
. Nej
Boendeutgiftsandelar 2017 2017
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Andel inflyttare fran egen kommun

| analysen fran 2018 inkluderas inflyttare till
nyproducerade fastigheter med vardear 2002-2016,
dar sa sena inflyttare som mdjligt valdes ut med
hansyn till begransningar pga SCBs sekretessregler
(minst 100 hushall och tre fastigheter). Underlaget har
for 2019 kompletterats fér kommuner med
fardigstallda flerbostadshus med vardear 2017, se
tabell till vanster. | de kommuner dar det inte finns
nyproducerade bostader med vardear 2017 anvands
samma antaganden som i tidigare analys.

Férsmahus har ingen ny data samlats in, dar kvarstar
2018 ars antaganden for samtliga kommuner.

Flyttmoénster ar normalt trogrorliga och stérre
foérandringar &r snarare en effekt av att de nya projekt
som genomforts avvikit pa betydande satt fran
tidigare nyproduktion och darmed attraherat andra
malgrupper.

Kommuner dar det funnits mojlighet att uppdatera
underlaget for scenario 2019

Kommun Andel fran egna kommunen Upplatelseform
Helsingborg 85% BR
Lomma 56epe BR
Lund 67% BR
Malmé 70% BR
Svedala 66% BR
Vellinge 81% BR
Ystad 50% BR
Helsingborg 71% HR
Landskrona 78% HR
Lund 62% HR
Malmé 72% HR
Svedala 67% HR
Vellinge 82% HR

Kalla: SCB, Evidens
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Bolaneranta

| analysen fran 2018 antogs en bolaneranta pa 2,00
procent fore skatteavdrag. Detta baserades pa listpris
for 2-arig ranta.

SCB for statistik 6ver bolanerantor till hushall med
ursprunglig rantebindningstid fér nya och
omférhandlade avtal, det vill saga, vad hushall faktiskt
har férhandlat fram for ranta hos bankerna.
Antagande for 2019 baseras pa genomsnittsrantan
under januari-juli 2019 fér nya boldn med bindningstid
2-3ar.

Beddmningen ar att SCBs statistik ger en mer
rattvisande bild av hushallens verkliga lanevillkor.
Forandringen fran listpriser till avtalade rantor medfor
att rantorna justeras ned fran 2,00 i tidigare analys till
1,50 i scenario for 2019 (rantor fore skatteavdrag).



Region Skanes uppdrag &r att framja halsa, hallbarhet

och tillvaxt i Skane. Var uppgift inom regional utveckling

ar att skapa forutsattningar for att [dsa samhallsutmaningar
som handlar om jobben, miljon och ménniskors halsa.
Genom att arbeta med de sociala och fysiska faktorer

som paverkar saval tillvaxten, klimatet som den enskilde
skaningens hélsa, skapar vi en attraktiv och innovativ
region. Pa sa satt gor vi dagligen skillnad fér Skane och

skaningarnas framtid.

Region Skane

291 89 Kristianstad
Telefon: 044-309 30 00
utveckling.skane.se
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